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ONSOZ

Uzun siirelerce iilkemizin glindemini mesgul eden “mortgage” (uzun vadeli konut
finansmani) sisteminin isleyisinde yer alan hukuki kurumlarin, iilkemiz ve diger Diinya
iilkelerinde mevcut olan diizenlemeleri ile uygulanis yol ve yoOntemlerini igeren bu
arastirma ve inceleme calismast Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teftis Kurulu
Baskanliginca tarafima verilmis bulunan gérev nedeniyle hazirlanmistir.

Mortgage sistemi esasen bankacilik faaliyet alani olarak goriilmekle birlikte,
sistemin Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii ve diger gayrimenkul ve sermaye piyasasi ile
ilgisi bulunan kurum ve kuruluslarla da dogrudan ve/veya dolayl iligkileri bulunmaktadir.

Bu inceleme ve arastirma ¢alismamda, mortgage sisteminin bankacilik sektoriini
ilgilendiren hususlarinda detay konulara ¢ok deginmeden, sistemin hukuki alt yapist ile
iilkemizde ve diinyada bu sistemin ne sekilde uygulandigini, basarili ve basarisiz
sonuglarini, ekonomik ve hukuksal agilardan ortaya koymaya calistim.

Basta bu gorevi vererek, bizleri inceleme ve arastirmaya sevk eden Teftis Kurulu
Baskanimiz Yener KARATAS olmak iizere, ¢alismamda bana destek olan danismanlarim,
degerli iistadlarim Bagmiifettis izzet TEPEDELENLI, Bagmiifettis Hiiseyin KESIMOGLU
ve Miifettis Ertan YONGALIK a tesekkiirii bir bor¢ biliyorum.
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OZET

Konut finansmaninin amaci, konut satin almak isteyenlere, kendi konutlarini satin
almak i¢in ihtiya¢ duyduklari fonlar1 saglamaktir.

Ozellikle gelismis iilkelerde uzun zamandir kullanilan sistem ‘Mortgage’ dir.
Sistem konut gereksiniminin karsilanmasi i¢in bireylere ipotek teminati karsiliginda uzun
vadeli ve diisiik faizli konut kredisi saglarken, teminata alinan gayrimenkullerin
menkul kiymetlestirilmesi yoluyla finansman kuruluslarinin bilangolarinda atil
kalmasini dnlemektedir.

‘Mortgage’ sisteminin iilkemizde kurulmasi ig¢in 2007 yilinda 5582 kanun
numarasi ile Konut Finansmani Sitemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun yiiriirliige konulmus ve bu kanun ile sistemin {ilkemizde de uygulama
alan1 bulmas1 amag¢lanmuistir.

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi
hem de insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iliskili sektorlerin saglikli gelisimi agisindan
Kilit oneme sahiptir. Konut finansmani sorununun c¢agdas finansal yontemlerle
¢Ozlimii, konut sahipliginin artirilmasmin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yani sira,
ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunmaktadir. Sistemin
beklenilen sekilde hayata gegirilmesi her seyden oOnce en temel insan hak ve
ithtiyaclarindan birisi olan barinma ihtiyacinin giderilmesi agisindan énem arz etmektedir.

Vi
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GIRiS

I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Uzun vadeli konut finansmani1 (mortgage) sisteminin en 6nemli 6zelligi,
insanlarin ihtiyaglarinin baginda gelen barinmanin, onlarin gelecekte elde edecekleri
kazanglariyla giderilmesinin saglanmasidir. Barinma ihtiyacinin = giderilmesi
zorunlulugu karsisinda, konut sahibi olmayan kisilerin hem kira 6demek hem konut
edinme yolunda birikim yapmak zorunda kalmaktadir. Diinya’da mortgage adi ile
ortaya atilan bu sistem ile, konut piyasasi lizerindeki kaynak sikintisinin giderilerek
insanlarin “kira O0der gibi ev sahibi olmak™ hayalini gerceklestirmek amaciyla
sistem olusturulmugstur. Bu sistemde konut edinmek i¢in alinan kredilerin geri
O0deme borcu kapsaminda Odenecek faizi kira bedelini ge¢medigi siirece konut
tiiketicisi kazangli olacak ve boylece sistem amacina ulasabilecektir.

Diinya uygulamasinda, uzun vadeli konut finansman sisteminde, kisi bir
tasinmaz edinmek istediginde, tasinmazi se¢mekte ve kredi kurumunun
degerlendirmesine bagli olarak kredi almaktadir. Kredi veren kurum, sagladigi
finansmanin karsiliginda, teminat olarak kisinin malvarligindan &te, esya hukuku
ilkeleri dogrultusunda o tasinmaz {izerinde herkese karsi ileri siiriilebilen bir sinirli
ayni hakka sahip olmaktadir.

Uzun vadeli konut finansmanini sisteminin temelinde, konut edinme
dogrultusunda finansman saglama amaciyla yapilan hukuki islemler yer almaktadir.
Mortgage sistemi, konut finansmani i¢in ayrilan fonlarin stirdiirebilirligini saglayan
hukuki kurumlarm tiimiinii kapsamaktadir!. ABD’de karsihginda ayni bir giivence
vermek suretiyle, kisiye tasinmaz edinmesi icin verilen kredi sistemini ifade etmek
icin kullanilan mortgage, iilkemizde 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile daha dar
kapsamli olarak uygulanmakta olup, iilkemizde mortgage sistemi tiim taginmazlar

icin degil sadece konut niteligindeki tasinmazlar i¢in kullanilmaktadir.

L KOGAK, Duygu: Konut Finansman Kanunu Oncesi ve Sonrasi Mortgage, Tiirk Uzun Vadeli Konut
Finansman Sisteminde Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Rold, istanbul 2007, s. 1.



Mortagage sistemi ancak, diisliik faiz oranlar1 ve istikrarli bir ekonominin
saglanmis oldugu iktisadi bir ortamda basarili olabilecektir?. Sistemin konut
piyasasi iizerindeki en onemli etkisi menkul kiymetlestirme ile kaynak sikintisini
gidermesidir. Menkul kiymetlestirme sayesinde, konut edindirme amacli verilen
kredi fonlar1 siirdiiriilebilir kilinmaktadir. Konut finansmani i¢in, finans
kuruluslarindan fon saglayan konut alicisi, gelismis iilkelerde, uzun yillar belli
vadelerle, bu kuruluslara bor¢lanmaktadir. Kredi veren finans kuruluslari, konut
alicilarindan olan alacak haklarin1 menkul kiymetlestirerek, yeni konut alicilarina
bor¢ verebilmektedir. Kredinin verilmesi amacini olusturan konutun, tasinmaz
teminat1 (ipotek) ile giivence altina alinmasiyla, kredi veren finans kurulusu
acisindan kredinin geri 6dememe riski en aza indirilmektedir.

En basit anlamiyla likit olmayan haklarin alinip satilabilir hale getirilmesi
olan menkul kiymetlestirme ilk olarak ABD’de konut edinmek isteyenlere stireklilik
arz eden fon kaynagi yaratma kaygilarina ¢oziim olarak ortaya ¢ikmistir. Sistemin
ilk uygulamasi, ipotek teminatiyla verilen konut kredilerinde gerceklestirilmistir.
Finans kuruluslar tarafindan verilen konut kredilerinin geri 6demeleri i¢in vadeleri
beklenmeden alacak haklart menkul kiymet haline getirilerek, ikincil piyasa
islemleri yapilmustir. Ikincil piyasaya daha ¢ok kredi satildikga, ikincil piyasada
bulunan kurumlar, satin alinan kredilerdeki potansiyel kayiplar icin tedbirler almak
zorunda kalmiglar ve boylece “0zel ipotek sigortas” mortgagenin ana parcalarindan
biri olmustur. Ipoteklerin sigorta edilmesi ile kredi veren kurulus iizerinde kalan
risk yogunlugu azaltilmaktadir.

Ayrica “Tasinmaz Rehni” bagligi altinda TMK m. 850 hiikmiinde, tasinmaz
rehni olarak diizenlenen ipotekli bor¢ senedi ve irat senetleri de hukukumuzda,
tagimazlarin menkul kiymetlestirilmesini saglayan kurumlar olarak yer almakla
birlikte, SerPK m.3/b hiikmiiniin menkul kiymetlere iliskin diizenlemesi ve

SerPK’nin  6zel yasa niteligi karsisinda, bu senetlerin ihrac1 miimkiin

2 Halkimizin menkul kiymetlere uzak durmasi basarisiz menkul kiymetlestirme érneklerinden
kaynaklanmaktadir. Ornegin Ankara Eryaman uygulamasinda ¢agdas konutlasma ve toplu konut
kredisi uygulamasi bakimindan basarili olmakla birlikte 500.000 civarinda kisiye verilen 15 yil vadeli
konut kredilerinin geri ddemeleri enflasyona endekslenmemesi sonucu fonlar eritilmistir.



olamamaktadir. Bu senetlerin islerlik kazanabilmesi; Kurul’un, teblig diizeyinde
yapacag bir diizenleme ile gerceklesebilecektir®.

Uzun vadeli konut finansmani sistemi, sagliksiz yapilasma sorunu yasanan
iilkelerde kentsel doniisiimii gerceklestirerek, bireylere cagdas ve giivenli konut
edinme yolunda umut 15181 olmustur. Konut edinme, ilk olarak barinma ihtiyaci,
ikinci olarak bir yatirim araci olmasi dolayisiyla ililkemizde her dénemde ilgi
goérmiistiir. Sistemin istikrarli bir sekilde uygulanmasi durumunda, konut edinmek
kolaylastig1 gibi, ingaat kalitesi ylikselmekte, imar kagakeiligr 6nlenmekte, miilkiyet
ve aligverisler kayit altina alinmakta ve daha da 6nemlisi planli kentlesmeye biiyiik
oranda katk1 saglamaktadir®,

Uzun vadeli konut finansmani sisteminin uygulanabilmesi ve alt yapisi
acisindan  iilkemizdeki durumun karmasik bir tablo ortaya koydugu
gozlemlenmektedir. Konuya iliskin hukuki kurumlarin yasal diizenlemelerimizde
yer almasma ragmen, sistemin yaratilmast ve uygulanabilmesi amaciyla
hazirlandig1 savunulan 5582 sayili konut finansmanina iliskin yasa 2007 yilinda
yiirlirliige konulmustur.

Genel diisiincenin aksine bahsi gegen kanun ile hukukumuza yeni kurumlar
getirilmemistir. Yasa ile farkli yasalarda bulunan dilizenlemelerde sistemin
islerligini ve giivencesini artiracak bir takim degisiklikler ve bu diizenlemelere
eklemeler yapilmaktadir. Bu degisiklik ve eklemeler Icra ve Iflas Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Tiiketicilerin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Finansal Kiralama
Kanunu ve Vergi Kanununa iliskin gergeklestirilmistir. Bu diizenlemelerin biiyiik
kismi finans kuruluslarina diger bir kismi da tiiketicilere yonelik bulunmaktadir.

Konut Finansman Kanunu’nda dikkati ¢eken en 6nemli diizenlemeler, yeni
menkul kiymetler ve ihragcilara iliskindir ( m.7, 8, 9, 12 ). Bu yeni menkul kiymet
tirlerinin ihrag yetkisi, konut kredi piyasast aktorlerinden, konut finansman
kurulusu ad1 altinda diizenlenen, sinirli sayida bazi tiizel kisiliklere taninmaktadir (

m 12). Oysa mevzuatimizda yeni menkul kiymet tiirleri yaratilmasi gerekmeksizin

3 KOGAK, Duygu: Konut Finansman Kanunu Oncesi ve Sonrasi Mortgage, Tiirk Uzun Vadeli Konut
Finansman Sisteminde Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Roli, istanbul 2007, s. 7.

4 6zTURK, Giiner: Mortgage Sistemi ve Bu Sistem ile Konut Edinilmesi, Ankara 2005, s.5.



kredi veren tiizel kisiligin malvarliginin aktifinde, konut kredilerinin geri
Odemelerinin yarattig1 alacak hakki, menkul kiymet ihracina varliga dayali menkul
kiymet ad1 altinda konu olabilmekte idi. Ancak 5582 sayili yasa® ile m.8 ve m.9
hiikiimleri ile varliga dayali menkul kiymetler, ipotek teminatli menkul kiymetler ve
varlik teminatli menkul kiymetler ad1 altinda ikiye ayrildi.

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak;

- Konut finansmaninin ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi
Amerikan modeli,

- Almanya ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankalari modeli,
olmak iizere iki model dikkati ¢ekmektedir®. Bununla birlikte higbir iilkenin
uygulamasi bire bir ortiismemekte olup, uygulamada her {ilke konut finansmanina

yonelik modeli kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda sekillendirmistir.

II. TERMINOLOJI

Ulkemizde mortgage ifadesinin karsiligi olarak “ipotekli konut finansmani”,
“uzun vadeli konut finansmani sistemi” gibi ifadeler kullanilmaktadir. Tiirk Dil
Kurumu ise kelime manas1 “tutu, ipotek, rehin” anlamina gelen mortgage kelimesi
yerine “tutulu satis” ifadesinin kullanilmasini énermektedir’.

Ipotege dayali konut finansmani tabiri, Amerikan hukukunda oldugu gibi,
konut finansmaninda, teminat olarak ipotegin zorunlu unsur oldugu izlenimini
uyandirmaktadir. Oysa hukukumuzda ipotek disinda var olan teminatlar, ipotegin
tilkemiz uygulamalarindaki zorluklar1 dikkate alindiginda, konut finansman
sistemine taraflarin  haklarnin  korunmasi ag¢isindan Onemli  avantajlar
kazandiracaktir. Bu a¢idan mortgage sistemi ile ilgili olarak “uzun vadeli konut
finansmani sistemi” tabirini kullanmanin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Ciinki
uzun vadeye dayali olarak geri Odenecek kredi alacagnin, teminat altina

alinmasinin zorunlu tek metodu taginmaz iizerinde ipotek tesis edilmesi degildir.

55582 sayili yasa calismamizin bundan sonraki kisimlarinda Konut Finansman Kanunu anlaminda
KFK olarak anilacaktir.

6 QY, Osman: Tiirkiye’de Mortgage Uygulamasi, Konut Finansman Sistemi ve Ana Hatlari ile
Gayrimenkul Mevzuati, istanbul 2007, s.95.

7 OzTURK, Giiner: Mortgage Sistemi ve Bu Sistem ile Konut Edinilmesi, Ankara 2005, s.4.



Konut finansmaninda basarili bir sistemin yolu, konut kredisi veren finans
kurulusunun, bu finansman isleminden kaynaklanan alacak hakkinin, kredi
bor¢lusunun ¢ok uzun bir zaman dilimine yayilan geri 6demelerinin itfasini
beklemeden menkul kiymetlestirme yolu ile nakde g¢evirebilmesinde yatmaktadir.
Bu nedenle g¢alismamizda yer yer mortgage ifadesinin karsiligi olarak uzun vadeli

konut finansmani sistemi ifadesi kullanilacaktir.

II1. YASAL DUZENLEME

Esasen uzun vadeli konut finansmani sistemini gerg¢eklestirmek t{izere yeni ve
0zel bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ yoktu. Ciinkii sistemin temelinde yatan hukuki
kurumlar, Tirk 6zel hukukunda; esya hukuku, borg¢lar hukuku, ticaret hukuku,
sermaye piyasast hukuku, tiiketici haklari hukuku, bankalar hukuku ve sigorta
hukuku diizenlemelerinde mevcut bulunmaktadir. Yasal alt yapisinin yani sira,
ilkemizde sermaye piyasalarmin gelisiminde 6nemli isleve sahip olan Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan yapilacak diizenlemeler de uzun vadeli konut finansman
sistemini destekleyecektir.

Soylenenlerin aksine, uzun vadeli konut finansman sisteminin, iilkemizde
kurumsallasmamasinin nedeni, yasal diizenlemelerin mevcut olmayis1 degildir.
Genellikle hukuk¢u olmayan ¢evrelerce dile getirilen bu tezlere dayali olarak ortaya
konulan gerekgeler yerinde degildir. Kredi kurumu 6diing s6zlesmesi baslig: altinda
ylrtirlikte bulunan Borg¢lar Kanununda, kredi kurumunun teminat ihtiyacini
karsilayan ipotek, taginmaz rehni bagligi altinda esya hukukunda diizenlenmistir.
Diinya uygulamasinda yaygin olarak rastlanan garantdr A.S. yasal zeminini Roma
Hukukundan almakta ve tiim uygulamalarinda islerligini siirdiiren inangli temlik
kurumuna dayanmaktadir®.

06.03.2007 tarih ve 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile sistemin islerligini ve
giivencesini artiracak bir takim degisiklikler ve var olan diizenlemelere eklemeler

yapilmaktadir. Bu degisiklik ve eklemeler Icra ve Iflas Kanunu, Sermaye Piyasasi

& Ayrintili bilgi igin bkz. BZSUNAY, Ergun: Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta inangli
Muameleler, istanbul 1968, s. 85 vd.



Kanunu, Tiiketicilerin Korunmas:1 Hakkinda Kanun, Finansal Kiralama Kanunu ve
Vergi Kanununa iligkin gergeklestirilmistir.

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan 31.05.2007 tarih 26538 sayili Resmi
Gazete’de yaymnlanan, Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve
Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul ve Esaslar1t Hakkinda Yonetmelik, Degisken
Faizi igeren Konut Finansmani Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi
Usul ve Esaslarn1 Hakkinda Yonetmelik ve Konut Finansmani Kuruluslarinca
Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslart Hakkinda Yonetmelikler

yayimlanmustir.

IV. TARIHCE

Ulkemizde, kurumsal anlamda, diizenli yerlesme ve konut iiretimi,
cumhuriyet Oncesinden gelen Eytam Sandiklar1 kanaliyla ipotege dayali kredi
verme uygulamalariyla baglamistir. 1926 yilinda 844 Sayili Yasa ile bu sandiklar
Emlak ve Eytam Bankas1 A.S. olarak orgiitlenerek konut iiretiminde ilk ciddi adim
atilmistir. 1938 yilinda Emlak ve Eytam Bankasina bagli olarak Emlak Yap1 Ltd.
Sti. kurulmustur.

1930 yilinda ¢ikarilan 1580 Sayili Belediyeler Yasasi ile de konut yapimu
belediyelerin ihtiyari goérevleri arasinda sayilmis ve 1950 yilinda g¢ikarilan 5656
sayili yasa ile ise belediyelerin, konut yapimini zorunlu gorevleri arasinda
sayabilecekleri hilkme baglanmigtir®,

Konut Finansmani amaciyla, ilk ipotekli bor¢ senedi ihract 1957 yilinda
[zmir'de  gergeklestirilmis, ancak uygulama hiikiimet politikalar1 ile
desteklenmediginden basarili olamamustir.

Gecekondulasmanin  6nlenmesi i¢in 775 Sayili Gecekondu Yasasi
cikarilmistir. Diizenli kentlesmeyi saglamak, arsa fiyatlarini denetim altinda tutmak,

devlet eliyle arsa saglamak amaciyla 1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Miidiirligii

> www.toki.gov.tr. Toplu Konut idaresi, 19. Kurulus Yili Etkinligi, 27 Mart 2003 Herkese Yeterli Konut
Paneli, s.1 (TOKi Konut Paneli).


http://www.toki.gov.tr/

kurulmustur. Bu yasal diizenlemelerle birlikte, 1924, 1961 ve 1982 Anayasalart ile
de konut sorunun ¢dziimii icin devlete gorevler yiiklenmistir'®.

Alt ve orta gelir gruplarina sosyal konut saglanmasi igin, 2487 sayili Toplu
Konut Yasasi ile, devlet destegi ve organizasyonu kabul edilmis, yapilacak isler i¢in
Kamu Konut Fonu kurulmustur. Giderek biiyliyen konut a¢i1g1, konunun yeniden ele
alinmasint geciktirmis ve bunun sonucunda 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi
cikarilarak Toplu Konut Fonunu olusturmus ve iilkemizde yerlesim ve konut
politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum olan Toplu Konut
Idaresi kurulmustur.

Inceleme ve arastirma konumuz olan uzun vadeli konut finansman: sistemi,
Birinci Diinya Savasi’nin yarattig1 yikim nedeniyle ¢ikan ekonomik krizden sonra
1929 yilinda ABD’nin, ekonomiyi canlandirmak amaciyla baglattigi konut
seferberligi sonucu ortaya ¢ikmustir. ABD’deki gelismelerin devaminda, Ikinci
Diinya Savasi’ndan sonra 1945 yilinda basta Almanya ve diger Bat1 Avrupa iilkeleri
ekonomiyi canlandirmak amaciyla konut seferberligini baslatmislaridir.

1970’11 yillarda konut edinmek isteyenlere fon yaratmak amaciyla ortaya
c¢ikan menkul kiymetlestirme kavrami, 1980’lerde tiim piyasalarda yasanan
durgunluk ortaminda gelisme gdostermistir. Durgunluk ortaminin piyasalara
yansimasl, yeni araglarin uygulanmasi zorunlulugunun fark edilmesine neden
olmustur. Para ve sermaye piyasalarinin énemli katilimcilarinin arasinda yer alan
bankalar bu donemde klasik bankacilik faaliyetlerinin yaninda alternatif yatirim
araclarina yonelmislerdir. 1970’lerde ABD ikincil ipotek pazarinda ve 1980’lerde
de gelismis piyasalarda uygulamasi1 goriilen menkul kiymetlestirme, bankaciligin
temel fonksiyonu olan mevduat toplama ile kredi verme faaliyetini birbirinden

ayirmaktadirt!,

10 TOKI, Konut Paneli, s.2.

1 TANTAN, Saadet: Menkul Kiymetlestirme: ABD Uygulamalari ve Bankacilik Sektériine Etkileri,
Ankara 1996, s.5.



V.INCELEME VE ARASTIRMA PLANI

Inceleme ve arastirma konumuz hakkinda diisiincelerimiz, onerilerimiz ve
mevcut yasal diizenlemelerin degerlendirilmesi, calismamizda dort bolimde
incelenecektir. Bu baglamda giris boliimiinden sonra birinci boliimde gayrimenkul
ve gayrimenkul rehni hakkinda genel bilgiler ve Tiirkiye’de konutta arz/talep, ikinci
boliimde mortgage ve Tiirkiye’de mortgage uygulamasi “konut finansmani sistemi”,
liclincii bolimde diger iilkelerdeki mortagege uygulamalari, dordiincii boliimde
konut finansman siireci ve sistem ile getirilmis imkanlar ve besinci bolimde ise

sisteme yonelik degerlendirme, sonug ve Onerilerimiz ele alinacaktir.



BIiRINCI BOLUM
GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL REHNi HAKKINDA
GENEL BIiLGILER VE TURKIYE’DE KONUTTA ARZ/TALEP

1. GAYRIMENKUL VE KONUT

Mortgage sisteminin Oncelikli amaci insanlarin  barinma ihtiyacinin
kargilanabilmesidir. Bu nedenle sistemin Oncelikli amacinin ne oldugunun
anlagilmasi agisindan ¢alismamizin bu boliimiinde gayrimenkul ve konut kavramlari

ile hukuki temellerinin aciklamasi yapilacaktir.

1.1. Gayrimenkul

Konut finansmani sisteminin merkezinde yer alan ve ¢ogunlukla bir
gayrimenkul olan konut kavraminin anlagilabilmesi agisindan, kavramin temelinin
ve dayanaginin agiklanmasi gerekmektedir.

Hukuki anlamda esya, iizerinde bireysel hakimiyet saglanabilecek, ekonomik
bir deger tasiyan, kisi ve hayvanlar disindaki cismani varliklardir!?. Oziine
(cevherine) zarar vermeksizin bir yerden bir yere taginamayan esyaya ise, tasinmaz
esya yani gayrimenkul denilmektedir.

4721 Sayih Tirk Medeni Kanunu 704 vd. maddelerinde tasinmaz
miilkiyetinin konusu, kazanilmasi, kayb1 ve hiikiimleri diizenlenmistir. TMK. m.
704 hiikkmiinde, tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak,

- Arazi,

- Tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

- Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler,
tahdidi olarak sayilmistir. Bu anlamda TMK. m. 704’de sinirli olarak sayilanlar
arasinda yer almayan bir sey, baska kanunlar agisindan tasinmaz sayilsa bile,
Medeni Kanun bakimindan tasinmaz sayilmaz. Ornegin, gemi siciline kayitl bir

gemi, Icra ve Iflas Kanunu agisindan tasinmaz sayilsa bile, Medeni Kanun ve

12 0GUZMAN, SELiCi, BZDEMIR: Esya Hukuku, istanbul 2007, s. 6.



Medeni Kanun’un 997. maddesi ile kurulan tapu sicili ag¢isindan tasinmaz

say1lmayacaktir.

1.2. Konut

Uzun vadeli konut finansmani sisteminin temel hedefi, tiikketiciye kurumsal
yontemlerle konut edindirmektir.

Konut ise, kisinin, tehlikelerden doga olaylarindan korundugu, 6zel yasamini
siirdiirdiigii, kapali veya yar1 kapali, giivenli barmaklardir’®. Baska bir anlatimla
konut, i¢inde oturulan yapi, ev, ikametgah, mesken olarak ve yerlesme amaci
aranmaksizin bir kisinin oturdugu yer olarak ifade edilmektedir. Bu baglamda,
konut her zaman bir tasinmaz olmayabilecektir.

TMK. m. 19/1 hiikmiinde “bir kimsenin siirekli kalmak niyetiyle oturdugu
yer” olarak yerlesim yeri (ikametgah) diizenlenmistir. Medeni Kanun yerlesim
yerini tamimlarken siireklilik ilkesini aramaktadir. Siirekli kalma niyetinden
bagimsiz olarak karsimiza ¢ikabilen konut, TMK. 19/1 anlaminda her zaman
yerlesim yeri de olmayabilecektir. TMK. 19/I1 maddesinde “bir kimsenin ayni
zamanda birden fazla yerlesim yeri olamaz” denilerek yerlesimin tekligi ilkesi
kabul edilmistir. Bu hiikiimle bir kimsenin birden fazla yerlesim yerinin olmasi
yasaklanmakla birlikte, bir kimsenin birden fazla konutunun olmasinda higbir
sakinca bulunmamaktadir.

Yerlesim yeri ile ¢ogu zaman ayni anlamda kullanilan, ancak farkli bir
anlama sahip mesken, devamli yerlesmek amaci giitmeksizin, gegici olarak fiilen
oturulan yer anlaminda kullanilmaktadir. Yerlesim yeri i¢in aranan siirekli kalma
iradesi sart1, yerlesim yerini fiilen oturulan yer olan meskenden ayirir. Kisilerin
dogal ve olumsuz sartlardan korunmak ve yasamini siirdiirmek amaciyla
kullandiklar1 ve bu amacin gergeklesmesinde ihtiyaglari giderecek boliimlere ve
asgari niteliklere sahip yapilar olarak da tanimlanan meskenin, konut olarak

kullanilabilecegi kabul edilmektedir. Buna gore, odalar disinda yasam i¢in elzem

13 SIPKA, Siikran: Tiirk Medeni Kanunu’nda Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, istanbul
2002, s.68.
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olan banyo, tuvalet, mutfak gibi boliimlerden bazilarimin bulunmadigi yapilarin
mesken olarak nitelendirilmesine imkan bulunmamaktadir.

Mesken, yasam ig¢in zorunlu boliimlere sahip olmanin karsiligi olarak
kullanilacagindan, mesken niteligini haiz taginir ve tasinmazlar konut olarak
degerlendirilebilecektir. Mesken amagli kullanilan her yapi konut olabilmekle
birlikte bunlarin tabi oldugu rejimler farkli olmaktadir. Farkliliklar, konutlarin
ozelliklerinin hangi tiir kredi kapsamina girecekleri meselesi acisindan belirleyici
olmasinda kendini gdstermekte ve konut finansmani sisteminin kapsaminin
belirlenmesinde rol oynamaktadir

Mesken niteligini haiz tasinir veya tasimmaz yapilarin, konut olarak
degerlendirilmesi karsisinda; kisiler tasinmaz miilkiyetinin konusu dahilinde
degerlendirilmeyen bir yapiy1 da mesken olarak secebilirler. Bu hukuki gerceklik
evli esler arasinda aile konutunun belirlenmesinde kendi gdstermektedir'®. TMK. m.
186 hiikmiinde so6zii gegen konut, oturulacak yer olup, bu yerin mutlaka taginmaz
olmas1 gerekmez. Bir baraka, karavan, kiyilarda ve akarsular iizerinde yiizen evler
de mesken olarak kullanilabilecektir.

Bu tiir konutlarim, teminata elverisli olmamasi, konut finansman
kuruluslarinin kredilendirmede ¢ekingen davranmalarina yol agacaktir. Bu nedenle
bu tiirden konutlarin KFK kapsaminda konut finansman sistemine konu olmasi
miimkiin degildir. Ayn1 sonuca TMK. 728. maddesinden ulasilabilecektir. Hiitkme
gore, “baskasinin arazisi tizerinde kalici olmasi amaclanmaksizin yapilan kuliibe,
biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, onlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar
taginir yap1 hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez.” Anilan yapinin
miilkiyeti bulundugu arazinin miilkiyetine degil, insa edenin miilkiyetine tabidir.
Ust arza tabidir ilkesinin bir istisnasini teskil eden bu tip bir yap1 konut olarak
kullanilsa dahi, konut finansman sistemine dahil olmast miimkiin degildir. Bir
taginir yapinin veya yiizer evin edinilmesinde kullanilacak kredi, konut finansmani
kredisi olmayacaktir. Bu anlamda, uzun vadeli konut finansmani sistemine konu
konutun, esya hukuku agisindan, bir tasinmaz olmasinin yaninda ayrica mesken

niteligini haiz olmas1 gerekmektedir.

14 Aile konutu kavrami icin bkz. Sipka: s. 75.
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TMK. 704/II1 hitkkmii dogrultusunda kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler
taginmaz olarak sayilmasinin yaninda, KMK. m. 2/a hiikmiinde “Anagayrimenkuliin
ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine gore
bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri” bagimsiz boliim olarak tarif edilmistir. Bu
anlamda ana tasinmaz parseli olarak adlandirilan bir arazide yer alan blok
ingaatinin, katlarda yerlesmis olan bagimsiz bdliimleri mesken niteligi olusturdugu
takdirde, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimden konut olarak s6z etmek
gerekecektir.

Tasinmaz yapinin arazisi iizerinde konulmasinin, kamu diizenine iliskin
emredici hiikiimler getiren imar mevzuatina uygun olmasit gerekir. Bu agidan 3194
Sayili IK., “Tanimlar” baslikli m.5 hiikmiinde, “Yap1; karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistil ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve
tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisler, bina; kendi basina kullanilabilen,
istii Ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar” olarak tanimlanmustir. IK.’nin “Tanimlar”
basliklt m. 5 hiikmiinde, yap1 kavramina iligkin genel bir tanim verildikten sonra,
mesken niteligi tasiyan yapilara da “Bina” diizenlenmesi adi altinda yer verilmistir.
IK.’nin m.5/IX hiikkmiinde belirtilen yapilar, mesken niteligi tasimalar1 dolayisiyla
konut olarak kabul edilecektir.

Imar Kanunu, “Yap1 Kullanma Izni” baslikli m.30 hiikmiiyle, yap1 kavrami
icinde yer alan konutlar ig¢in, yap1 kullanma izin kagidi (iskan ruhsati) alma
yukiimliliigli bulunmaktadir. Menkul kiymetlestirmeye dayali, uzun vadeli konut
finansmani sistemi hukuki acidan yap1 kullanma izin kagidina sahip veya bu yolda
gerekli giivenceleri saglanmis yapim siirecindeki konutlar i¢in s6z konusu olacaktir.
Tapu siciline kayith bir tasinmaz iizerinde ruhsatsiz veya ruhsati olmakla birlikte
ruhsata aykir1 yapilanma dolayisiyla kacak niteligi arz eden yapilar i¢in konut
finansmanindan sz etmek miimkiin olmayacaktir. Ciinkii bu tiir yapilar, IK. m 32
hiikkmiince yiktirilmasi gereken konutlardir.

Sonu¢ olarak, konut yani TMK. 684 hiilkmii uyarinca arzin biitiinleyici
parcast olan ve miilkiyeti arzin kaderine bagli olan ve mesken amagli kullanilan

yapilar, konut finansmaninin temel kavramini olusturmaktadir.
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2. TURK KONUT FINANSMANI SISTEMINDE KONUT
MULKIYETININ KAZANILMASININ TABi OLDUGU
HUKUMLER

2.1. Genel Olarak

Bu boliimde uzun vadeli konut finansmani sisteminde konut miilkiyetinin
edinilebilmesi i¢in yapilan islemler kapsaminda, konut finansman alacagina viicut
veren mesken nitelikli taginmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasi, yani
tasinmaz satimi ve hiikiimleri irdelenecektir. Daha sonraki bagliklarda®® ise aym
kapsamda mortgage sisteminde verilen kredinin teminatini teskil eden ipotek islemi
ve hiikiimleri degerlendirilecektir.

Taginmaz satimi, BK. m. 213 hiikmiiyle “Gayrimenkul satimi1 muteber olmak
icin resmi senede raptedilmek sarttir. Gayrimenkule dair satim vaadi ve bey’i
bilvefa ve istimlak mukavelesi resmi senede rapdedilmedik¢ce muteber degildir”
seklinde diizenlenmistir. Hiikiimde gayrimenkul satisinin gecerlilik sart1 olarak
resmi sekil diizenlenmektedir?®.

Resmi sekil esasi, TMK. m. 706 hiikmiinde tasinmaz miilkiyetinin devri
borcunu doguran sozlesmelerin gegerlilik sart1 olarak ifade edilmistir. TK. m. 26/1
hiikmiinde, tasinmaz satiminin gecerlilik sart1 olan resmi sekil, “tapu sicil miidiirii'’
veya tapu sicil gorevlileri tarafindan yerine getirilecegi” belirtilmistir.

Konut malikin malvarliginin aktifinde, taginmaz tlizerindeki miilkiyet hakki
olarak yer almaktadir. Uzun vadeli konut finansman sisteminin isleyisi, bu konutun
tilkketici tarafindan edinilmesi ile baglar. Bu nedenle, konut edinilme tiiketici
acisindan, gecerli olarak yapilmis bor¢landirict isleme ve tasarruf islemine ihtiyag

gosterir.

15 Bkz. s. 17-20.
16 YAVUZ, Cevdet: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2002, s. 170.

176083 Sayili Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgu Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanunun 10/8 .
maddesinde tapu sicil madirligt ve tapu sicil miduri ibareleri kaldirilarak, yerlerine tapu
muadarlugi ve tapu madird ibareleri yerlestirilmistir. Buradaki tapu sicil midir ibaresinden tapu
muadarind anlamak gerekmektedir.
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2.2. Konut Miilkiyetinin Kazanilmasinda Resmi Sekil

Bir tasinmaz olmasi nedeniyle; konut tizerindeki konut tizerindeki miilkiyetin
kazanilmasinda borglandirict islemler ve tasarruf islemleri resmi sekle baghdir.
TMK. m. 706/1 ve BK. m. 213 hiikiimlerinde, tasinmaz miilkiyetini devri amaci
giiden sozlesmelerin gegerliligi resmi sekle baglanmistir. Resmi sekil, resmi sifat
tastyan bir kimsenin katilimi ile hukuki islemin gergeklestirilmesidir. Burada
yapilmak istenen sozlesme, resmi sifati tasiyan kimsenin re’sen diizenlemesi ile
gergeklesir. Yani tasinmaz satiminin resmi sekle tabi olmasiin anlami, sézlesmeye
iliskin senedin onaylama degil diizenleme niteliginde bir senet olmasi1 gerekliligidir.

Taginmaz miilkiyetini devir amaci giiden sdzlesmelerin resmi sekle
baglanmasinin altinda yatan disiince, sozlesme taraflarini diisiinmeye sevk edip,
onlar1 acele davraniglardan korumaktadir. Clinkii tasinmazlar 6nemli bir malvarlig
degerini olusturmakta olup, bu nedenle kanun koyucu tarafindan taginmazlarin
miilkiyetini devir amaci giiden sozlesmelerin gecerli olarak diizenlenmesi yetkisi,
TK. 26. madde ile, tapu miidiir veya tapu memurlarina verilmis bulunmaktadir.
Tapu Miidiirliigii gorevlileri bu yetkilerini usul ve esaslart Tapu Sicil Tizligl ve
Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik maddelerinde diizenlenmis olan resmi senet ile
kullanmaktadirlar.

Tasinmaz miilkiyetini devir amaci giiden sozlesmelerin, esasli noktalarinin
resmi sekilde diizenlenmesi gerekir. Yani taginmaz miilkiyetinin devri borcunun ve
buna karsilik diger tarafin bor¢landigi tiim edimlerin resmi sekilde diizenlenen
senette yer almasi gerekir. S6zlesmenin gecerli olabilmesi i¢in yasada sayilan esasl
noktalarin yaninda, taraflarin s6zlesmenin vazgegilmez bir sarti olarak
kararlastirdiklar1 noktalarinda resmi sekle tabi olmasi gerekir.

Bu bilgiler dogrultusunda, konut finansmanina yonelik taginmaz satiminin
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Tasinmaz miilkiyetinin devri alaninda
sebebe baglilik ilkesi yiiriirlilkte oldugu i¢in, bu alanda sekle uymamanin sonucu
kesin hiikiimsiizliiktiir. Sekle uyulmadan yapilan bor¢landirici igleme dayanilarak

yapilan tescil, klasik butlan goriisii dogrultusunda, yolsuz bir tescil olacaktir.
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2.3. Konut Miilkiyetinin Kazanilmasinda Tescilin Sebebe Baghhgi

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda, kazanma sebebi, miilkiyeti devir
borcu doguran bir borglandirici islemden ibarettir. Esya hukukunda tapu siciline
hakim olan ilkeler, tasinmaz tizerindeki ayni hakkin kazanilmasini kural olarak tapu
kiitiigline tescil sartina baglamistir. Hukukumuzda tapu sicili, ayni sistem adi
verilen, her taginmaz ig¢in kiitiikte ayr1 sayfa acilmasi ilkesine dayanmaktadir.
Boylece her tasinmaz iizerinde yer alan ayni haklar, bu sayfada yer alarak
taginmazin bir tiir kimlik belgesi olacaklardir.

Ayni haklarin kazanilmasinin, tapu kiitiigiine tescil sartina baglanmas1 TMK.
m. 1022/1 “Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarin1 ve tarihlerini tescile gore
alir ve aynm1 kanunun 705/I. maddesinde “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
tescille olur” hiikiimleri ile diizenlenmistir. Bu anlamda tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi agisindan tescil kurucu bir unsur olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu
durumun istisnalarini teskil eden tescilsiz kazanma halleri konumuz ag¢isindan ilgili
bulunmadigindan burada aciklanmayacaktir.

Gayrimenkul miilkiyetinin kazanilmasinda, tescil zorunlu bir unsur olmakla
birlikte tek basma yeterli degildir. Tapu memurunun idari bir islemi olan tescil,
milkiyetin kazanilmasi icin gerekli diger kurucu unsurlar1 ve kazanma sebebini
kapsamalidir. Bu anlamda tescilin gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gereklidir.
TMK. m. 1024 hiilkmiinde “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” denilerek kanun koyucu
tarafindan bu durum ortaya konulmustur. Gegerli bir borglandiric1 islemle
milkiyetti devir borcu altina giren tasinmaz maliki, ifa i¢in gerekli tasarruf islemini
tapu memuru Oniinde yapmali1 ve TST. m. 11 ve m. 12 hiikiimlerince, tescili yazil

olarak talep etmelidir?®.

18 AYBAY, Aydin- HATEMI, Hiiseyin: Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1996, s. 126.
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3. GAYRIMENKUL REHNI VE iPOTEK TESISi
3.1. Gayrimenkul Rehni

Uzun vadeli konut finansmani sisteminin temellerinin agiklanabilmesi
acisindan taginmaz ve konut kavramlari yukaridaki boliimlerde agiklanmis olup, bu
boliimde ise, mortgage kredilerinin esas teminatini teskil eden ipotek islemi ve tapu
uygulamalarinda banka ipotekleri kisaca agiklanacaktir.

TMK. 850. maddesine gore, “tasinmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli borg
senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir.” Bunlarin disindaki bir yontemle bir
taginmazin rehin edilmesi, bir alacagin giivencesini olusturmasi miimkiin degildir.
Bu ii¢ yontem disinda olabilecek rehin ve rehine benzer talepleri tapu dairesi
reddedecektir'®.

Tasinmaz rehni hak sahibine bir taginmazin degerinden alacagini elde etme
yetkisi veren sinirlt bir ayni haktir. Biitiin tasinmaz rehni ¢esitlerinde ortak olan
ozellik, tasinmazin bir alacagin teminatini teskil etmesidir. Bu sinirli ayni hakka
sahip olan kisi, sartlarin ger¢eklesmesi halinde rehin konusu tasinmazi icra
organlarinca paraya cevirterek, alacagini 6ncelikle elde etme yetkisine sahiptir. Hak
sahibi bu ayni hakkini, biitiin tgilincii kisilere, oncelikle tasinmaz malikinin diger
alacaklilarina karsi ileri stirebilir.

Medeni Kanunun tasinmaz rehni sistemi, ekonomik ihtiyaclar agisindan iki
amacin gerceklesmesine yoneliktir. Bunlardan ilki Roma Hukukundan beri rehin
hakkina ytikletilen, kisisel alacagi teminat altina alma gorevi, ikincisi ise modern
ihtiyaclarin ortaya cikardigi arazi degerinin tedaviil ettirilmesi gorevi. Bu amaclarin
karsilanmasi agisindan kanun koyucu, temelde birlesen ancak hukuki diizenlenis
tarzlar1 agisindan birbirinden farkli {i¢ tiir tasinmaz rehni diizenlenmistir. Kisisel
alacag1 teminat altina alma gorevini karsilamak iizere “ipotek”, arazi degerini
tedaviil ettirmek gorevinin araci olarak “ipotekli bor¢ senedi” ve “irat senedi”. Bu
lic tasinmaz rehni ¢esidi disinda, baska bir tasinmaz rehni tiiri kurulamaz (TMK m.
850)%°.

Y DORTGOZ, Giirsel Ocal: ipotek, Ankara 2009, s. 31.

20 0GUZMAN, SELiCi, BZDEMIR: Esya Hukuku, istanbul 2009, s. 716.
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Gelisen ekonomide konut finansmani sistemi (mortgage) sisteminin de
temel hedefini teskil eden, tasinmazin degerinin menkul kiymetlestirilerek tedaviil
gormesinin saglanmasina yonelik hukuki kurumlar olan, ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi uygulamasi llkemizde yerlesmemis ve uygulama alani bulamamistir.
Ipotekli bor¢ senedi ve irat senetleri de hukukumuzda, tasimazlarin menkul
kiymetlestirilmesini saglayan kurumlar olarak yer almakla birlikte, SerPK m.3/b
hiikmiiniin menkul kiymetlere iliskin diizenlemesi ve SerPK’nin 6zel yasa niteligi
karsisinda, bu senetlerin ihract miimkiin olamamaktadir. Bu senetlerin islerlik
kazanabilmesi; bu konuda yetkili olan Kurul’un, teblig diizeyinde yapacagi bir
diizenleme ile gerceklesebilecektir.

Ulkemiz agisindan bakildiginda tasinmazlar diger yatirnm araglarindan daha
fazla talep gormektedir. Fakat tasinmaza baglanan degerlerin hareket kazanmamasi
ve ekonomik devinimin iginde bulunamamalari nedeniyle bu yatirnmlar 6li
yatirimlar olarak degerlendirilmektedir. Bu olumsuz durumu ortadan kaldirmanin
tek yolu tasinmazlarin degerinin kiymetli evraka baglanmasidir. Bu anlamda
hukukumuzda var olan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin islerlik kazanabilmesi
acisindan gerekli diizenlemelerin yapilmasi ve bu diizenlemelerden gelisen

ekonomide yararlanilmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

3.2. Ipotek Tesisi

Ipotek, dogmus veya ileride dogmast muhtemel bir borg igin bir taginmaz
malin teminat gosterilmesidir (TMK. 850-897). Ipotege konu olacak gayrimenkul
krediyi alarak bor¢lanan sahsa ait olabilecegi gibi bir {igiincii kisiye de ait olabilir.

Tasinmaz rehni tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Kanunda ongoériilen ayrik
durumlar saklidir (TMK. 856). Medeni Kanunun 856. maddesine gore, “Tasinmaz
rehninin kurulmasina iligkin s6zlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis
olmasima baglidir”. Ipotegin ayni bir hak olarak tapu siciline tescil edilebilmesi ve
tescilin gegerli olabilmesi i¢in tapu miidiirliigiinde Tapu Kanunun 26. maddesinde
belirtilen usullere uygun olarak resmi senet diizenlenmesi gerekmektedir. Ipotege
iliskin resmi senet tapu miidiirliigiinde tapu miidiirii veya tapu sicil gorevlileri

tarafindan diizenlenebilir.
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Ipotek tesisi i¢in kural olarak resmi senet diizenlenmesi gerekmekte olup,
Tapu Kanunun 26. maddesinde 15.01.2009 5831 Sayili Kanunla yapilan degisiklik
ile bu duruma istisna getirilmistir. ! Bu diizenlemeye gore, “ Kamu kurum ve
kuruluslar1 ile (Ordu Yardimlasma Kurumu dahil) bankalar, esnaf ve sanatkarlar
kredi ve kefalet kooperatiflerince agilacak tiim kredilere karsilik teminat gosterilen
gayrimenkullerin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim
edilmeksizin alacakli ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg
sOzlesmelerine istinaden, tapu miidirliiklerince tapuya tescil edilir.” Bu hiikme
gore, tim kamu kurumlari, bankalar, katiim bankalari, OYAK, Esnaf ve
Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerinin tiim kredileri icin resmi senet
diizenlemeye gerek yoktur. 2009 tarih ve 5831 Sayili Kanunla ticari, zirai, konut
veya benzeri kredi ayrimlari kaldirilmistir. Yukarida bahsedilen kuruluslarin
actiklar1 tim krediler i¢in resmi senet diizenlemeye gerek yoktur. Kredinin tiiriniin
ne oldugunun 6nemi kalmamistir. Bu madde hiikmiiniin uygulanmasi agisindan
Resmi Senet Yonetmeligi’nin?? 32. maddesi ile bir onama format: diizenlenmistir.

Bu sekilde resmi senet diizenlenmeyen islemlerde kredi veya borg
sO0zlesmesinin alinarak tapu miudiirliigiinde tasinmazin dosyasina takilmasi gerekir.
Ciinkii bu halde tapu kiitiigline yapilan tescilin dayanagi bu sozlesme olacaktir.
Ancak taraflarin resmi senet diizenlenmesini istedikleri durumlarda, tapu kiitiigline
yapilan tescilin dayanagi resmi senet olacaktir. Resmi senet diizenlenen hallerde
taraflar arasindaki kredi veya bor¢ sézlesmelerini tapu miidiirliigline vermeye gerek
yoktur.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince protokol imzalanarak izin verilen
bankalarca ve diger kredi finans kurumlarinca ipotek islemlerinde matbu resmi
senet kullanilmas: miimkiindiir. Diizenlenen resmi senette, ipotegin unsurlarir olan
siire, rehin miktari, derece-sira, alacaklisinin adi-soyadi-baba adi, tiizel kisinin

unvani ve faiz oraninin ipotegin tesisi sirasinda resmi senede, ipotek belgesine ve

21 pOBRTGOZ, Giirsel Ocal: ipotek, Ankara 2009, s. 118.

22 Tapu Sicil Mudirliklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik.
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tapu kiitligline yazilmasi veya en azindan “bila faiz (faizsiz), bila miiddet (sliresiz),
fekki bildirilinceye kadar (F.B.K.)” seklinde belirtme yapilmasi zorunludur.

Tapu Midiirliiklerinde ipotek tesisi isleminin gergeklestirilebilmesi igin gerekli
belgeler:

1. Ipotek edilecek tasinmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa tasinmaz malin
ada ve parsel numarasini belirtir belge veya malikinin sézlii beyant,

2. Alacakli ve bor¢lunun veya vyetkili temsilcilerinin fotografli niifus
clizdanlar1 veya pasaportlari,

3. Alacakliin iki, bor¢lunun bir adet son alt1 ay i¢inde ¢ekilmis 6 x 4 cm.
biiytikliigiinde vesikalik fotograflari,

4. Akitte taraflardan biri veya ikisi vekille temsil edilmisse, ayrica temsile
iliskin belge,

5. Taraflarm T.C. kimlik numarasini gosterir belge.

Ipotek isleminden 492 Sayili Harclar Kanununa ekli 4 sayil1 tarifenin 7/a-b-c
pozisyonlar1 geregi; akdin icrasindan once, ipotekle temin edilen bor¢ miktari
iizerinden, Binde 3,96 tapu harci ve 488 Sayili Damga Vergisi Kanununa bagl 1
sayil1 tablonun I/1-a pozisyonuna gore, binde 8,25 oraninda damga vergisi, ipotek
bor¢lusundan tahsil edilir. Ancak bankalar ve katilim bankalarinca (6zel finans
kurumlari) kullandirilan krediler igin tesis edilecek ipotekler hargtan ve damga
vergisinden muaf tutulmugstur (TKGM 27.01.2004 Tarih 074/1-517 Sayili Genelge).
Ayrica ipotek islemlerinden doner sermaye isletmesince belirlenen tarifeye gore
ticret tahsili de gergeklestirilir.

Yukarida kisaca tapu midiirliiklerinde gerceklestirilen ipotek islemi ana
hatlar1 ile agiklanmis olup, banka ipoteklerinde yani banka tarafindan verilen
kredilere karsilik teminat gdsterilen tasinmazlarin ipotek edilmesinde, genel olarak
gergeklestirilen ipotek islemlerinden (sahis ipoteklerinden) farklilik arz eden
yoOnlerine vurgu yapmak, arastirma konumuz olan mortgage sisteminde kullanilmasi
nedeniyle yerinde olacaktir. Buna gore;

1. Bankalar tarafindan verilen tiim krediler i¢in resmi senet diizenlemeye

gerek yoktur. Bu gibi resmi senet diizenlenmesi istenmeyen banka ipoteklerinde

2 DORTGOZ, Giirsel Ocal, Tapu islemleri, Ankara 2008, s. 237.
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kredi veya bor¢ sézlesmesinin tapu miidiirliigline sunulmasi ve tapu miidiirliiglince
Resmi Senet YoOnetmeliginin 32. maddesi ile getirilmis bulunan onama formatinin
kullanilarak islem tesis edilmesi gerekir.

2. Yine Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince izin verilen bankalarin ve
diger finans kurumlarinin ipotek islemlerinde matbu resmi senet kullanmalar
miimkiindiir.

3. Bankalar ve katilim bankalarinca (6zel finans kurumlari) kullandirilan
krediler i¢in tesis edilecek ipotekler har¢tan ve damga vergisinden muaf
tutulmustur.

Banka ipoteklerinde, sahis ipoteklerinden farkli olarak yukarida
acikladigimiz kolayliklarin saglanmasi mortgage sisteminin isleyisi ve bu isleyisin

hizlanmasi acisindan yerinde oldugu diisiincesindeyiz.

4. ULKEMIZDE KONUTTA ARZ VE TALEP

4.1. Genel Olarak

Ulkemizde, konut ihtiyacina iliskin saglikli bilgi sahibi olabilmek ve bu
bilgilerden hareket ile konut sektorii hakkinda isabetli yorumlar yapabilmek igin,
oncelikle konutun Tiirk halki bakimindan O6neminin ne oldugunun analizinin
yapilmas1 yerinde olacaktir. Boyle bir analiz yapmadan, konut konusunun ne
iilkemizdeki gelecegi, ne de gelismis iilkeler ile mukayesesi hakkinda yorum
yapmak dogru olamaz. Bu nedenle ¢alismamizin bu boliimiinde gayrimenkuliin
iilkemizdeki 6nemi ve yine iilkemizde konut ihtiyact ve iiretimi hakkinda verilere

yer verilecektir.

4.2. Tiirkiye’de Gayrimenkuliin Onemi

Gelismis iilkelerde konut, bu iilke halki i¢in sadece bir ihtiyacin giderilmesi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Yani, gelismis iilkelerde konut konusu, agirlikli
olarak dogrudan konut ihtiyaci ile ilgili bulunmaktadir. Oysa iilkemizde konut,
ithtiyacin giderilmesinden ote;

- Sosyal giivenlik sistemindeki yetersizlik nedeniyle, gelecekte yan ve hatta

esasta bir gelir temin edilmesi yani kira geliri ihtiyaciyla,
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- Fiyatlarda seyreden yiikselis nedeniyle, konutun ayni1 zamanda bir yatirim
araci olarak rant saglanmasi amaglart ile ilgili bulunmaktadir

Tiim bunlara Tiirk insaninin gayrimenkule verdigi 6zel manevi onemi de
eklemek gerekmektedir. Nitekim, tilkemizin bazi yorelerinde aileden kalma veya
sonradan kazanilmig olan gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi, aile bakimindan hos
kargilanmayan bir durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gelismis iilke insanlar1, sosyal giivenlik sistemlerindeki glivence ve ¢alisma
anindaki gelir ile emeklilik silirecinde elde edecekleri gelir ve isbu gelirin
kendilerine iilkelerinde sagladiklari insanca yasam imkanlar1 da dikkate alindiginda,
gayrimenkul Tirkiye’de oldugu gibi, gelecekte kira geliri saglama ve/veya bir
yatirim araci olarak goriillmemektedir.

Ulkemizin bu gergekleri ve iilkedeki mevcut konut acigi ile bu konut
sorununu siirekli zorlayan hizli niifus artig1 ve konut liretimindeki yetersizlik gibi
hususlar dikkate alindiginda, konut olayinin ¢ok uzun yillar daha, iilkemiz

giindeminde 6n siralarda yer alacagin1 6ngérmek ¢ok da zor olmayacaktir.

4.3. Tiirkiye’de Konut ihtiyaci ve Uretimi

Tiirkiye’de mevcut toplam konutlarin %50’sini ruhsatsiz/izinsiz konutlar
teskil etmekte olup, ev sahipligi oran1 % 60’lar seviyesinde bulunmaktadir. Ev
sahipligi orani; ABD’de % 70, Ingiltere’de % 67’ler seviyesindedir.

Diger iilkelerdeki konut sahipligi ile kiyaslama yapildig:1 takdirde,
iilkemizde konut sahipligi oran1 diisiik sayilmamakla birlikte; mevcut konutlarin %
50’sinin izinsiz/ruhsatsiz olusu, % 60’1n1n 20 yasin {izerindeki konutlardan olustugu
ve konutlarin % 40’min tadilata ihtiyact bulundugu hesaba katildiginda, konut
ithtiyacinin gergek boyutu ortaya ¢ikmaktadir.

Olaya genis acidan bakildiginda, iilkemizde ciddi boyutta nitelikli konut
sorunu oldugu anlasilmaktadir. Ote yandan, hizli niifus artis1 ve kentlesmeyle
birlikte, Tiirkiye’de her y1l 300.000 konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Hizli niifus
artig1, kiiltiirel degisimler sonucu boliinen aileler, kentlesme, gelir diizeyinin artmasi
ve yasam standartlariin yiikselmesi de gayrimenkule olan talepte siirekli bir artis

yaratmaktadir.
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Sonug olarak, tilkemiz bakimidan konut ihtiyaci, her yil ortaya ¢ikan yeni
konut ihtiyact ile sinirli olmayip, mevcut konutlarin yenilenmesi ve nitelikli
konutlarla degistirilmesini de kapsamaktadir.

Bu nedenlerle, lilkemiz agisindan belirlenecek olan konut politikasi ile konut
ihtiyacinin giderilmesinin yani sira; ruhsatl konut iiretiminin artirilmasi, doniistim
ve iyilestirmeye yonelik projelerin gelistirilmesi ve depreme ve diger afetlere
yonelik konut politikalarinin olusturulmasi hususlar1 da amaglanmali ve konut
sorununa niceliksel olarak bakmanin 6tesinde, niteliksel agidan da yaklasilmalidir.

Bugiin varilmis olan noktada, Tiirkiye’de konut sorunu sadece barinma
ihtiyacinin  kargilanmasinin ~ Gtesinde, yasanabilirlik ¢ercevesinde, altyapisi
hazirlanmis, gerekli yasal izin ve denetimlerden ge¢irilmis, deprem giivenligi
saglanmis, kaliteli yasama birimlerinin sunulmasi olarak ele alinmalidir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun yapmis oldugu projeksiyonlara gére, Tiirkiye
niifusu yilda bir milyona yakin artis gostermesine ragmen; 2004 yilinda 148 bin,
2005 yilinda 224 bin ve 2006 yilinda 244 bin yeni apartman dairesi i¢in oturma izni
alindig1 goriilmiistiir.

Ornek vermek gerekirse, Istanbul’da 2000 yilinda 2.542.651 olan konut
ithtiyaci, 2010 yilinda 3.299.004 rakamina ulagsmis olup, arada olusan farktan
ulagilan artis miktarinin 756.353 olugu anlagilmaktadir. Ankara’da ise, 2000 yilinda
937.139 olan konut ihtiyacinin, 2010 yilinda 1.138.901 rakamina ulastig1 ve artis
miktarinin 201.762 oldugu gézlemlenmektedir. Gelismis illerde durum boyle iken,
Bartin’da 2000 yilinda 13.583 olan konut ihtiyacinin, 2010 yilinda 14.404 oldugu
ve artis miktarinin 821 oldugu gériilmektedir®®,

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca harcama tiirlerine gore yapilan bir
arastirmada, hane halki harcama ortalamalarinin % 27,2’sinin konut ve kira, %
24,8’inin gida ve alkolsiiz igecekler, % 13,1’inin ulagim, % 4,1’inin alkollii i¢ecek,

sigara ve tiitlin, % 6,2’sinin ise ev esyasindan olustugu ortaya ¢ikmistir.

24 insaat Miithendisleri odasi, Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyaci Raporu, s. 5.
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Ulkemiz sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yap1 ile ortaya ¢ikan konut ihtiyaci ve
iretim dikkate alindiginda, konut sorununun uzun siire giindemde yer alacagi
ongoriilmekte ve bu nedenle mortgage sisteminin iglevini siirdiirmeye devam

edecegi anlasilmaktadir.
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IKINCi BOLUM
MORTGAGE VE TURKIYE’DE MORTGAGE UYGULAMASI
“KONUT FINANSMANI SISTEMi”

1. MORTGAGE SISTEMIi VE TURKIYE’DE DUZENLENME
AMACI

1.1. Mortgage Sistemi

1.1.1. Genel Olarak

Ipotek ya da rehin anlamina gelen ve “kira dder gibi ev sahibi olma”
yontemi olarak bilinen mortgage sisteminde, konut sahibi olmak isteyenlere finans
kuruluslart tarafindan 20-30 yila varan vadelerle kredi temin edilmekte, bunun
karsihiginda da alinan konut iizerine ipotek tesis edilmektedir. Bir baska anlatimla
mortgage sistemi; kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemler yoluyla
konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi i¢in ipotek teminatli kaynak
kullandirilmasi anlamina gelmektedir.

Uzun vadeli konut finansmani sisteminde, finans kurulusu, miisterinin talep
ettigi bir gayrimenkulii pesin olarak satin alarak miisteriye devretmekte, miisterinin
bankaya olan borcunun karsilig1 olarak da gayrimenkul, konut kredisini vermis olan
finans kurulusu tarafindan kendi lehine ipotek edilmektedir. Miisteri de bankaya
olan borcunu, dnceden belirlenmis belli bir 6deme planina gore vade sonuna kadar
aylik 6demeler yapmak suretiyle kapatmaktadir.

Yurtdisinda uzun zamandir uygulanmakta olan mortgage sisteminde, hem
bankalara konut kredilerinde kullanilmak iizere uzun vadeli fon saglanabilmesi,
hem de gayrimenkule dayali yatirim araci arayiginda olan yatirimcilara alternatif
yatirim araclar1 sunulabilmesi imkani yaratilmaktadir.

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak;

- Konut finansmaninin ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi
Amerikan modeli,

- Almanya ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankalari

Olmak iizere iki model dikkati cekmektedir.
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Diinya uygulamasinda genel olarak bu iki modelden s6z etmekle birlikte,
hi¢bir iilkenin konut finansman sistemi, bir diger iilke ile bire bir Ortiismemekte
olup, uygulamada her iilke konut finansmanina yonelik modeli kendi ihtiyaglari
dogrultusunda sekillendirmistir.

Mortgage siirecinde, kredi almak isteyen bireyler ya dogrudan, ya da
mortgage brokerlik firmalar1 aracilifi ile krediyi almak igin talep yaratmakta,
misteriye parayr veren finansal kuruluslar da kredi karsiliginda imzalatilan
sozlesmeleri, ya kendi yatirnm portfoyiinde tutarak ya da paketler haline getirerek
ikincil piyasada satmaktadirlar.

Ikincil piyasadaki kuruluslar da, satin aldiklar1 bu sozlesmeleri menkul
kiymetlestirme isleminden gegirerek, bu menkul kiymeti satarak, sistem icin fon
saglamaktadirlar.

Birincil piyasa, finans kuruluslarinin kisilere dogrudan verdigi kredilerden
olusmakta olup, burada teminat olarak, ¢ogunlukla tiiketicinin 6deme giicii ve
almak istedigi konut dikkate alinir.

Ikincil piyasada ise, finans kuruluslar1 veya kurumlar bu kredileri satin alip,

yurt disindan veya yurt i¢cinden yatirimcilara satmaktadir.

1.1.2. Konut Finansman Sisteminde (Mortgage'da) Menkul Kiymetlestirme

Menkul kiymetlestirme genel tanimi; bir isletmenin (kredi veren
kurulus) bilangosunda yer alan likit olmayan alacaklarnin benzer nitelikte olanlarini
bir araya toplayarak, kendisinin ya da bu ama¢ dogrultusunda kurulmus olan bir
kurumun vasitasiyla sermaye piyasalarina bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet
thra¢c etmesi ve Odemelerin bu havuzdaki alacaklarin geri O6demeleriyle finanse
edilmesidir.

Mortgage sisteminde menkul kiymetlestirme, ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesi yolu ile olmaktadir. Bu ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesinde iki ©nemli ayrim vardir. Ilki bilango dis1  menkul
kiymetlestirme, ikincisi ise bilanco i¢i menkul kiymetlestirmedir.

Bilango dis1 piyasa islemleri, ipotek varliklarinin krediyi acgan
kurulusun bilangosunun disinda, uzman bir ikincil piyasa kurulusu veya

dogrudan satiglar vasitasiyla menkul kiymetlestirilmesidir. Bu tiir islemlerde
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krediyi veren kuruluslar menkul kiymetlestirilen ipotek varligimin temsil ettigi
temerriit, erken 6deme gibi biitiin riskleri menkul kiymetin yatirimcisina aktarmaktadir.
Bilango i¢i yontemde ise, ipotek varligi tarafindan temsil edilen gayrimenkul
kredisinin, temerriit, erken 6deme gibi riskleri menkul kiymetin yatirimcisina

devredilmemekte, krediyi agan kurulusun bilangosunda kalmaktadir.

1.1.3. Konut Finansman Sisteminde Birincil ve ikincil Piyasalar

Konut finansman sistemini incelerken oOzellikle birincil ye ikincil
piyasalar derken bu piyasalarin tanimlariin yapilmasi konunun 6ziinii anlamamiza
yardimci olacaktir.

Birincil ve ikincil piyasalar Sermaye Piyasasi ¢esitlerindendir.

1.1.3.1. Birincil Piyasalar: Tiiketici-Banka/Diger Finansman Kuruluslari

Birincil piyasa; hisse senedi ve tahvil gibi menkul degerleri ihrac eden sirketler
ile alicilarin yani tasarruf sahiplerinin dogrudan dogruya karsilastiklar piyasalardir.
Buna hisse senetleri ile tahvillerin ilk kez siiriiliip "thra¢"tan alindig1 piyasa da
denilebilir. Arada sirketin bizzat bulunmayip bir banka ya da araci kurumun
bulunmasi bu birincil piyasadan olmasina engel degildir.

Birincil piyasa diye adlandirilan piyasa, tiiketici ile banka ya da diger
kredi kuruluslar1 arasinda gegen ticari iligkiler alanidir.

Konut finansman sistemi bir siirecler biitiiniidiir ve temel olarak birincil ve
ikincil piyasalardan olugsmaktadir. Konutlarin el degistirdigi, alicilarin konut satin
almak i¢in kurumsal konut finansmanindan faydalandiklar1 piyasa, birincil
konut finansman piyasasidir. Tiirkiye'de bankalar tarafindan verilmekte olan
konut kredisi islemleri, birincil piyasanin varligini gostermektedir.

Konut finansman sisteminde tiiketici, almak istedigi konutu belirleyerek
Bankaya basvurmakta, Banka konut ile ilgili degerleme ¢alismalarini yapmakta ye
ekspertiz raporu hazirlanmaktadir. Ekspertiz ¢aligsmalart yapildiktan sonra konut,
bedelinin belli bir kismi tiiketici tarafindan 6denmek kosulu (en az % 25) ile
Banka tarafindan satin alinmaktadir.

Konutun miilkiyeti tiiketici iizerine verilmekte, fakat tiiketicinin aldigi

kredi karsilig1 olarak da konuta ipotek konulmaktadir.
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Konut bedelinin kalan tutari uzun vadeli taksitlere boliinmektedir.
Bankacilik acisindan taksit tutarmin belirlenmesi ve tiiketicinin gilivenilirligi
acisindan bu taksit bedelleri ile tliketicinin aylik sabit geliri arasinda belli bir oran
simir1 konulmaktadir. Bu oranlar de§ismekle birlikte, taksit tutarnin tiiketicinin
gelirinin %30'unu ge¢cmemesi bankacilikta genel kabul goren bir kriterdir. Bu
asamada tliketici, sabit faiz ya da degisken faizli krediler arasinda tercih

yapabilmektedir.?®

1.1.3.2. ikincil Piyasalar: Banka-Yatirinme/Aract Kurumlar

Ikincil piyasa; sermaye piyasalarindan, birincil konut piyasasina fon
saglayan piyasasidir. Bu piyasanin etkinligi, saglikli yapilandirilmis bir birincil
piyasaya ve ipoteklere konu olan gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baglidir.
Ikincil piyasalar ekonominin geneline fayda saglamaktadir. Bu piyasalar
sayesinde, ipotek Kkredisi kullanimma ayrilmis 6z kaynaklarin devir hizinin
arttirtlmasi, 6z kaynaklarin verimli degerlendirilmesi saglanmaktadir.

Ikincil piyasa diye adlandirilan piyasa, konut finansman sistemi dahilinde
verilmis olan kredi ve ipoteklerin menkul kiymet haline getirilerek yatirimcilara
pazarlanmasi alanidir. Ikincil piyasalar ve sermaye piyasalar1 bir yandan ipotek
kredisi veren kuruluslara ve yatirnm bankalarina likidite saglarken, bir yandan da
fon fazlasi olan kisi ve kuruluslardan sermaye ihtiyaci bulunan kuruluslara aktarilan
tasarruflarin yeniden dagitimini saglamaktadir. Biitiin krediler ve ipotek
kredileri dogrudan ikincil piyasalarda satilabilir.

Banka tarafindan alinan ipotekler, araci kurumlar ya da dogrudan olmak
lizere yatirim amacl yerli yabanci yatirimcilara uzun vadeli olarak satilmaktadir.
Bu sistem su sekilde devam etmektedir: Konut iizerine ipotek konulduktan sonra,
Banka tarafindan konut bedeli tutarinda menkul kiymet cikarilmaktadir (tahvil,
bono ya da fon). Bu menkul kiymetler sistemin nasil yapilandirildigina
bagli olarak, ya dogrudan yatirnmciya uzun vadeli olarak satilmakta, ya da

yatirimcl ile Banka arasinda kurulacak bir ipotek finansman kurumuna satilmak

25 Oy: s. 104.
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suretiyle nakite c¢evrilmektedir. Bu gayrimenkul mallarin menkul hale

getirilerek, ihract ve dolasimi kolaylastirilmaktadir.

1.2. Sistemin Tiirkiye’de Diizenlenme Amaci

Sistem hakkinda iilkemizde yapilan diizenlemelerde;

- Konut alim talebinin yiikseltilmesi,

- Konut alicilarinin daha uygun kosullarla bor¢lanabilmesi,

- Kurulacak konut finansmani sistemi ¢ergevesinde ihra¢ edilecek sermaye
piyasasi araclart vadelerinin, kisilerin kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine
paralel bir sekilde olusturulmasi,

- Sistemin gelismesi ile birlikte ve lilkemizin ekonomik gelisme diizeyine
bagh olarak, konut finansmaninda yirmi ila otuz yila kadar uzayan vadelerle kredi
teminin saglanmasi,

-Ipotek teminatli olarak konut finansmani amaciyla Kkisilere saglanan
kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, s6z konusu ipoteklerin paraya gevrilme
siiresinin kisaltilmasi,

-Geri 6deme sikintist yasayan borglulara, takip siirecinin bagslamasi
oncesinde ilgili kurumlarla anlagsmalarina, bor¢larin1 yeniden yapilandirmalarina ve
mali durumlaria uygun bir sekilde geri 6deme planlarini degistirmelerine imkan
saglanmasi,

-Konut finansmani ve konut finansmani kurumlar1 tanimlarinin, Sermaye
Piyasas1 Kanunda yapilmasimnin ve bu tanimlarla sistemin bankalar ve ilgili
diizenleyici kurulus tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile
finansman sirketlerini kapsamasi,

-Ipotek finansman1 kuruluslarmin sermaye piyasast kurumu olarak
tanimlanmasi, faaliyet konularinin sayilmasi ve bu kuruluslarla ilgili olarak
Sermaye Piyasas1 Kurulu’na detayl1 diizenlemeler yapma yetkisi verilmesi,

-Ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluslarinin, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali sermaye piyasas1 araglarini

yatirimcilarina arz edebilmesi,
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- Ipotekle teminat altina almmus alacaklara dayali olarak ihrag edilecek tiim
sermaye piyasasi araclarinin ipotekli sermaye piyasasi araglari olarak
adlandirilmasi,

- Menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarin kesin bir sekilde diger
varliklardan ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin olusturulan teminat havuzuna
kaydedilerek, teminat havuzlarinin olusturulmast,

- Konut finansman1 kapsamina giren kredilerin birden fazla olarak yeniden
finansmaninin miimkiin olmasi,

- Konut finansmani sisteminde merkezi bir rol oynayacak sermaye piyasasi
kurumu niteliginde ipotek finansmani kuruluslarinin diizenlenmesi,

- Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmis konut finansmani tanimina
uygun olan kredi ve finansal kiralama s6zlesmelerinin de Kanunla getirilen
yeniliklerden faydalanabilmesi,

- Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin 6 aylik bir siire
sonrasinda konut finansmani faaliyetinde bulunmaya baglamalari,

- Tiiketicilerin sadece kredi kullanirken degil, finansal kiralama islemlerinde
de korunmasi amaciyla, konut finansmanina yonelik konut kredilerinin tiiketici
kredilerinden ayrilmasinin ve ayr1 olarak diizenlenmesinin, ayrica konut
finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinin de 4077 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamina alinmasi,

- Konut finansmani sisteminde tiiketicilere verilecek kredilerin yani sira,
finansal kiralama iglemlerinin de tiiketicilerin konut finansmani ihtiyacina alternatif
bir finansman araci olmasi,

- Degisken faizli konut kredilerine imkan taninmasi,

-Sermaye Piyasast Kanunda yapilan diizenlemeler ile varlik finansmani
fonlar1 ve konut finansmanmi fonlarinin tanimlanmasinin; konut finansmani
fonlarmin  konut  alacaklariin  menkul  kiymetlestirilmesi amaciyla
olusturuldugunun, yurt disinda “special purpose vehicle” olarak adlandirilan 6zel
yapilara karsilik gelecek sekilde diizenlenmesinin ve konut finansmani fonu
kapsami1 disinda kalan diger alacaklarla ilgili bir menkul kiymetlestirme aracina da

ihtiyag duyuldugundan ve bu alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan
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vermek amaciyla genel nitelikli menkul kiymetlestirme aract olarak varlik
finansman fonlarinin diizenlenmesi,

- Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tiimii {izerindeki
maliyetlerin azaltilmasi ve ek vergiler ¢ikmasinin 6nlenmesi,

Amaclanmistir?®,

Gorildugl tizere, konut finansman sistemi, konut politikasinin sadece bir
bolimiinii teskil etmektedir. Aslinda, konut finansman sisteminden beklenen
faydalarin elde edilebilmesi igin, arsa maliyetlerini azaltmak tizere, kamu
arazilerinin kullanimina sunularak arazi stokunun artirilmasi ve konuta uygun
altyapili arsa liretiminin saglanmasi, konut liretiminde yap1 ve cevre kalitesinin
artirllmasint saglamak iizere dogal, sosyal ve kiiltiirel yoniiyle, yap1 ve c¢evre
standartlarinin hazirlanmasi, kentsel doniisiim projeleri liretilmesi, konut iiretiminde
bulunan ingaat sirketlerinin finansman imkanlarinin artirilmasi gibi ¢esitli alanlarda
koordineli bir politika yiiriitiillmesi biiylik 6nem tagimaktadir.

Konut finansman sistemi sayesinde;
- Konut talebinde olusacak artis ile insaat sektdriinde canlanma yasanacak,

-Insaat sektorii ve bagli sektdrler canlanirken, diger taraftan da finans
kuruluslarinin kaydi altinda gergeklesecek konut alimlari neticesinde bu sektorler
kayit altina girmis olacak,

- Bu sistemden faydalanacak kisilerin taleplerini karsilamak isteyen konut
iireticilerinin, ipotek finansmani kuruluslar tarafindan getirilecek standartlara uyma
zorunlulugu neticesinde, kacak yapilasma ve niteliksiz konut tiretimi azalacaktir.

Etkili bir konut finansman sisteminin varlig1 oncelikle, makroekonomik
verilerin asgari bir istikrar arz etmesinin yani sira;

- Tapu kayitlarinin giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi,

- Ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilmesi,

- Gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi,

-Bor¢ geri Odemelerinin aksamasi halinde takip prosediiriiniin ¢abuk

sonuglanmast,

%6 0Y:s. 96-97.
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- Konut finansmani alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesini saglayacak
sermaye piyasasi kurumlariin ve araglarinin bulunmast,

Kisacasi, tiiketiciye kaynak saglanmasindan, ilgili alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine kadar olan siiregteki islem maliyetlerinin diisiirilmesi ve
sistemin vergisel olarak desteklenmesi gibi 6n kosullarin yerine getirilmesine

baghdir?’.

2. KONUT FINANSMANI SiSTEMINE ILISKIN CESITLi
KANUNLARDA DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA 5582
SAYILI KANUN

2.1. Kanunun Amaci

Bir tilkede etkili bir konut finansman sisteminin var olmasi, hem bireylerin konut
ihtiyacinin giderilmesi, hem de insaat sektoriiniin, finans sektoriiniin ve bu
sektorlerle iliski icerisinde olan diger sektorlerin saglikli bir sekilde gelismesi
ac¢isindan oldukca 6nemlidir.

Ulkemizde kagak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme,
kayit disilik, kiralarm ytiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak
yasanan 6nemli sorunlardir. Ulkemizde mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi
ruhsatsiz konutlardan olugmaktadir. Siiregelen i¢ gocler sonucunda biiyiik sehirlerde
kagak yapilagsma ve plansiz kentlesme 6nemli bir sorun haline gelmistir.

Diger yandan, kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar finansman
kaynaklari incelendiginde, tlilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde {igliniin kurumsal
finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun diginda konut sahibi olmak isteyen
kisilerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlarindan 6diing almak gibi kurumsal
olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarimi finanse ettikleri goriilmektedir.
Ulkemizde bankalarin kullandirdiklart konut kredilerinin  gayri safi  milli
hasilamiza orani sifira yakinken, bu oran Latin Amerika iilkelerinde yiizde dort ila
yiizde on iki, Orta Dogu iilkelerinde yiizde bir ila yiizde yirmi iki ve Dogu ve

Giineydogu Asya tilkelerinde yiizde iki ile yiizde elli dokuz arasinda degismekte olup,

27 0Y:s. 98-99.
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Amerika Birlesik Devletlerinde yilizde elli i, Avrupa Birligi iiyesi iilkeler
ortalamasinda ise yiizde kirk iictiir.?®

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla
birlikte, yillik bilesik maliyetleri yiliksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi
kullananlar ¢ok yliksek oranda reel faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Konut kredilerinin
hacminin diger lilkelere gore son derece diisiik olmasinin nedeni, vadelerin kisa
ve geri 6deme taksitlerinin yiiksek olmasinin yani sira, bu derece yiiksek faizin
ancak st gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt
diizey gelir grubunun 6deme giiciine hitap edememesidir. Ote yandan gerek yurt
icinde gerekse yurt disinda, konut kredisi kullanan kisilere, mevcut durumda
ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlar1 ile ve daha uzun vadelerde kaynak
saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tiim diinyada biiyiikk miktarda
tasarruflar, sermaye piyasalari araciligryla konut sahibi olmak isteyen kisilere
aktarilmaktadir. Ancak iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi
kullanicilarin1 eslestirebilecek bir konut finansman sisteminin bulunmamasi,
iilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger gelismekte olan iilkelerin
dahi wulasabildikleri wuluslararas1 fonlarin, tlkemiz konut alicilarina
ulastirilmasini engellemektedir.

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi, tasarruf sahipleri ile
konut alicilar1 arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha
yaygin bir sekilde ve daha uygun kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu
temel fonksiyonun yan sira, gelistirilecek konut finansman sistemi, gayrimenkul
sektorii ile ilgili olarak yasanan sorunlarin ¢éziimiine yardimci olacak, finansal
piyasalarin gelismesini ve ingaat sektoriiniin canlanmasini saglayarak, ekonomik

kalkinmaya katkida bulunacaktir.

2.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler
Konut Finansmanina Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda 5582 Sayili Kanun toplamda otuz yedi maddeden olusmaktadir. Bu

maddeler aslinda var olan kanunlarda yapilan degisiklikler ve eklemeleri

282 OY: 5.195.
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icermektedir. S6z konusu olan kanun ile etkili bir konut finansman sistemi
kurulmas1 amaglanmis olunup, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununda, 2499 Sayili
Sermaye Piyasast Kanununda, 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanunda ve de ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler yapilmistir. 5582 Sayili
Kanunun ilk alti1 maddesi, 2004 Sayili Icra ve iflas Kanununa yapilacak
eklemeler igerir. Ilgili kanunun yedinci maddesinden yirminci maddesi de dahil
olmak iizere yirmi birinci maddeye kadar olan maddeleri ise 2499 Sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununda yapilan degisiklikler ve kanuna yapilan eklemeler igerir. Yirmi
bir, yirmi iki, yirmi ii¢, yirmi dort ve yirmi besinci maddeler ise 4077 Sayili
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun ile ilgili degisiklikleri igerir. Yirmi
altinct maddesi 3226 Sayili Finansal Kiralama Kanununa yeni bir diizenleme
ekler. Yirmi yedinci madde 2985 Sayili Toplu Konut Kanununa ek diizenleme
getirir. 5582 Sayili Kanunun son on maddesi ise farkli kanunlara, farkli vergi
kanunlarina degisiklikler, diizenlemeler getirmektedir.

S6z konusu kanunlarda yapilan degisiklikler kapsaminda;

- Konut finansmanin tanimi yapilmas,

- Konut finansman kuruluslar1 olusturulmus,

-Konut finansmani1 kapsaminda ihtiyag duyulan gayrimenkul
degerleme faaliyetlerini yiiriitecek kisi ve kurumlar diizenlenmis,

-Konut  finansman1  kapsaminda kaynak kullanan tiiketicilerin
korunmasina yonelik esaslar belirlenmis,

-Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine yonelik olarak ipotekli sermaye piyasasi araglari diizenlenmis,

-Konut finansman kuruluslarina kaynak temin edecek ipotek finansmani
kuruluslar1 diizenlenmis,

- Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminatli alacaklarin takip stireci
hizlandirilmas,

-Konut finansmani kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik
esaslar belirlenmis, sistemin desteklenmesi amaciyla da g¢esitli vergi

tesvikleri getirilmistir.
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2.2.1. Konut Finansman Sistemi Kuruluslari

2.2.1.1. Konut Finansman Kuruluslari

Konut finansman sistemi kapsaminda yer alan konut finansman kuruluslart;

-Konut finansman1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran bankalar,

- Finansal kiralama islemi yapma yetkisi olan bankalar,

-Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansman faaliyetinde bulunmas1 uygun goriilen finansal kiralama sirketleri
ve finansman sirketleridir.

Bankalar Kanunu'na gore, bankalar ve katilim bankalar, tiiketicilere konut
finansmani i¢in dogrudan kaynak saglayan finans kurumlandir.

Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile yapilmis olan diizenleme sonucunda, finansal kiralama sirketleri,
finansman sirketleri ve yatirim bankalarina gerekli diizenlemelerin yapilmasini
miiteakip, mevduat toplamaksizin sermaye piyasasindan elde ettikleri fonlar
tiilketicilere kullandirmak imkani verilmistir. Ancak finansal kiralama
sirketleri ve finansman sirketlerinin 5582 sayili bu kanunun yiiriirliige girdigi 6 Mart
2007 tarihinden itibaren alt1 ay igerisinde konut finansmam faaliyetinde bulunamayacaklari

Ongorilmiistiir.

2.2.1.2 ipotek Finansmam Kuruluslari

Konut finansmani sistemi kapsaminda yapilmis olan diizenlemelere gore, basta
bankalar olmak tizere, tiiketicilere dogrudan finansman saglayan birincil finansman
kuruluglarina kaynak saglayan, sermaye piyasast kurumu niteliginde ikincil piyasa
kuruluslari olan ipotek finansmani kuruluslari,

- miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi,
devredilmesi,

- devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi,

- alacaklarmn teminat olarak alinmasi,
suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligini haiz
anonim ortakhiklardir. Ipotek finansman kuruluslarmin amaci kredi veren kuruluslara

fon yaratmak olup, bu kuruluglar tiiketiciye dogrudan kredi vermezler.
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Ipotek finansmam kurulusunun en énemli islevi, stokunda yer alan ipotekleri
menkul kiymete doniistiirmesidir. Ipotek finansman kuruluslari, kredi kuruluslarnin
aktiflerinde bulunan konut kredilerini teminat altina alarak bu kuruluslara kredi verme
ve kredi kuruluslarmmdan konut kredisi alacaklarini satin almak ya da bir baska deyisle
menkul kiymetlestirme faaliyetlerinde bulunurlar.

Ipotek Finansmani Kuruluslarinn islevleri;

- Ipotekli krediler i¢in kullamlacak kaynaklar1 artirmak,

- Kredi veren kuruluslarin fonlama riskini diistirmek,

-Vadenin uzamasina yardimci olarak konut kredilerinin aylik ddemelerini
diistirmek ve konut kredilerinin 6denebilirligini saglamak,

-Kredibilitesi yiiksek ihraggi bir mekanizma kurarak fonlama maliyetini
diistirmek,

-Ipotek portfoyiiniin ydnetilmesinde ihtisaslasmis bir kurum haline gelmek
olarak sayilabilir.

Konut finansman sistemi uyarinca, ipotek finansmam kuruluslarinin;
kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler itibariyle izin esaslarina,
tabi olacaklar1 yiikiimliliiklere iliskin hususlar, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun uygun goriistinii almak suretiyle, Sermaye Piyasasi Kurulu

tarafindan belirlenir.

2.2.1.3. Diger Sermaye Piyasasi Kurumlari

Sermaye piyasast kurumlari;

-Kurulus ve faaliyet esaslar1 Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca belirlenen, sermaye
piyasasi araclarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihrag¢ilarin ve sermaye
piyasasi kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar,

- Yatirim danismanlig, portfoy yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini
yerine getiren sirketler,

- Varlik yonetim sirketleri,

- Konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlari,

- Risk sermayesi yatirim fonlari,

- Risk sermayesi yatirim ortakliklari,

- Vadeli islemler aracilik sirketleri,
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-Sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme

kurumlar1 ve portfoy saklama sirketleridir.

2.2.2. ipotekli Sermaye Piyasasi Araclari

5582 Sayili Kanun ile yeni sermaye piyasasi araglari i¢in yasal zemin
hazirlanmistir. Bu araglar;

- Ipotek teminatli krymetler,

- Ipotege dayali menkul kiymetler,

- Ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihrac edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglari,

- Konut finansmani tarafindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler, varlik teminath menkul kiymetlerin 6zel bir
tirti olup, varlik teminatli menkul kiymetler araciligiyla menkul kiymetlestirilen
varliklar, konut finansmani tanimi disindaki alacaklar ve diger varliklardir.

Konut finansmam sisteminde ipotek teminath menkul kiymetlerin yam sira, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin da menkul kiymetlere baglanarak, sermaye
piyasasindan fon saglamalari 6ngoriilmiis olup, bu sayede konut finansman fonlarmm
menkul kiymetlerinin kolayca alinip satilarak likidite saglanmasi ve buradan saglanacak
kaynaklarda da nihai olarak konut finansmani i¢in saglanan kaynagin maliyetinin
diistiriilmesi amaglanmustir.

Sisteme giiven kazandirmak amaciyla, konut finansman fonlarini olusturan
varliklarm, kurucunun mal varligindan ayrilmasi ve bu sekilde, kurucunun iflas1 gibi bir
durum s6z konusu oldugunda bu varliklarin korunmasi Ongoriilmiistiir. Boyle bir
durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan ¢ikmis olacagindan, iiciincii kisiler
bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece ilgili konut
finansman fonunun ihrag¢ ettigi ipotege dayali menkul kiymetlere yatirnm yapan

yatirmmeilarin haklarmin 6denmesi i¢in kullanilacaktir.
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2.2.2.1. ipotek Teminath Menkul Kiymetler

5582 Sayili Kanunun sekizinci maddesi ipotek teminatli menkul
kiymetlerle ilgilidir. Madde ipotek teminatli menkul kiymetlerin
olusturulmasi ile ilgili bir diizenleme igerir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler; ihraggilarin genel yiikiimliiliigi
niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek
ihra¢ edilen bor¢lanma senetleridir. Ipotek teminatli menkul kiymetler
bankalar ve ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrag edilebilir.

5411 Sayili Bankacilik Kanunu'na gore faaliyet goOsteren mevduat
bankalar1, katilim bankalar1 ile yatirnm ve kalkinma bankalarinin hepsi ipotek
teminatli menkul kiymetler ihrac¢ edebilecegi gibi, ipotek finansman kuruluslar
da ipotek teminatli menkul kiymet ihra¢ edebilir.

Ipotek teminath menkul kiymetler;

- Thragginin borg¢lanma senedidir.

- Tiiketiciler konut kredilerini geri 6deyemeseler dahi, thraggr menkul kiymet
geri 6demelerini yapmakla yiikiimliidiir.

- Ihragemim genel yiikiimliiliigiine ek olarak, konut kredilerinden kaynaklanan
alacaklar yatirimcilar i¢in teminat olusturur.

- Thragginin iflas1 durumunda yatirimeilar ilgili kredi alacaklari iizerinde
oncelikli hak sahibidir.

- Thraggimin iflasi durumunda, menkul kiymet geri ddemeleri tamamlanana
kadar, ilgili kredi alacaklarindan elde edilen gelir, ihrag¢inin diger
alacaklilarina (kamu alacaklar1 dahil) 6denemez ve miinhasiran menkul kiymetlerin geri
odemelerinde kullanilir. Tiim menkul kiymetler 6dendikten sonra artan bir meblag
olmas1 durumunda, bu meblag iflas masasina devredilir kredi alacaklarmnin yeterli
olmamasi durumunda menkul kiymet sahipleri iflas masasindaki varliklar {izerinde diger
alacaklilarla aym haklara sahiptir.

Thrageilar, ipotek teminath menkul kiymetlerin teminat olan varliklari, diger
varliklardan ayr1 olarak, olusturacaklari teminat havuzu igerisinde izlemekle
yikiimliidiir. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin tutulmasina
yonelik usul ve esaslar, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun uygun goriisii

alinmak suretiyle Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenir. Sermaye Piyasasi Kurulu,
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Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun uygun goriisii alinmak sartiyla,
teminat havuzuna dahil edilen varliklara kayitlarin, ihrag¢inin yani sira ayri bir
kayit kurulusu tarafindan da tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzunu olusturanlar siralamak gerekirse;

- Yap1 kullanma izni almis konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis
edilmek suretiyle teminat altina alinmus alacaklar,

- Ikame varliklar,

- ve bunlarn riskten korunmasi amaci ile yapilan sézlesmeler.

Yukarida sayilanlarin diginda kalan varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil
edilemezler.

Geligmis tilkelerde ipotekli menkul kiymetlerin kullanilmast uzun bir gecmise
dayanmaktadir. Bu {ilkelerdeki sermaye piyasalart konut finansmam i¢in uzun dénemli
finansman saglanmasi icin cazip iiriinler sunmaktadir. Ipotekli menkul kiymet ihract
(teminatli tahvil, daha karmasik tretilmis finans iiriinleri vb.) konut finansmani
saglayan kuruluslarin bu fonlama kaynaklarina daha kolaylik saglarken, risklerini
daha iyi yonetme ve dagitma imkani tanimstir. Soyle ki;

- Sermaye piyasalarindan ipotekli menkul kiymet ihrag¢ etmek suretiyle fonlama
saglanmast ipoteklerin likiditesini artirmakta, bdylelikle hem konut
finansman1 kuruluslarinin hem de tiiketicinin riskinin azalmasini
saglamaktadir.

-Sermaye piyasalar1 bu menkul kiymetleri ihra¢ etmek suretiyle kaynaklarin
uzun dénemli kullanilmasi i¢in ¢ok 6nemli bir faktdr olan bir aktifin makul bir siire ve
degerde tasarruf edilmesine imkan taniyan bir hizmet sunmaktadir. Uzun donemli
fonlama kaynaklarina erigimin saglanmast sistemdeki likidite riskini
azaltmakta ve konut alanlarin kredilerini geri 6deme gii¢lerini artirmaktadir.

- Ipotekli menkul kiymetler birincil piyasalarda rekabetin artmasma imkan
tanimaktadir. Sermaye piyasasinda fonlama kaynaklarinin olusturulmasi,
finansman saglayan kuruluslarin fonlar1 toplamak icin pahali fonlama
kaynaklarini (6rnegin sube aglari) tercih etmelerini engellemektedir.

- Rekabetin ve uzmanligin artmasi konut finansman sisteminin etkinligini

arttrmakta, maliyet ve marjlarin diismesini saglamaktadir.
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-Sermaye  piyasast fonlama araglari, kredi vadelerinin uzamasini
saglamaktadir. Kisa dénem yiikiimliiliikkleri olan finansman kuruluslari genellikle kisa
donem ipotek imkani taninmaktadir. Uzun dénemli konut kredileri 6zellikle diistik
faizli ortamda bireylerin 6deme giiciinii artirabilmektedir.?°

Ipotek teminatli menkul kiymetler bir ¢ok yoniiyle ipotege dayali menkul
kiymetlere benzemektedir. Her iki {rlinde sermaye piyasalarinda bor¢ menkul
kiymetlerinin ihrac1 i¢in ipotek kredilerinin teminat olarak kullanilmasi esasina
dayanmaktadir. En uzun soluklu ipotek teminatli menkul kiymet piyasasi Alman
Pfandbriefe'dir. Hollanda, Irlanda, Ispanya ve Ingiltere gibi diger Avrupa
piyasalarinda da ipotek teminatli menkul kiymet piyasalar1 bulunmaktadir.

Bu sermaye piyasast araglarmin Tiirkiye'de konut finansman fonlarma erigimi
ve tiiketicilerin geri 6deme giiclerini artiracagi, konut finansmam saglayan kuruluslarm
ise, likiditelerini artiracagi ve risklerin daha iyi yoOnetilmesine katki
saglayacagi disilinlilmektedir. Ancak konut finansmanindan beklenen basarinin
saglanmasi i¢in diger lilke 6rneklerinin g6z 6niinde bulundurulmasinda fayda vardir.
S6z konusu lilke deneyimlerinden elde edilen bazi sonuglar su sekilde 6zetlenebilir;

- Bir ilkenin ipotekli menkul kiymetleri ihra¢ etmeden Once yeterli
yasal, diizenleyici ve birincil ve ikincil piyasa altyapisin olusturmasi yeterli kosul
degil, bir zorunluluktur.

- Kamu sektoriiniin ipotekli menkul kiymet ihracinda aktif rolii oynamasi konut
finansman sisteminin basarisini her zaman garanti etmemektedir. Sermaye piyasasi
fonlamasi i¢in hem yatirimcilar hem de piyasa aktorleri tarafindan gerekli talebin
olmas1 6nemlidir. Kamunun en 6nemli rolii, diizenleyici olmasi yaninda, menkul kiymet
ithraci ve yatirmmi 6niindeki engelleri kaldirmak ve konut finansmani i¢in gerekli yasal
ve diizenleyici ¢ergeveyi olusturmaktir.

- Sermaye piyasasi araglarindan daha basit olanlarin daha basarili
oldugu gozlemlenmistir. Sermaye piyasasi araclari i¢cinde en etkin ara¢ genellikle
tahvil ihrac1 olmaktadir. Ipotek teminath menkul kiymetler genellikle sermaye sorunu

olmayan, giiglii ve istikrarli bir bankacilik sektoriiniin varliginda ve portfoy

29 BZINCE, Ersin, “ipotek Teminath Menkul Kiymetler”, Bankacilar Dergisi, Sayi no 55, Aralik 2005, S.
46-47.
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cesitliligi olan yiiksek aktif kalitesine sahip konut finansmani

kuruluglarmm oldugu bir sistemde beklenen etkiyi yaratabilmektedir.

2.2.2.2. Varlik Teminath Menkul Kiymetler

5582 Sayili Kanunun dokuzuncu maddesi, varlik teminatli menkul
kiymetlerle ilgilidir.

Varlik teminathh menkul kiymetler; ihraccilarin genel yiikiimliligi
niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihrag edilen
bor¢lanma senetleridir. Kanunda, varlik teminatli menkul kiymet ihrag edecek
kuruluslar, ihrag limiti, ihrag sartlar1, teminat gosterilebilecek alacak ve varlik
tiirleri teminat gosterilebilecek varliklara iliskin sinirlamalar, teminat gosterilen
alacak ve varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iliskin usul ve esaslarin
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenecegi 6ngorilmtistiir.

Kanunun dokuzuncu maddesine gore; teminat gosterilen alacak ve varliklarin
kayitlarinin tutulmasina iligkin usul ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenir.
Varlik teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat havuzlarinda yer
alan varliklar, teminat amaci1 disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez,
teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {izere

haczedilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

2.2.3. Konut Finansmani Sistemindeki Fonlar
5582 Sayili Kanunun on ikinci maddesi ile, Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun
38. maddesinden sonra gelmek iizere, 38/A 38/B ve 38/C maddeleri eklenmistir.

38/B ile konut finansmani fonu 38/C ile ise varlik finansmani fonu tanimlanmistir.

2.2.3.1. Konut Finansmam Fonu

5582 Sayili Kanuna gore konut finansmani fonu; ihra¢ edilen ipotege
dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul
kiymet sahipleri hesabina inang¢li miilkiyet esaslarina gére olusturulan malvarligidir.

Kanuna gore konut finansmani fonlar1 tiizel kisilige haiz degildir ve
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konut finansman kuruluslart ve ipotek finansman kuruluslar1 tarafindan
olusturulabilir ve de mal varlig1 kurucunun mal varligindan ayrilir.

Fon kurulu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin
haklarin1 koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyiine alinan
varliklarin ~ kayitlarmin ~ dogrulugundan ve bu varliklarin  korunmasit ve
saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon kuruluna iligskin sartlar ile fon
varliklarinin yonetimine iliskin usul ve esaslar Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

belirlenir.

2.2.3.2. Varlik Finansman Fonu

5582 Sayili Kanuna gore varlik finansman fonu; ihra¢ edilen varliga dayal
menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet
sahipleri hesabina inangli miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Konut finansmani fonunda oldugu gibi, varlik finansman fonunun da tiizel kisiligi
yoktur, malvarlig1 kurucunun malvarligindan ayridir.

Kanunun fonlarla ilgili maddelerinden kisaca anlasilmasi gereken; ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda "konut finansman fonu", ihrag
edilen varliga dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla "varlik finansman
fonu™ kurulabilecektir. S6z konusu bu fonlar1 kurulus ve isleme esaslari Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan belirlenecektir. 5582 Sayili Kanun ile, Sermaye Piyasasi
kurumlar arasina, ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmani fonlari, varlik

finansman fonlar1 da eklenmistir.

2.2.4. Konut Finansman Sisteminde Gayrimenkul Degerleme
Faaliyetlerini Yiiriitecek Kisi ve Kurumlar

5582 Sayili Kanunun 10. maddesi gayrimenkullerin degerlemesi ile
ilgilidir. Konut finansmani sisteminde, kredinin agilmasi asamasinda ilgili
gayrimenkuliin degerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi oldukc¢a Onemlidir.
Ciinkii, kredinin 6denmemesi ya da 6denmemesi durumunda, alacagin tahsil
edilmesi i¢in ilgili gayrimenkul satilmaktadir. Gayrimenkuliin degerinin dogru bir

sekilde belirlenmesi, kredinin 6denmeme riskine karsilik kredi veren tarafin
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elindeki teminatina giivenebilmesi ve alacagin dogru belirlenmis deger
tizerinden tahsil edebilmesi agisindan 6nemlidir.

Konut finansmani sisteminde konut da dahil olmak iizere, gayrimenkullerin
degerlemesine iliskin olarak "gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme
kurumlarindan sermaye piyasasinda faaliyette bulunacaklara iliskin sartlart
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan
etmek; konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut
finansman1  kuruluglar1  tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi
asamasinda, ilgili tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin
sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlan listeler halinde ilan etmek"

gorev ve sorumlulugu Sermaye Piyasas: Kurulu'na aittir.

2.2.5. Konut Finansman Sisteminde Sézlesme Oncesi Bilgi Formu ve Sozlesme

5582 Sayili Kanunun 24. maddesi ile 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun'da 10/A maddesinden sonra gelmek iizere 10/B maddesini
eklemistir. Bu 10/B ile konut finansmam sozlesmeleri hakkinda detayli bilgi
verilmistir.

Konut Finansman sisteminde, sozlesme imzalanmadan 6nce tiiketiciye "s6zlesme
oncesi bilgi formu" verilmesi zorunlu kilinmistir. Ayrica sdzlesme 6ncesi bilgi
formunun tiiketiciye verilmesini takip eden en az bir i giinii sonrasinda da konut
finansman1 s6zlesmesi imzalanmalidir. Bu ¢ergevede sdzlesme dncesi bilgi formlarinin
ve konut finansman sistemi sozlesmelerinin 6zelliklerini kisaca incelemek yerinde
olacaktir.

[lgili kanunun 24. maddesi sunu belirtir; "Konut finansmani
kuruluslar tiiketicilere sozlesme Oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri
ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama
sdzlesmesinin kosullarini igeren Sozlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir.
Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir".

Bu maddeye gore, sdzlesme Oncesi bilgi formunda, sabit ya da degisken
faizli veya her iki faiz segeneginin bir arada bulundugu uygulamadaki kosullar

ve bu yontemlerin olasi etkilerinin tiiketiciye bildirilmesi gerekmektedir.
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Tiiketici bilgi formunu iyice inceledikten sonra kararint vermelidir.
Eger imzalama yoniinde karar verecek olursa, s6zlesme oncesi bilgi formunun aldigi
ayni giin degil, bilgi formunu aldiktan en erken bir is giinii sonrasinda
imzalanmalidir. Aksi durumda, yani bilgi formunun alindig1 giinle aym giin imzalanan
sozlesmeler gegerli sayllmayacaktir.

Kanun, konut finansman1 sdzlesmelerinde asgari olarak yer verilmesi gereken
unsurlar1 da siralamistir. Buna gore konut finansmani sézlesmesinde asgari olarak
asagidaki unsurlara yer verilmesi zorunludur;

- Konut kredisi sozlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama sozlesmeleri
i¢in toplam kira bedeli,

- Kredi sozlesmeleri i¢in tizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama
sozlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

- Yillik faiz orani ve yillik maliyet oram1 (degisken faizli sézlesmelerde
yillik faiz oran1 ve yillik maliyet oran1 baglangic ve azami faiz orani igin ayr1 ayr1
hesaplanir),

- Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi
(degisken faizli sdzlesmelerde baslangig¢ faiz orani veya kira bedeli ve azami faiz
orani veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlart),

- Degisken faizli sézlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki veya kira
bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

- Tlk y1l igin dénemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan, denen
anapara, 0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 6deme
veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme plani (Degisken faizli sozlesmelerde,
baslangic ve azami faiz oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plani olusturulur.),

- Geri 0deme veya kira ddeme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve son
Odeme tarihleri,

- Istenecek teminatlar,

- Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri igin akdi faiz
oranmin (degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasim
gecmemek lizere gecikme faizi orani, finansal kiralama sozlesmeleri igin

uygulanacak gecikme faiz orani,
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- Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

- Kredi geri 6demelerinin veya kira ddemelerinin vadesinden dnce yapilmasina
iliskin sartlar ve sabit faizli s6zlesmelerde erken 6deme ticreti 6ngériilmekte ise,
hesaplanmasina iliskin esaslar,

- Kredinin veya kredi bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri O0deme tutarlart ile toplam borg¢ tutarinin
hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iliskin sartlar, s6zlesmeye
konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek haller ve kiymet
takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,

- Varsa sozlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri.

Ayrica bu maddenin uygulanmasinda, konut yap1 kooperatiflerinin gercek

ortaklarinin tiiketici olarak kabul edilecegi maddede belirtilmistir.

2.2.6. Konut Finansman Sisteminde Sabit ve Degisken Faiz Kavramlar

5582 Sayili Kanunun 24. maddesinde sabit ve degisken faizli
kredilerden bahsedilmistir. Bu maddeye gore; sozlesmede belirtilmek suretiyle, konut
finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz orani sabit,
degisken veya ayni kredi i¢in her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir.
Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede baslangicta belirlenen oran her
iki tarafin ortak rizasi disinda degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi
halinde ise, baslangicta sdzlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutar1 yine
baglangigta sozlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarini
asmamak kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disinda
genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak
degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde bu yontemin
muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu
amagclarla kullanilabilecek referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar ise
Bakanlik tarafindan belirlenir.

Sabit faizli mortgage da faiz oranmi kredi vadesi boyunca sabit kalmaktadir.
Ancak degisken faizli mortgage da faiz oram1 genelde bir endekse bagl sekilde

donemsel olarak degisir ve taksit 0demeleri artar veya azalir. Kredi kuruluslan
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genellikle kredi geri 6deme doneminin baslangicinda, sabit faizli mortgage kredilerinde
uygulanana gore daha diisiik faiz uygularlar. Bu da, borglu icin kredi baslangic
doneminde 6demelerin tutarimi azalttigi i¢in oldukga caziptir. Bu, aynm1 zamanda
zaman igerisinde eger kisi 6demelerini diizgiin yapmissa ve geliri artmissa,
daha fazla kredi kullanabilme imkani da saglar. Ustelik uzun vadede sabit faizli
krediye gére daha az maliyetli olabilir. Ozellikle kredi faizi sabit kalir ya da
diiserse daha az maliyetli olabilmektedir.

Bu avantajlarinin yani sira, degisken faizin, faiz oranlarinda herhangi bir artis
meydana geldiginde, aylik yiiksek odemelere yol agacagi riskini de goz

bulundurmak gerekmektedir.

2.2.6.1. Degisken Faizli Mortgage Kredisinin Isleyisi

2.2.6.1.1. Ayarlama Donemi

Degisken faizli kredilerin ¢ogunda faiz orani ve aylik taksit 6demeleri her
yil degisir. Ancak bazilarinda bu degisiklik daha sik olur. Bir faiz degisikligi ile
digeri arasindaki doneme, ayarlama donemi denir. Bir yillik ayarlama dénemi olan

kredilere bir y1llik degisken faizli mortgage denir ve faiz orani yilda bir degisir.

2.2.6.1.2. Endeks

Cogu kredi kurulusu degisken faizli mortgagenin faizini bir endeks oranina
baglar. Bu endeksler genelde faiz oranlarinin genel hareketiyle birlikte artar ya da
azalir. Bu durumda mortgagenin faiz orani da artar ya da diiser. Eger endeks artarsa,
mortgagenin de faiz orani artar ve bu da aylik taksit ddemelerinin artmasi anlamina
gelir. Diger taraftan endeks azalirsa, aylik taksit tutar1 da diiser.

Kredi kuruluslari, degisken faizli mortgagenin faizini bir ¢ok farkli
endekse baglarlar. En sik kullanilanlari bir, ii¢ veya bes yillik hazine bonolarinin
oranlandir. Bir digeri ise, enflasyon oranidir. Cok aziysa, kendi fon maliyet
oranlarini kullanirlar. Bazilari, bankalar arasi borg¢lanma oraninin ortalamasimni
endeks olarak alirlar. Krediyi kullanmadan once kredi kurulusuna hangi endeksi
dikkate aldigin1 sormak gerekir. Ayrica, endeksin gegmisteki hareketlerini de izlemek

faydali olacaktir.
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2.2.6.1.3. Marj

Kredi kuruluslari, degisken faizli mortgage da uygulanacak faiz
oranini belirlerken, endeks lizerine marj adi verilen orani eklerler. Marj, her
kurulusta farkli olabilir. Ancak genelde bir kredinin vadesi boyunca sabittir.

Iki farkli kredi kurulusu tarafindan uygulanan degisken faizli mortgage kredi
faizini karsilastirmas1 6rnegi;

- Her iki kredinin de vadesi 30 yil ve her iki kredinin de tutar1 65.000 TL.

- Her iki kredi kurulusu da bir y1l vadeli hazine bonosu oranini endeks olarak
dikkate aliyor.

- 1k kurulus %2, ikinci kurulus %3 marj uyguluyor, Bu kosullarda aylik 6deme
durumlarinin farki;

Evin satis fiyati: 85.000 TL

Pesin Odeme: 20.000 TL

Mortgage Tutar1: 65.000 TL

Ik Kredi Kurulusu

Bir yillik endeks: Yiizde 8

Marj: Yiizde 2

Degisken Faizli mortgage'm faiz orani: Yiizde 10
Yiizde 10'dan aylik faiz 6denmesi: 570,62 TL
Ikinci Kredi Kurulusu

Bir yillik endeks: Yiizde 8

Marj: Yiizde 3

Degisken Faizli mortgagenin faiz orani : Yiizde 11

Yiizde 11'den aylik taksit 6demesi: 619,01 TL

Tiiketiciler degisken faizli mortgage kredisi kullanacaklar ise hem endekse
hem de marja bakmalari kendileri i¢in daha mantiklidir. Cilinkii bazi endeksler

yliksek olsa dahi, diisiik marj uygulanmais olabilir.
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2.2.7. Konut Finansman Sisteminde Erken Odeme ve Yilhk Maliyet
Oranlarinin Hesaplanmasi

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan, konut finansmaninda tiiketicinin konut
finansman1 kurulusuna borg¢landig1 toplam miktar1 veya vadesi gelmemis bir ya da
birden ¢ok taksidi erken 6demesi halinde, kredi veren tarafindan yapilacak faiz ve
komisyon indirimi ile kredinin tiiketiciye yillik maliyetinin oransal
hesaplanmasin iligkin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla, 31 Mayis 2007 tarihinde
Resmi Gazetede yayinlanan Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi Ve
Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul ve Esaslart Hakkinda Yonetmelik’e gore;

- Erken 6deme

- Bir veya birden fazla taksidin vadesinden 6nce 6denmesi

- Kredinin tamamimin 6denmesi

- Yillik maliyet oranlar1
hakkinda diizenlemelere gidilmistir.

Ilgili yonetmeligin 2. maddesi bu ydnetmeligin uygulanacagi alami belirtir.
Buna gore bu yonetmelik, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklart konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kapsamdaki
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasi igin diizenlenen
sozlesmelere uygulanir. Yonetmelikte yer alan erken ddeme, bir veya birden fazla
taksidin vadesinden 6nce 6denmesi, kredinin tamaminin erken 6denmesi ve yilik maliyet

orani Konusunu incelemek yerinde olacaktir.

2.2.7.1. Erken Odeme Durumu

Ilgili yonetmeligin 5. maddesi erken 6deme ile ilgilidir. Bu maddeye gore;
tiiketici, konut finansmani1 kurulusuna borg¢landig1 toplam miktar1 6nceden
odeyebilecegi gibi ayn1 zamanda vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit
O0demesinde de bulunabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden
once 0denen taksitler i¢in gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Bu halde konut
finansman1 kurulusu tiiketiciden degisken ve sabit ve degisken faizin bir arada
bulundugu konut finansmani sdzlesmelerinde herhangi bir isim altinda ek bir 6demede

bulunmasini isteyemez.
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Sabit faizli konut finansmani sdzlesmelerinde ise, sozlesmede yer verilmek
suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmast durumunda erken
O0deme ticreti talep edilebilir. Erken 6deme {icreti, gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken 6denen tutarin

ylizde ikisini gecemez.

2.2.7.2. Bir veya Birden Fazla Taksidin Vadesinden Once
Odenmesi Durumu

Vadeden 6nce 6denecek bir veya birden fazla taksit s6z konusu oldugunda, erken
Odenen taksit tutari i¢inde yer alan anapara tutari lizerinden sabit faizli konut finansmani
sozlesmelerinde akdi faizi orani ile, degisken faizli konut finansmani sdzlesmelerinde,
cari faiz orani ile, sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigir konut finansmani
sozlesmelerinde ise, erken 6demenin yapildig: tarihte gecerli olan faiz orani ile erken
Odenen giin sayist dikkate alimarak bulunacak faiz, faiz {izerinden hesaplanacak kamusal

yiikiimliiliikler toplami1 ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilir.

2.2.7.3. Kredinin Tamaminin Erken Odenmesi Durumu

Erken 6deme, taksit tarihinde yapiliyorsa; vadesi gelen taksit 6demesi, geriye
kalan taksit tutarlari igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil
edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir.

Erken 6deme, iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa; ddeme planinda yer alan en
son 0denmis taksit tarihiyle, erken kapatma isleminin gerceklestigi tarih arasinda,
anaparaya isleyen faiz tutari, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit
tutarlar1 icerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve

kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir.

2.2.7.4. Yillik Maliyet Orami

Konut finansmani sdzlesmesinin tiiketiciye yillik maliyet orani, kredinin
veya finansal kiralamanin tiiketiciye verildigi tarihte, asagida siralanan bedeller
hari¢ tutularak hesaplanir ve sozlesmede gosterilir.

- Gecikme faizi orani,
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- Konut finansmani kurulusu, konut finansmanini, belirli bir konutun veya
belirli bir satici ile yapilacak satig sdzlesmesi sarti ile vermesi durumunda bu konutun
satig fiyat1 disinda kalan ve tiiketicinin 6demekle yiikiimlii oldugu her tiirlii bedel,

- Tiiketicinin makul bir se¢im Ozgiirliigiiniin bulunmadigr durumlar ile
Odenmesi gereken bedellerin normalin ¢ok tistiinde oldugu durumlar harig, fon transferine
iliskin bedeller ile kredi ve kira geri 6demeleri, faiz 6demeleri ve diger masraf ve
harglarin tahsili amaciyla agilmis bir hesabin muhafaza edilmesine iligkin bedeller.
Ancak, s6z konusu 6deme ya da geri 6demelerin tahsili i¢in yapilan masraflar yillik
maliyet oran1 hesabina dahil edilecektir,

- Konut finansmani sartlar1 tiizerinde belli bir etkisi olsa dahi konut
finansmani S6zlesmesinden ayr1 s6zlesmelerden dogan iiyelik aidatlari,

- Tiiketicinin 6liimii, maluliyeti, hastalanmasi ya da igsiz kalmasi halinde;

- Yasal faiz ve alacakli tarafindan konut finansmaninin verilmesi igin sart
kosulmus diger masraflar,

- Toplam konut finansmani miktarina esit ya da bu miktardan az bir
meblagin konut finansmani kurulusuna 6denmesini saglamak amaciyla tasarlanmis

bedeller disinda kalan sigorta ya da teminat masraflari.

2.3. Kanunun Degerlendirilmesi

5582 Sayili Kanun daha dncede belirtildigi gibi, ¢esitli kanunlarda degisiklik
getiren bir kanundur. Kanunun getirdigi diizenlemeler bir ¢ok alanda etkisini
gosterecektir. Kanun maddelerinden yola ¢ikarak konut kredisi kullanicilar
acisindan getirilen bir takim konu ve yenilikleri siralamak gerekirse;

- Kredi verilecek konutun degerini, Sermaye Piyasast Kurulu'ndan onaylh
kurum ya da kisiler belirleyecek. Krediler degerleme uzmanlarmin verecegi
raporlar esas alinarak verilecek.

- Konut kredisi alan kisilerin geri ddeyememeleri durumunda, krediye konu olan
evin satis1 giindeme geldiginde, degerleme islemi SPK'dan lisanshi kisi ve
kurumlar tarafindan yapilacak.

- Kredi alan kisinin temerriide diismesi ve krediye konu olan evin satisa
cikartilarak paraya cevrilmesi siirecinde, kredi borglusu satisi engellemek amaciyla

mahkemeye bagvurdugunda gecerli olan para cezasi arttirildi.
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- Kredi alan kisi temerriide diiser de evin satis1 giindeme geldiginde, satig1
durdurabilmek i¢in icra kararini temyiz ederse, yatirmasi gereken teminat orani yiizde
15'den yiizde 30'a ¢ikarildi. Boylece temyiz talebi reddedilir satis gergeklesir de
evin satis bedeli kisinin borcunu kapatmaya yetmezse, kalan miktar mahkemeye
yatirilan bu teminattan tahsil edilecek. Borcun kapatilmasindan sonra teminattan kalan
para, kisiye iade edilecektir.

- Kredi alan kisi temerriide diiserse, kredi veren kurulus evi satmaya karar
verdiginde evin degeri, SPK'dan lisans almis olan degerleme uzmanlar1 tarafindan
yapilacak. Ancak Tiirkiye'de SPK'dan lisanl1 degerleme uzmani sayisinin yetersiz
olmasi nedeniyle kanunun yiirtirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ yil boyunca gecis
donemi kurallar1 uygulanacak ve eskiden oldugu gibi SPK'dan lisansli uzmanlarin
yani sira lisans sahibi olmayan bilirkisiler de gorev alabilecek.

- Konut kredisi oncesinde ya da temerriit sonrasindaki satis oncesinde degerleme
yapmaya yetkili kisi ve kurumlarin listesini Sermaye Piyasasi Kurulunca listeler
halinde ilan edilecektir.

- Insaat1 devam eden konutlara da kredi verilecek. Kanunun 12. maddesi ile, konut
kredisinin kapsami genisletilmistir. Yeni diizenlemeye gore, konut kredisi veren
kuruluslar, oturmaya hazir konutlarin yani sira heniiz proje halindeki konutlara da kredi
verecekler.

- Leasing (kiralama) sirketleri de kisilere konut kiralayabilecek.

- Uzerinde ipotek olmayan bir eve sahip olanlar, bu evlerini mortgage kapsaminda
teminat gostererek kredi alabilecekler.

- Konut kredisi kullanicilari, mevcut kredilerini erken 6deyerek kapatmak
istediklerinde yeni bir kredi kullanmalar1 miimkiin olacak. Kapatilan kredi, konut
finansman1 kapsaminda giren bir krediyse yeni a¢ilan kredi de bir konut
finansman1 iglemi olarak kabul edilecek.

- Konut finansmani islemlerinde ¢esitli sigortalara ihtiya¢ duyulabilmekte olup,
bu amagla yapilacak sigorta poligelerinde Hazine Miistesarligi'nin
diizenlemelerine uyulmasi dngdriiliiyor.

- Sermaye Piyasast Kurulu, konut kredisi verilirken ve finansal
kiralama sozlesmesi yapilirken degerleme islemlerinin yetkili kisi ve kuruluslarla

yapilmasini mecbur tutabilecek.
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Biitiin bunlar haricinde mortgage sistemi ile, bireyler konut edinmeye karar
verdiklerinde sabit ya da degisken faizle konut kredisi kullanma tercihinde
bulunabileceklerdir. Dolayisi ile, konut faizlerinin diismesini beklemeye gerek
kalmayacaktir. Tabi degisken faizler ele alinacak olursa, avantajli gibi goriinse de,
degisken faiz bir risk unsuru da olabilmektedir. Faiz oranlan diistiigiinde tiiketicinin
taksitleri de diisecektir, faiz oranlarinin yiikselmesi durumunda ise, taksit tutarlar
sozlesmede belirlenen azami oran kadar yiikselebilecektir. Yine sistemde, miisteriler,
kredi kullanicilar1 faizli kredinin etkileri konusunda ayrintil1 bir sekilde
bilgilendirileceklerdir.

Mortgage sistemi ile, tamamlanmis konutlarin yani1 sira bitmemis konutlar igin
de kredi alinabilecek olmasi, bu sistemde istenilen her ev alinabilecek
anlamina gelmemektedir. Clinkii evlerin imara uygun olma zorunlulugu aranacaktir.
Banka, ev konusunda inceleme yapacak, uygun bulunmasi halinde kredi verecektir.

Ayrica kanunun 24. maddesinden anlasilan, kredi kullanan, birbirini izleyen en az
iki 6demede temerriide diiserse, konut finansmam kurulusu tiiketiciye en az bir ay siire
verecektir. Verilen siire sonunda bor¢ 6denmez ise, finans kurulusu konutu satiga
cikarmakla yiikiimliidiir. Tiiketici, konut finansmani kurulugsunun zararini konutun
satisindan elde edilen bedeli asan kisimdan sorumludur. Konutun satisindan elde
edilen bedelin kalan borcu agmasi durumunda ise, asan kisim tiiketiciye ddenir.

Sistemden yararlanabilmek i¢in, konut maliyetinin % 25'1 pesinat olarak satictya
odenmelidir. Ayrica, kredi talep eden kisinin hayat sigortast ve dogal afet sigortasi
yaptirmasi da gerekecektir.

Su anda 6denen faizin %5'1 kadar BSMV alinmakta olmasma ragmen, konut

finansmani amagh kredilerde BSMV alinmayacaktir.
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UCUNCU BOLUM
DiGER ULKELERDEKI MORTGAGE UYGULAMALARI

1. AMERIKA BIRLESiK DEVLETLERI
Amerika Birlesik Devletleri tarihinin en biiyiik ekonomik buhranini 1929 yilinda

yasamistir. ABD’nin bu derin krizden ¢ikmasinda ipotekli konut finansman sisteminin
katkis1 biiylik olmustur. Yasanan biiyiikk ekonomik kriz sonrasinda bankacilik
sektortiniin Amerikan halkinin taleplerine cevap vermemesi sonucunda; 1938 yilinda
devlet kontroliinde mortgage uygulamalar baslatilmistir.

ABD’de mortagage sisteminin kokenleri oldukca eskilere dayansa da mortgage
portfoyiinii olusturulabilmesi 1970’11 yillarda gerceklestirilmis bulunmaktadir. Bu siireg
tek bir kurulus tarafindan gergeklestirilmis olmakla beraber, merkezilestirilmis bir
sistemin etkileri hissedilmektedir. 1990’11 yillarda uzmanlagmis mortgage sirketlerinin
sistemde sz sahibi oldugu siirecte; pazarin olgunlastig1 ve rekabetin arttig1 bir gergektir.
2000’11 yillarda ise, sistemde yeni stratejilerin gelistirildigi gézlemlenmektedir.

Amerika Birlesik Devletleri diinyada en biiyiik ipotekli kredi portfGyiine sahip
olan tilkelerdir. 2001 yilinda ABD’de toplam konut kredilerinin tutart 6.2 trilyon dolara
ulagmistir. Su bir gercektir ki; ABD ipotek pazar iilke ekonomisinin 6nemli bir
parcasint olusturmaktadir. Bu piyasanin biiylikliigline boyutlarina bakildiginda tiiketici
kredileri, ticari krediler ve sirket borglarmin toplamindan daha biiyiik bir yap: ile
karsilasiimaktadr.

ABD’de mortgage uygulamalarmin kokeni 1920’11 yillara kadar uzanmaktadir.
ABD’deki ipotekli konut finansman kuruluslar1 dort grupta toplanmaktadir.

a- Ticari Bankalar
b- Tasarruf ve Kredi Sandiklari

Tasarruf Bankalari
Kredi Birlikleri

c
d

Bu kuruluslar tarafindan verilen ipotekli konut kredileri menkul

kiymetlestirilerek Federal Konut Edindirme idaresi, Emekli Askerler Idaresi, ve Ciftciler

Konut Idaresi tarafindan sigorta edilmektedir.

30 ALPTURK, Ercan: Soru ve Cevaplariyla Mortgage Sistemi (TUTSAT), S. 77.
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Tiiketici kredileri ile ilgili diizenlemeler; tiiketici kredileri ile ilgili kanunlar,
aciklayict kanunlar ve medeni kanun ile tiiketici kredilerinin kullandirilmast, toplanmasi
ve raporlanmasi alanindaki ihmallere kars1 koyucu 6nlemlerden olusan kanunlar olmak
iizere temelde {i¢ grupta toplanmaktadir. Tiiketici kredileri ile ilgili kanunlarda, temel
olarak diizenlemeler yapma yetkisi “Fedaral Reserve Guverndrler Kurulu” ndadir®!.

Mevduat toplayan kurumlar i¢in tiiketici kanunlarmin uygulamasinda dncelikle
sorumluluk federal denetim birimlerinde bulunmaktadir. Perakende satis yapan
magazalar ile finans sirketleri disindaki kreditéor kurumlar i¢in Fedaral Ticaret
Komisyonu, Tiiketici Kredileri Kanunlarmin uygulamasinda birincil sorumluluga
sahiptir. Komisyonun fonksiyonu tiiketici sikayetlerini degerlendirerek yerine
getirmektir.

ABD’de konuyla ilgili temel kanunlar; Kredi Vermede Dogruluk Yasasi,
Tiiketici Kiralama Yasasi, Gayrimenkul Odeme Prosediirleri Kanunu, Esit Firsat
Kanunu, Ev Ipotegi Agiklama Kanunu, Adil Konut Kanunu, Adil Kredi Raporlama
Kanunu, Adil Bor¢ Tahsil Uygulamalar1 Kanunu, Finansal Gizlilik Hakki Kanunu,
Fedaral Ticaret Komisyonu Gelistirme Kanunu adinda uygulama safhasindadir.

Fedaral Ipotek Birligi olarak bilinen “Fannie Mae-Fedaral National Mortgage
Association — FNMA” mortgage uygulamalarinda ABD’de 6nemli bir yere sahip
bulunmaktadir.

Konut ipoteklerinin likiditesini artirmak, ikincil ipotek piyasasini gelistirmek ve
ozel sermayeyi piyasaya ¢cekmek, ipotek kredisinin az verildigi bolgelerdeki ipotegi satin
alarak bu kesime sermaye aktarimimi saglamak gibi amaglari gergeklestirmek iizere
kurulmustur. Daha sonra 1986 yilinda bu birlik igerisinden Hiikiimet Ulusal Ipotek
Birligi isimli ayr1 bir birlik olusturulmustur.

Federal Konut Ipotek Kredisi Sirketi olarak bilinen “Freddie Mac- Federal
Home Loan Mortgage Corporation- FHLMC” ise, GNMA tarafindan garanti kapsamina
alinmamis geleneksel ipoteklere ikinci pazar yaratmak ve likidite saglamak icin 1970
yilinda kurulmustur.

ABD’de uygulanan sistemde, konut kredisi veren kurumlar borcu iizerinde

tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde donerler, bu nedenle de diistik faizli

31 ALPTURK: s. 78.
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kredi sunma imkani vardir. Ikincil pazardaki kurumlar, “Federal National Mortgage
Association” ve “Goverment National Mortgage Association” gibi kamu kuruluslariyla
birlikte bir havuz olusturarak yatirimcilara hisse satarlar. Ikincil pazardaki kurumlar
sadece birinci derece ipotek satin alirlar; krediyi alan kisi veya kurulug 6deme zorlugu
icerisine diiserse, kendilerine 6ncelik taninir. Orta sinif tiiketiciyi hedef alan, 20-30 yila
yayilan kira dder gibi diisiik taksitler sunan bu sistemle, Amerikalilar’n yaklasik % 65’1
ev sahibi olmustur®.

ABD’de 06zel bankalar tiiketiciye kredi vermekte, bir ipotek senedi
hazirlanmakta ve devlet tarafindan desteklenmis ii¢ kurumdan birine satilmaktadir.
Bu kurumlar mutlak surette devlet tarafindan desteklenmektedir. Burada bir teminat
havuzu olusturulurken, tiiketiciye ucuz, sabit veya degisken faizli ve uzun vadeli
konut kredisi sunulmaktadir. ABD’de mortgage sisteminin basarili olmasindaki en
onemli neden ipotek senetlerinin kolayca el degistirmeye elverisli olmasidir. Ayrica
ekonomik yapinin gii¢lii olmasi ve kurumsallagsma gelenegi de bu basariya katkida
bulunmaktadir.

Fedaral Ipotek Birligi, Federal Konut Idaresi ve Emekli Askerler Idaresi’nin
sigortaladigi kredileri satin alirken GNMA da menkul kiymetlestirme uygulamalarini
tesvik etmektedir. GNMA- Hiikiimet Ulusal Ipotek Birligi’nin esas fonksiyonu ise,
ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ etmektir. S6z konusu kiymetler Federal Konut
Idaresi ve Emekli Askerler Idaresi tarafindan garanti ve sigorta edilmis ipoteklerin
olusturdugu havuz garantisine sahiptir.

ABD’de ilk defa konut sahibi olacaklar i¢in, birikimi olmayanlar vb. durumlar
icinde, degisik alternatifleri, kolayliklar1 igeren uygulamalar1 sistem icinde
barindirmaktadir.

Bunlardan 6nemli 3 tanesi :

- Federal House Adminisration ( FHA) mortgages,

- Rural Housing Service mortgages,

- State and lacal goverment- backed mortgages

olarak tamimlanmaktadir.

32 ALPTURK: s. 81.
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Yine wuygulama agisindan Onemli hususlardan biri de, mortgage
bor¢lanmasinda ortak duvar arazi gibi alanlar s6z konusu oldugunda ilave
arastirmalar yapabilir, belgeler istenebilir. Belli sartlar altinda belgeleme agisindan
kolayliklar getirilebilir ya da kredibilitesi kotii olanlara Subprime B-C-D mortgage
secenekleri sunulabilir.

Faiz oranlarinda % 2’lik bir diisiis oldugu zamanda mortgagelerin tekrar
finanse edilmesi yaygin bir uygulamadir.

Mortgage uygulamalarinda dikkat cekici husus; ABD’de finansmani ilk
saglayan kurumun bu borcu iizerinde tutmamasi ve ikinci pazarda satmasidir. Ikinci
pazardaki kurumlar, Federal National Mortgage Assoociation (FNMA) ve Goverment
National Mortgage Association (GNMA) gibi kamu kuruluslar ile beraber bir havuz
olusturmakta ve yatirimcilara hisse satmaktadirlar. Ikinci pazardaki kurumlar genelde
yalnizca birinci derece ipotek satin alirlar. Boylece, krediyi alan kisi veya kurulus
o0deme zorlugu igerisine diigerse, kendilerine oncelik taninmaktadir. Genelde ipotek
bankacilig1 yapan kurum, ipotegi ikinci pazarda yilda 4 kez satabilmektedir®.

ABD’de biitiin sigortalarin zararin cinsine gore garantileri ikincil piyasaya
satilmaktadir. Zararin cinsine gore garantinin dnemi; sizi korumaktadir. Ev alicist ve
borg veren, eger birisi miilkiiniiziin tasarruf hakkindan siiphe eder veya onun size ait
olup olmadigini merak ederse, bu garanti ayn1 zamanda borg verenin arazi lizerindeki
birinci ipotege sahip oldugunu bilmesini saglamaktadir.

ABD’de mortgage bankalari pazarin en biiylik boliimiinii olusturmaktadir.
Kredi riskleri yatirnmeilara aittir. Amerikan sisteminin en onemli 6zelligi ikincil
piyasalarin ¢ok gelismis olmasidir. Ginnie Mae ve Fannie Mae olarak bilinen devlet
destekli kuruluslar sektdrde onemli rol oynamaktadirlar ve bu sayede masraflari
azaltmaktadirlar.

Mortgage sisteminin ABD’de en biiyiik etkisi, kredi kayitlarmin diizenli
olarak tutularak muhafaza edilmesi ve islevsel amaglar dogrultusunda saglikli
sonuclar verebilecek bilgileri ilgililere vermesiyle gerceklesmistir. ABD’de kredi

sistemi o kadar mikemmel c¢alismaktadir ki, sosyal giivenlik numarasimnin

3 ALPTURK: s. 83.
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bilgisayarlara girilmesi sonucunda birka¢ dakikada kredi talep eden kisinin tiim kredi
sicili gozler oniine serilebilmektedir.

ABD’de almak istediginiz eviniz, arsaniz ve yatirim amacli projeleriniz igin
bankalarla anlasma yapilmasi giindeme gelmektedir. Ev faizleri her bankaya gore
degigmektedir. Faizler New York Stock marketine gore ayarlanmaktadir.
Uygulanacak faiz, evinizi alacagimiz gilinkii faiz orani olacaktir. Biitlin Amerikan
bankalar1 Amerikan devletinden desteklidir. Bu yiizden bankalar, yabanci
yatirimcilara ve ev almak isteyen vatandaslara daha 1yi faizler vermektedir.

Amerikan bankalarimin  krediyi c¢ikarabilmesi i¢in {i¢ Onemli belge
aranilmaktadir. Bunlardan ilki bilirkisi raporudur. Amerika’daki her insan evini
satacagli zaman kendine gore eve fiyat verememektedir. Bunun icin bilirkisi
raporlarina ihtiyag duyulmaktadir. Ornegin; bir ev aliyoruz degeri 300.000 Amerikan
Dolar1 bu evin bilirkisi raporu 250.000 Amerikan Dolar1 gosteriyorsa higbir zaman
banka 300.000 Amerikan Dolar1 kredi ¢ikarmaz. Zaten satan kiside daha fazlasina
satamaz c¢iinkii bu fiyata alici bulamayacaktir. Degerinden fazla olan bir evi kimse
almak istemeyecektir.

Ikinci olarak; aranan sart sigortadir. Banka eve tiim sigorta yapmadigimiz
zaman krediyi ¢ikarmaz. Bu yiizden eve krediyi almadan 6nce evin sigortasini da
yaptirmak zorundasiniz. Sigorta sirketleri evinizi senelik veya aylik olarak sigorta
yapabilirler. Evinizin sigorta bedeli evin degerine ve yerine gore degigmektedir. Son
olarak istenilen belge ise ipotektir. Evinize krediyi alirken ipotegini de yaptirmak
zorundasiniz. Tabi bu islemlerin hepsi bu isi yapan profesyonel sirketler tarafindan
yapilmaktadir.34

Finans uzmanlarinin biyiikliigli 10 trilyon dolari bulan ABD mortgage
pazarinda ani bir ¢okiintiiniin gerceklesecegi endisesinin dogrulugu Amerika’da
gerceklesen ve Amerikan ekonomisinin Diinya ekonomileri {izerindeki 6nemli etkisi
nedeniyle krizin kiiresellesmesine sebep olan ekonomik krizle birlikte kanitlanmistir.

FED’in faiz indirimi konusunda aceleci davranmamasi ve degisken faizli
kredilerin varliginin geri 6demeleri zorlagtirmasi, diisiik gelirlilere verilen yiiksek

faizli krediler, konut fiyatlarindaki balon artiglar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda

34 ALPTURK: s. 84.
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yasanan sikisiklik vs. ABD’de mortgage piyasasinin ¢okmesine ve kiiresel krize
neden olmustur. ABD’deki basarili uygulama ve diger yan sebeplerle birlikte ortaya
¢ikan basarisiz sonug, iilkemizde uygulanan uzun vadeli konut finansmani sisteminde
de dogrular1 ve yanliglarin ile birlikte 6rnek ve ders alinabilecek niteliktedir.

ABD’deki bazi bankalarin normal sartlarda kredi verebilecek miisterilerine
bile daha ¢ok gelir saglamak i¢in yiiksek faizli kredi saglamasi, bunun da geri 6deme
sorununu biiyiitmesi, bu kredileri alan miisterilerin, her 12 ayda bir bankalari
tarafindan degistirilen faiz oranlarini kabul etmek zorunda kalmasi da sikintilari
artirmistir.

ABD’de enflasyon oranmin ve kredi faizlerinin diigiik olmasi, kirada oturan
bir ¢ok insan1 ¢ok diislik pesinatla, iyi kredisi olanlar1 ise neredeyse hi¢ pesin
O0demeden ev sahibi yapmis, degisik finans opsiyonlari, ev alimini ¢ok daha kolay
hale getirmistir. Sifir pesinat 30 yil vadeli kredi, en ¢ok talep goren mortgage sekli
olmustur. Faiz oranlarmin rekor seviyede diisiik olmasi, fiyatlarin ylikselmesine
ragmen konut satislarii artirmis ve bir ¢ok sektorii canlandirmistir. Orta smf
tilketiciyi hedef alan, 20-30 yila yayilan kira dder gibi diisiik taksitler sunan bu
sistemle Amerikalilarin yaklasik % 65 ‘i ev sahibi olmustur®>.

2. AVRUPA ULKELERI
Avrupa iilkelerinde mortgage uygulamalarinin kokeni ABD’ye kiyasla 200 y1l

oncesinde kadar uzanmaktadir. Yani Avrupa bu konuda ABD’ye gore daha fazla
deneyime sahiptir. Mortgage uygulamalarinda Kuzey Avrupa tlkeleri daha basarili
durumda bulunmaktadir. Sistemi en iyi uygulayan iilke ise Danimarka’dir.

Genel olarak bakildiginda; Avrupa’da ipotege dayali menkul kiymetlerin
fonlama araci olarak en ¢ok Ingiltere ve Irlanda’da kullanildigini gézlemlemekteyiz.

Avrupa sisteminde, mortgage finansmanini saglayan kaynaklarm c¢ok cesitli
oldugu goriilmektedir. Avrupa sisteminde kredi riskleri banka bilancosunda yer
almaktadir. Ipotekli tahvillerin yogun olarak kullanildigi Avrupa iilkelerinde
mortgage ile ilgili finansmani1 saglayan devlet destekli bir kurulus bulunmamaktadir.

Finansmani saglayan kurumun mali giicii esas alinmaktadir.

35 TUREL, Sema: “ABD’de gegen yil 2.5 milyon {izerinde konut {retildi”, Konut Dergisi, 27.05.2006.
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Avrupa Birligi’ne liye iilkelerde mortgage sisteminin islerlik kazanmasinda
kredi tesviklerinin 6nemli 6lgiide rol oynadigi acik bir gergektir. S6z konusu kredi
tesvikleri; ev sahibi olmak i¢in yapilan tasarruflara ait hesap planinin desteklenmesi,
tercih edilebilir diisiik faizli kredilerin varligi, yatirim orani destekleri, faiz destekleri

ve kredi faiz ddemelerinin gelir vergisinden diisiilmesi seklinde degisik tiirlerdedir.>®

2.1. Ingiltere

Avrupa’nin en biiyiik diinyanin ikinci en biiyiik ipotege dayali menkul kiymet
piyasas1 Ingiltere’de bulunmaktadir. 1995 yili itibariyle piyasadaki toplam ipotege
dayali menkul kiymet hacmi 32 milyar dolar civarindadir.Aynt dénem itibariyle
ABD’deki 6zel sektor kuruluslarinin ihrag ettigi ipotege dayali menkul kiymet
miktar1 ise 130 milyar dolar civarinda gerceklesmistir. Ingiltere’de ihra¢ edilen
ipotege dayali menkul kiymetlerin biiyliik bir kismi degisken oranli olup, toplam
konut kredilerinin ise % 3’likk bir kismi1 menkul kiymetlestirilmistir. Buna mukabil
ABD’nde bu oran % 50-60 civarindadir.

Ingiltere’de konut finansmani temelde yap1 birlikleri ve bankalar aracilig1 ile
saglanmaktadir. Ancak bu kuruluslar ipotek kredilerini, menkul kiymetlestirmekten
cok bilancolarinda tutmaktadir.

Ipotege dayali menkul kiymet piyasasinin yavas bilyiimesinin en 6nemli
sebebi, piyasa katilimcilarindan yeterli talep gdrmemesidir. Ayrica konut piyasasinin
1980’11 yillarin sonundan itibaren duraklamaya girmesi de baska bir 6nemli etkendir.
Ingiltere’de verilen ipotek kredilerinin degisken oranli olmasi, yap: birlikleri ile
bankalarin uzun vadeli mevduat toplayabilmeleri, bu kurumlarin menkul
kiymetlestirmeye ¢ok fazla ihtiyag duymamalarina sebep olmaktadir. Nitekim her iki
grupta da Onemli mali biinye problemleri goriilmektedir. Ote yandan menkul
kiymetlerin degisken vadeli olmasi1 6zel emeklilik fonlar1 ve sigorta sirketleri gibi
sabit faizli araglara yatinm yapmak isteyen kurumsal yatirimcilarin tercihlerine
uymamaktadir.

Ingiltere’de mortgage kredilerine iliskin olarak tek tesvik kredi faiz

O0demelerinin gelir vergisinden diisiilebilmesidir.

36 ALPTURK: s. 86-87..
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2.2. Fransa

Fransa’da 1980’li yillarin sonlarina dogru piyasa katilimcilar ve diizenleyici
otoriteler, menkul kiymetlestirme uygulamalarina ilgi duymaya baslamiglardir. Bu
noktada, Fransiz hukuk sisteminin Anglo- Sakson tarzi bir finansman sekli olan
menkul kiymetlestirme kavramina uyumlu olmamasi nedeniyle, diizenleyici otoriteler
siir-Gtesi ihraglar ile hukuki altyapinin bu tarz bir finansmana uyumlu hale getirecek
yasal degisikliklerin yapilmasi arasinda bir tercihte bulunmak zorunda kalmiglardir.
Fransa’da, simir Otesi ihraglardansa, koklii yasal diizenlemelerin yapilmasi tercih
edilmistir.

Fransa’da borg¢lanma enstriimaninin ismi “Obligations Foncieres” olarak
bilinmektedir. Bor¢lanma enstriimanini ihra¢ eden kurum ise “Societes de Credit
Foncier (SCF)” olarak tanimlanmaktadir. Fransa’da uygulanan sistemde secilmis
aktifler bilangoya transfer edilmektedir. En yiiksek kredi tutari ticari gayrimenkul ve
konut kredileri igin % 60°dir. Vadeler 2 ila 15 yi1l arasinda degismektedir.

Fransa’da hiikiimetler gerekli kosullara uygun olan kisilere diisiik faizli

krediler saglayarak mortgage sistemini tesvik etmektedirler.

2.3. Almanya

2. Diinya Savagi sonunda Almanya’daki konutlarin %80’1 yikilmistir. 1949
yilindan itibaren bu iilkede konut iiretiminin gergeklestirilmesine yonelik finansman
ve sermaye piyasalart hizli bir sekilde gelismistir. Almanya’da mevcut konut
finansman sistemi Ipotek Bankaciligi ile Mukavele sistemlerinin karisimimdan
olusmaktadir.

Almanya’da “Pfandbriefe” denilen ¢ok 0Ozel bir sistem uygulanmaktadir.
Burada bonoyu ¢ikaran, daha dogrusu krediyi veren, tamamen yetki verilmis ipotek
bankalarin disindaki ticari bankalarin bu anlamda kredi veremedigini, bu ipotek
bonolarin1 ¢ikarma yetkisinin de sadece bankalarda oldugu bir sistem ifade
edilmektedir.

Alman hukukuna gore bir ipotek kredisini, gayrimenkuliin degerinin %60’1na
kadar ipotek senedi ile finanse edebilmek miimkiindiir, ama biitiin bankalar daha
yiiksek krediler verdiklerinden, bu rakamlar gayrimenkuliin degerinin %80’1 ila

90’ma kadar ulagabilmektedir. Mortgage sisteminin isleyis siirecinde; Almanya’nin
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bankalar ve kuruluglarla sorunlar1 bulunmaktadir. Ciinkii bankalar kotii degerleri
garanti altina alip onlardan kurtulmak isterken, 6zel kuruluslar da tabii ki iyi degerleri
giivenlik altina almak istemektedirler.

Almanya’da kredi faiz 6demelerinin gelir vergisinden diisiilmesinin diginda
tim kredi tesvikleri uygulanmaktadir. Alman hiikiimetleri, belirli bir limite kadar faiz
ve ana para 0demesi yaparak yatirim orani desteginde bulunmaktadirlar. Ayrica, faiz

oranlarinin belirli bir oraninm édenmesi de gergeklestirilmektedir®’.

2.4. Danimarka

Diinyanm ilk ipotek bankasi 1797 yilinda Danimarka’da kurulmustur. Bu
bankanin kurulmasinin nedeni de 1795 yilinda Kopenhag’da yasanan biiyiik yangin
sonrasinda pek ¢ok kisinin evsiz kalmasidir.

Danimarka’da mortgage sistemine iliskin bor¢lanma enstriimanit “New
Realkreditobligationer” olarak tanimlanmaktadir. Bu iilkede ipotek kredi kurumlar
bor¢lanma enstriimani ihra¢ eden kurumlarin basinda yer almaktadir. Teminath
varliklarin bankalarin bilangosunda yer aldig1 Danimarka’da konut degerinin yaklasik
%80°1 tutarinda kredi verilebilmektedir.

Danimarka’da mortgage sisteminin yiiriitilmesi asamasinda “The
Finansalsynet” olarak bilinen kurum 6zel denetleyici kurum olarak islev gormektedir.

Morgage sisteminin basartyla uygulamasinda Danimarka’da mortgage
bonolarinin egemenligi en 6nemli unsur olarak degerlendirilebilir. Sistem o kadar
basarili uygulanmaktadir ki adeta her verilen kredinin karsiliginda, bir bono piyasa da
kendine yer bulmustur denilebilir. Mortgage kredileri ve bu kredilerin geri 6demeleri
bonolarin ikinci piyasada dolasimini daha da kuvvetlendirmektedir. Sistemde
meydana gelebilecek eksikliklerin ve hatalarin kapatilmasinda hukuki islemler son
derece etkin bir konumdadir. Hukuki alt yap1 ¢ok gelismis oldugundan mortgage
uygulamalarinda hukuksal bosluklara miisaade edilmemektedir.

Danimarka’da kredi bagvurusu, kredinin verilmesi ve diger hizmetlerin hepsi
mortgage kredisini pazarlayan banka veya finansal kurulug araciligryla tek merkezden

icra edilebilmektedir. Boylelikle, hem krediyi talep edenler hem de sermaye

37 ALPTURK: s. 90.
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piyasalarinda mortgage bonolarini talep edenler gereksiz biirokratik formaliterle
ugragsmamaktadirlar. Danimarka’da mevcut mortgage bonolarmin  hacmi
Almanya’dan sonra Avrupa’da ikinci durumdadir. Danimarka ekonomisinin kendine
0zgl kosullar1 nedeniyle mortgage sistemiyle iliskili olabilecek risklerin ¢cogunu bu
iilkede goérmek veya tahmin etmek miimkiin degildir. Danimarka’da mortgage kredisi
verilirken tek bir risk bulunmaktadir ki o da diinyanin neresine giderseniz gidin hep
karsilasilabilecek olan kredi riskidir. Ne kur riski, ne faiz riski, ne de diger risklerin

hig birisi Danimarka’da risk olarak goriilmemektedir®,

3. JAPONYA

Sermaye piyasalarinin ¢ok onemli boyutlara ulastig1 Japonya’da beklenenin
aksine onemli bir menkul kiymetlestirme goriilmemistir. Bunun en 6nemli sebebi
bankalarin geleneksel miisteri ve banka iligkisini kaybetmek istememeleridir. Ayrica
ipotege dayali menkul kiymetlerin hukuki statiisii de belirsizligini korumaktadir.
Cilinkii halihazirda, Japon Kanunlarina gore ipotege dayali menkul kiymetler “menkul

kiymet” olarak kabul edilmemektedir.

4. KANADA

Kanada’da ABD benzeri hiikiimet destekli ipotege dayali menkul kiymet
thraglan gergeklestirilmektedir. 1994 yili basinda, toplam 300 milyar Kanada Dolari
civarmdaki ipotek kredilerinin % 5°lik bir kismi1 (15 milyar Kanada dolar1) menkul
kiymetlestirilmistir®®.

Kanada’da ipotege dayali menkul kiymet piyasasinin ABD’ne benzer bir
bliylime ger¢eklestirememesinin sebepleri olarak degisken oranli ipotek kredilerinin
yaygimnligy, iilke ¢apinda islem yapan bankalarin sayisinin az olmasi, bankalarin mali
biinyelerinin menkul kiymetlestirmeye ihtiyag gostermeyecek kadar giiclii olmasi ve
menkul kiymet piyasasinin ABD’ne kiyasla daha kiiciik ve bankalar agirlikli olmasi

gibi sebepler gosterilmektedir.

38 ALPTURK: s. 91-92.

39 ALPTURK: s. 93.
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5. ARJANTIN

Hizl1 ipotek endiistrisinin modernizasyonuna ve gelismesine en iyi Ornek
Gliney Amerika tilkeleridir. Brezilya, Sili ve Arjantin gibi iilkeler de Tiirkiye gibi
1990’larin basindan itibaren yiiksek enflasyon sarmalindan gelip zaman igerisinde
ipotek pazar modelini benimseyerek uygulamislardir.

Arjantin konut piyasasi, 1980°1i yillarin Tirkiye’sindeki benzer 6zelliklere
sahipti. Bireysel konut kredileri mevcut degildi veya en fazla iki-ii¢ y1l vadeli olarak
verilebiliyordu. Amerika’da kurulmus olan World Mae 1980°li yillarin sonunda
Arjantin’de calismalara basladiktan sonra, dncelikle kredi degerlendirme ve isleme alt
yapist kurularak World Mae standartlarina uygun olarak verilen mortgage kredileri bu
kurulus tarafindan 5 milyon dolarlik paketler halinde satin alinmaya baslandi. World
Mae bunlan {ilke riski i¢in sigorta ettirerek bunlara dayali olarak tahvil ihracini
gerceklestirdi. 2000°’li yillar itibariyle Arjantin mortgage piyasasinin 10 milyar
dolarin tizerinde oldugu tahmin edilmektedir. S6z konusu 10 yillik mortgage
kredilerin ortalama faizi %12 civarinda bulunmaktadir.

Arjantin’de ipotekler kamu otoritesi tarafindan verilmekte ve bir ipotek
dahilinde banknot, ipotegin kendisi ve tapu bulunmaktadir. Bu ipotegin tapu
idaresinde kayit ettirilmesi gerekmektedir. Kredi ve ipoteklerin devri sirasinda ¢ok
onemli sayilabilecek olan bir husus da miilkiyetin tamamiyla devrini saglayabilen bir

yasanin mevcut bulunmasidir®.

6. ISLAMI MORTGAGE UYGULAMALARI

Ingiltere’de 1.8 milyon dolayindaki Miisliiman azinhigin Islam hukukuyla
uyumlu mortgage uygulamalarina iliskin taleplerinde biiyliyen bir artis
bulunmaktadir.

Islam hukukuna gére faiz ddemelerinin yasaklandigi bilinmekte olup, HSBC
ve Lloyds TSB gibi bankalar miisterilerine Islami Mortgage secenekleri sunmaya
baslamiglardir. Piyasa arastirma sirketlerinden Datamonitor’un tespitlerine gore,
kendi pazarindaki bu boslugu iyi degerlendiren s6z konusu bankalarin girisimleri

onemli bir kilometre tas1 olusturmaktadir.

40 ALPTURK: s. 95.
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Islam hukukuna gore, mortgage kredileri nedeniyle tahsil edilen faizler
kabul edilmeyecek niteliktedir, ¢iinkii ticarete konu edilen malin degeri ile
dogrudan iligkili olmadig1r s6z konusu faizlerin fazladan haksiz yere yapilan
odemeler oldugu ileri siiriilmektedir. Bu nedenle, Ingiltere’de yasayan Miisliiman
azmliklarm dini inanglari ile Ingiliz mortgage piyasasmin gergekleri catigtyor
goziikkmektedir.

Islam hukukuna gore kira ddemeleri faiz ddemesi niteliginde degildir. Bu
nedenle, Ingiltere’de s6z konusu talepleri karsilamak isteyen finansal kuruluslarin
ve bankalarin kira 6demesi seklinde bir sistem {izerinde ¢alistiklar1 bilinmektedir.

Ingiliz Bankerler Birligi'nin tahminlerine gore; Islami mortgage
uygulamalarmin Ingiltere’deki finansal hacmi 92.2 milyar dolar diizeyine
ulagmistir. Nisan 2003 déneminde Ingiltere’de Islami mortgage uygulamalarina
yonelik olarak bazi vergisel kolayliklarin, ozellikle damga vergisine iligskin
yukiimliiliikler i¢in sagladigi, s6z konusu uygulamalarin kiralama so6zlesmeleri
yoluyla gergeklestirildigi, bu sdzlesmelerin 25 yila kadar vadeli olarak yapildigi,
kiralama s6zlesmelerinin bir nevi finansal kiralama uygulamasina benzer bir sekilde
hazirlandig1 gozlemlenmistir. Islami mortgage uygulamalarinda fiyatlamalarin
geleneksel mortgage fiyatlamalarindan daha maliyetli olmayacagi konusunda bu
secenekleri sunan bankalar prensipte uzlasmistir.

Ingiltere’de Lloyds TSB Bankasi, Miisliimanlar tarafindan faiz 6demesinin
“Riba” olarak goriildiigiinii bir veri olarak kabul ederek, konut i¢in bor¢ para
vermek yerine konutun satis fiyatinin % 90 oranina kadar gelen kismi pesin
o0demekte kalan kismi alicidan tahsil ederek ilk agamay1 tamamlamaktadir. Konutu
alan miisteri daha sonra banka tarafindan pesin 6denen kismi sodzlesmeyle
belirlenen bir siirede kira ticreti ile birlikte 6demektedir. Bu yontemle, banka faiz
O0demelerini devreden g¢ikarmaktadir. Aslinda bu yontemde bor¢ verilen paranin
iicreti olan faizin yerine bagka bir enstiiriman yerlesmektedir ki bu da kira
Odemesidir. Bu yontemde evin yasal sahibi krediye iligkin tiim borglar 6deninceye
kadar bankadir. Oysa geleneksel mortgage uygulamalarinda konutu satin alan
alicilar sisteme girdikleri andan itibaren bu konutun sahibi olarak kabul
edilmektedirler. Ancak, 6demelerini geciktirerek sorun yaratmalar1 halinde ipotek

altinda olan konut iizerindeki tiim miilkiyet haklar1 ortadan kaldirilmaktadir.
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Islami bankalar tarafindan verilen mortgage kredilerinde, banka kredi faizi
yerine, gegici bir siire i¢in alinan evin kira gelirinden faydalanmaktadir. Yani evi
alan kisi, evin taksitlerinin yani sira bankaya bir siire i¢in kira da ddemektedir.
Siirenin sonunda evin tapusu alicinin lizerine gecirilmektedir. “Liara metodu” da
denilen bu metodun yani sira, bir de evin banka tarafindan saticidan alinip, faizleri
de icine katilarak yiiksek bir fiyatla aliciya satilmasini 6ngéren murabaha metodu
uygulanmaktadir. Bu metodla, alic1 bankaya faiz yerine yiiksek taksitler
odemektedir.

Sonug olarak, séz konusu tanimlamalar veya kullanilan diger argiimanlar
kiiresel finans piyasalarinda firsatlar1 degerlendirmeye yonelik girisimlerin
pazarlanmasimi saglamaktadir. Islami finansal iiriinlerine tiim diinyada olan talepte
her yil % 17 oraninda bir artis oldugu tespit edilmistir. Diinyada yaklasik 300
civarinda Islami finans kurulusu bulunmaktadir. islami mortgage araglarinin tercih
edilmesinde en Onemli unsur, finans saglayacak olan kurulusun riskleri ve
kazancglar1 yatirime1r veya alict ile birlikte paylasilacagina iliskin verilen giiven

duygusudur.
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DORDUNCU BOLUM
KONUT FINANSMAN SURECI VE SISTEM ILE GETIRILMIS
IMKANLAR

1. KONUT FINANSMAN SURECI

1.1. Konut Kredisi Kullanacak Olan Tiiketicinin Dikkate Almasi
Gereken Oncelikli Konular

Konut edinmek isteyen tiiketici Oncelikle biitgesini ¢ikartarak; toplam ne
tutarda konut alabilecegi ve ne kadar siire aylik ne kadar taksit 6deyebilecegini ana
hatlar1 ile belirlemeli, sonrasinda biiyiikliik, muhit vs. bakimlardan satin almay1
diistindiigii konutun sartlarina uygunlugunu tespit etmelidir.

Konut alimi1 yatirim amagh yapiliyorsa, konutun saglayacagi kira gelirinden
Ote satin alma degeri ile daha sonra ulasacagi degerin ne olacagi analiz edilmeli,
kira geliri yaratmak amacli yapiliyorsa, aylik kira gelirinin ve kira artiglarinin ne
olabilecegi analiz edilmeli, baska konutun olmamasi durumunda kiradan kurtulmak
amacl yapiliyorsa, tasarruf edilecek kira miktar1 analiz edilmelidir.

Satin alma amacina uygun biitce ve konutun belirlenmesi sonrasinda
yapilmast gereken ise, hangi finans kurulusuna bagvurulacaginin belirlenmesidir.
Bu asamada ise, finans kuruluslari; faiz nispetleri, vade yaklasimlar1 ve kredi
basvurusunun degerlendirilme siiresi acilarindan irdelenmelidir.

Faizin sabit mi, yoksa degisken mi olmas1 karar1 verilirken, faiz oraninin
yiikselmesi halinde, aylik gelirin yiiksek taksit ddemelerini karsilayacak kadar artip
artmayacagl, mortgage ile alinacak olan konutun kisa vadede satilmasinin

distintiliip diistiniilmediginin de dikkate alinarak karar verilmesi gerekir.

1.2. Konut Kredisi Talebinde Bulunulmasi Sirasinda Gereken Belgeler

-Kisisel Bilgiler: Ad, soyad, adres, telefon, kimlik numarasi, meslek,
askerlik, medeni durum,

- Ek mali bilgiler ve evraklar: Otomobil modeli ve yili, tasinmazlar, gelir ve
giderler,

- Zorunlu sigortalar: Hayat sigortasi, konut sigortasi ve DASK,

- Niifus clizdani, siiriicii belgesi veya pasaportun asl veya fotokopisi,
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- Ikametgah belgesi,

- Ucretliler: Maas bordrosu veya net maas tutarin1 gosteren isyerince onayl
belge ve SSK sicil nosu,

- Serbest calisanlar: Vergi levhasi,

-Sirket Ortagi: Vergi levhasi veya Ticaret Sicil Gazetesi’nde yer alan
kurulus ilan1 fotokopisi,

- Gayrimenkul geliri beyan edenler: Tapu aslh ve fotokopisi,

- Emekliler: Hesap cilizdani,

- Alinacak konuta ait evraklar: Kat miilkiyeti tapusu veya kat irtifaki tapu ve

yap1 kullanma izin belgesi®!.

1.3. Konut Finansman Siirecine Iliskin Diger Asamalar

-Konut kredisi talebinin finans kurulusu tarafindan degerlendirilmesi;

Tiiketici finans kurulusuna basvururken oOncelikle gelir durumunu ortaya
koymalidir. Oncelikle, mortgage taksidi kisinin aylik gelirine uygun olmalidir. Yani
mortgage kredisi taksidinin, kiginin aylik gelirine oraninin %?25’1 ge¢gmesi halinde
finans kurulusunun olaya bakisi olumsuz yonde etkilenecektir.

Finans kurulusu basvuru sahibinin gelir durumunu tetkik etmenin yani sira,
gerekli istihbaratim1 da yapar. Burada bagvuru sahibinin daha once almis oldugu
konut, tiiketici kredisi veya kredi karti 6demelerini zamaninda yapip yapmadigi ve
karsiliks1z ¢ek ve protestolu senedinin olup olmadigini inceler.

- Alim konusu konutun degerlendirilmesinin yapilmasi;

Finans kurulusu, kisinin gelir durumunun uygun ve hakkinda yapilan
istihbaratin da olumlu olmasi halinde, satin alinmak istenen konutun ekpertizini
yaptiracaktir. Finans kurulusu emlak degerlendirme uzmanlarinca yapilan
degerleme sonrasi diizenlenen rapor ile konutun piyasa degeri hakkinda bilgi sahibi

olur.

“10Y:s. 166.
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- Konut finansmant kurulusunca tiiketiciye sozlesme oncesi bilgi formu
verilmesi;

KFK’larin, tiiketicilere sézlesme Oncesinde kredi veya finansal kiralama
islemleri ile ilgili bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal
kiralama sdzlesmesinin kosullarini iceren “Sézlesme Oncesi Bilgi Formu” vermesi
zorunlu olup, tiiketici bu teklifi kabul edip etmemekte serbesttir. S6zlesme Oncesi
bilgi formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan
sOzlesme gegersizdir.

- Konut finansmani sozlesmesinin diizenlenmesi;

Konut finansmani sozlesmelerinin  yazili olarak yapilmasi ve bu
sOzlesmelerin bir niishasmnin tiiketiciye verilmesi zorunludur. Bu sézlesmede yer
alan hiikiimler hig¢bir sekil ve surette tiiketici aleyhine degistirilemez.

-Konut kredisi ve ipotegin fon temini amaciyla ipotek finansmani
kuruglarina devri;

Finans kuruluslari, kisa vadeli mevduat vs. kaynaklarla uzun vadeli konut
kredisi fonlama riskini tagimalar1 rantabl ve riskli olacagindan, konut kredisi amagli
aldiklart ipotegi belli bir primle ipotek finans kuruluslarina devreder.

- Ipotek finans kuruluslarinca menkul kiymet ihraci;

Finans kuruluslarindan konut kredisi alacagi ve bunun teminatini teskil eden
ipotegi devralan ipotek finans kurulusu, stogunda yer alan ipotekleri menkul
kiymete doniistiirmek i¢in menkul kiymet ihrag¢ ederek fon yaratirlar.

- Tiiketicinin temerriidii;

Tiketicinin almis oldugu kredi geri 6demelerinde gecikmeye sebebiyet
vermesi halinde, KFK borgluya temerriit tarihinden itibaren bes is gilinii igerisinde
iadeli taahhiitlii pota yoluyla bildirimde bulunmakla ytikiimliidiir.

2 ay kredi taksidini 6demeyenin evini banka satma hakkina sahip olacaktir.

Yasaya gore finansman kurulusu konut kredisini 6demeyen tliketicinin
sadece krediye konu olan gayrimenkuliinii paraya cevirebilecek ve ayrica sadece

krediye konu olan gayrimenkulii haczetme yetkisi olacaktir®.

20Y:s. 167.
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Konut finansmani1 kurulusu, geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan
borcun tiimiiniin itfasini talep etme hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak tiiketicinin
birbirini izleyen en az iki O6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir.
KFK’nin bu hakkini kullanabilmesi i¢in, en az bir ay siire vererek muacceliyet
uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen
siirenin sona ermesini takiben, konut finansmanmi kurulusu kalan borcun tamamini
ifa etme hakkini kullanmak iizere finansal kiralama sézlesmesini feshettigi takdirde,
konutu derhal satisa g¢ikarmakla yiikiimliidir. KFK satig oncesinde konut igin
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yetki verilmis kisi veya kuruluslara kiymet
takdiri yaptirir. Takdir edilen kiymet, satistan en az 10 is giinii Once tiiketiciye
bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli
bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satigini gergeklestirir. Tiketici, konut
finansmani kurulusunun zararini konutun satisindan eclde edilen bedeli asan
kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi
halinde asan kisim tiiketiciye 6denir.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan
kisminin tliketiciye 6denmesini takiben, tiiketici konutu tahliye etme yiikiimliligi
altindadir. Konutun tahliye edilmemesi halinde Icra ve Iflas Kanunu uyarinca icra
yoluna basvurulabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde,
konut finansman kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden
borcun ifasini isteyemez.

Konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilen alacaklarin
takibinde rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecektir. Icra daireleri,
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satis1 istenen taginmaz
icin kiymet takdirini yetki verilmis kisi ya da kurumlara yaptiracak, bilirkisi
incelemesi de yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilacaktir.

Ipotegin paraya gevrilmesi siirecinde tasinmazin satisina iliskin ihalenin feshi

talebinde gecerli olan para cezas1 oran1 % 20 olarak uygulanacaktir.
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Ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki
talebin reddine iliskin tetkik mercii kararin1 temyiz eden borglunun satisi
durdurabilmesi igin yatirmasi gereken teminat orant % 30’dur.

Temyiz talebinin reddedilmesi halinde, tazminat alacakliya 0denecek ve
alacaklinin satis talebinden sonra takdir edilen alacagi karsilamayacagi anlasilirsa
kalan tutar yatirilan teminattan karsilanacak ve varsa teminatin kalan kismi teminati

yatirana iade edilecektir.

2. KONUT FINANSMAN SISTEMi ILE GETIRILMIS
OLAN IMKANLAR

- Faiz yontemini secme imkani ;

Konut kredilerinde onceleri sadece sabit faiz uygulanmakta iken, konut
finansman sistemi kapsaminda, degisken faiz imkani da yaratilmistir. Sabit faizli
mortgage da faiz oram1 kredi vadesi boyunca sabit kalir. Faiz oraninin sabit
belirlenmesi halinde, sdzlesmede baslangigta belirlenen oran her iki tarafin rizasi
disinda degistirilemez. Faiz oranmin sabit olarak belirlendigi sézlesmelerde,
tiikketicinin kredinin birden fazla taksitini veya tamamini erken 6demesi halinde ise
erken 6denen tutarin gerekli faiz indirimi yapildiktan sonra kalan kisminin % 2’sini
gecmemek suretiyle erken 6deme iicreti alinacaktir.

Degisken faizli mortgage da faiz orani, genelde bir endekse bagli olarak
degistiginden, taksit ddemeleri de, faizin degiskenligine bagl olarak artar veya
azalir. Degisken faiz, banka ile 6nceden anlasilacak bir endekse bagli olarak konut
kredisi taksitlerinin her ay degismesi anlamina gelir. Ancak aylik taksit 6demelerine
tavan bir limit konularak, taksitlerin kisiyi zorlayacak bir meblagi ge¢memesi
saglanabilir.

Diizenlemeye gore, konut finansmanindan kaynaklanan borglarin geri
O0deme tutarlari, yurtiginde veya yurtdisinda genel kabul gérmiis ve yaygin olarak
kullanilan endekslere gore degisecek sekilde belirlenir.

Degisken faiz sayesinde, sadece konut finansmanina yonelik olmak
kaydiyla, piyasanin gelismesine engel olan sabit faizle bor¢landirma zorunlulugu

ortadan kalkacak ve degisken faizle bor¢ verilmesi sonucunda, bankalarin risk
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yonetiminin yani sira vatandasin geri 6demeleri de, vadelerin uzamasi nedeniyle
kolaylasacaktir.

Degisken faiz sisteminde bankalar, fonlama maliyeti riskini, krediyi
kullanan kisiye yansittig1 i¢in, uygulanacak aylik kredi faiz orami diisecektir. Bu da,
sabit faizli konut kredilerindeki orandan daha da asagida bir faiz oraninin
uygulanmasi imkanini yaratabilecektir.

Bu sayede, konut finansman1 amaciyla kullandirilan ve tiiketiciler tarafindan
konut kredisi olarak bilinen kredilerde faiz orani her yil i¢in “Sabit”, “Degisken”
veya her iki yoOnteminde birlikte kullanildigi “Sabit ve degisken”olarak
belirlenebilecektir

Oranin degisken olarak belirlenmesi durumunda, sdzlesmede azami faiz
orani ve faiz orani belirlenirken baz alinacak endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi tarafindan belirlenecektir.

- Kisiye gore faiz oranini verebilme imkani;

Sistemde finans kurumlari, ilan edilmis faiz oranindan farkli olarak, kisilere
farkl faiz oran1 uygulayabilecekler. Yani, ayni tutarda ve ayni vadede kredi alan iki
kisinin aylik 6demeleri farkli olabilecektir.

Finans kuruluslari, krediyi kullanacak kisinin gelirine, alacagi konutun
ozelliklerine ve mortgage taksit tutarina bakarak, kredi kullanicisina verdigi kredi
skoru, kisinin kredi riskini gdsterecek ve banka bu riske gore kisiye daha yiiksek
veya algak bir faiz oran1 uygulayacaktir. Mortgage ile kredi skoru sitemi devreye
girecektir.

- Muhtelif vergi avantaji imkanlary;

Konut kredisinden alinan % 5 oranindaki BSMV (Banka Sigorta Muamele
Vergisi) mortgage kredisinden alinmayacak. (Ornegin aylik faiz oran1 %1,50 olan
kredinin iistine BSMV eklenmekte ve uygulanacak oran1 1,05 x %1,50=aylik
yaklasik %1,58 olmaktadir.) Boylece mortgage sistemi sayesinde uygulanacak reel
konut kredisi faiz oran1 degisecektir.

Ipotek islemlerinde har¢ alimmayacak ve kredi kapsaminda hazirlanacak
hukuki belgelerden damga vergisi alinmayacaktir. Boylelikle kredi alacak kisilerin,

islem masraflarinda da bir nebze azalma olacaktir.
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- Konut finansman kuruluslarinin tiiketiciye karsi sorumluluklarr;

4077 Sayili Tiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanun’un 3. maddesi
uyarinca, konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da
finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal
kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, Konut Finansman1 Kuruluslart olarak
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da yer almiglardir.

Konut finansmani kurulusu, konut finansmani kapsaminda verdikleri
kredilerden dolayi, konutun ayipli olmasina karsin tiiketiciye satict ve diger
sorumlular ile birlikte, teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi

miktar1 kadar miiteselsil sorumludur.
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BESINCI BOLUM
SONUC VE DEGERLENDIRMELERIMiZ

SONUC VE DEGERLENDiRMELERIMiZ

En temel insan ihtiyaglarindan olan barinmaya iliskin olarak gergeklestirilen
mortgage uygulamalari, amaglanan sosyal hedef ve siirekli olarak artan konut
ihtiyaci nedeniyle giindemde yer almaya ve iilke ekonomisinde 6nemli bir yer
tutmaya devam etmektedir.

Bu anlamda inceleme ve arastirma calismamiz kapsaminda gayrimenkul ve
konut kavramlari iizerinde durulmus, Tirkiye’de gayrimenkul ve konutun &nemi
ortaya konulmus ve 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun hiikiimleri ve getirdigi
diizenlemeler acgiklanmig ve sonrasinda, getirilen sistem ile birlikte konut
finansman1 siirecinin nasil isledigi ve sistem ile getirilmis olan imkanlar
degerlendirilmistir.

Ancak sadece yasal diizenlemeleri hayata gecirmekle mortgage sisteminin
uygulanabilirligini saglamak miimkiin degildir. Konut finansman sisteminin, tim
yoOnleriyle uygulanabilmesi her seyden 6nce zaman gerektiren uzun vadeli bir istir.
Mortgage sisteminin uygulanmasinda elde edilen basari ile iilkedeki ekonominin
istikrarli seyretmesi birbiri ile dogru orantilidir. Diinya uygulamalarinda ise
basarinin sirr1 diisiik faizlerde yatmaktadir.

Konuya iligkin ¢ok yakin gecmiste ABD’de yasanan ve tiim diinyay1 etkisi
altina alarak kiiresel kriz haline gelen mortgage krizine de deginerek
degerlendirmemiz gerekmektedir.

Diinyada 1980’li yillardan giiniimiize kadar gecen siire igerisinde {lilke
ekonomilerini etkileyen serbestlesme hareketleri ve iilke mali sistemlerinde
gerceklestirilen yenilikler kapsaminda sinir 6tesi kisitlamalar kaldirilmis; sermaye
hareketleri serbestlestirilmis; doviz kurunun, faiz oranlarinin ve bankalarin kredi
smirlarinin belirlenmesinde uygulanan idari kontrollerin kaldirilmasi gibi nemli
diizenlemeler yapilmis; teknolojinin ilerlemesiyle birlikte bilgiye daha kolay ve

ucuz ulasilabilmesi, bilginin daha etkin kullanilabilmesini saglamis, finansal
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miihendislik teknikleriyle birlikte yatirimcilarin risk ve getiri beklentilerine gore bir
cok finansal iirlin gelistirilmistir.

Tim bu gelismelerin sonucunda 6zellikle bankacilik kesiminde asir1 bir
rekabet yasanmis, yine bu donemde bankacilik sektoriiniin, sadece teminata
giivenerek borglunun yeterli diizeyde mali analizini yapmadan, kredilerini biiyiik
oranda ipotekli konut kredileri seklinde kullandirmalar1 ve iilke ekonomilerinde
yasanan biiylime ile diisen faiz oranlarina paralel olarak artan konut talebinin
sonucunda, gayrimenkul fiyatlarinda asir1 fiyat artislar1 (kopiikler) gézlemlenmistir.

Gecmis donemde meydana gelen bu tiir finansal krizlerin en Onemlileri
1634-1637 yillar1 arasinda Hollanda’da yasanan Tulipmania balonu (the Dutch
Tulipmania), Fransa’da 1719-1720 yillar1 arasinda yasanan Mississippi balonu (the
Mississippi Bubble) ve 1720°de Ingiltere’de yasanan Giiney Deniz balonudur (the
South Sea Bubble).

Yakin  donemde  1980’lerin  sonunda Japonya’da  gayrimenkul
piyasalarindaki asir1 fiyat artislarinin sénme asamasinda iilke ekonomisinde
yasanan kriz ve istikrarsizlik donemini, Isve¢’te 1990’11 yillarin basinda yasanan
benzer deneyimlerini, Gliney Asya iilkelerinde cesitli donemlerde olusan fiyat
sigskinliklerini ve sonrasinda yasanan finansal kriz deneyimlerini de gayrimenkul
piyasalarinin finansal krizler {zerindeki etkilerine oOrnek olarak saymak
miimkiindiir.

Son olarak ise, Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’nde yillar itibariyle artan
gayrimenkul fiyatlarindaki asir1 artiglarin sénmesiyle baslayan ve 2006 yilindan
itibaren ipotekli konut kredilerinin geri 6demelerinde yasanan sorunlarla devam
eden siirecte, kredi veren kuruluslardan menkul kiymet ihra¢ edenlere kadar ve
aslinda bir biitiin olarak finansal sisteme duyulan giiven tamamen sarsilmis olup,
ABD gayrimenkul piyasalar1 kaynakli bu kriz kiiresel bir finansal krize
doniismiistiir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde konut kredisi talep eden kesimi 3 segmente
ayrrmak miimkiindiir: Subprime (alt gelir grubu), Near Prime (orta gelir grubu) ve
Prime (iist gelir grubu). Kisiler gelirleri dogrultusunda segmentlere ayrilmakta ve

ona gore belirlenen faiz oranlari {izerinden krediler agilmaktadir.
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Ozellikle subprime grubuna dahil olan kesimi “kredi ge¢misi yeterince iyi
olmayan, ddemelerini tam ve diizenli gerceklestirmeyen ama yine de ev sahibi
olmak isteyen veya gelecekte daha fazla gelir elde edeceginizi diisiinen ve simdiden
bunu yatirima doniistiirmek isteyen miisteriler” seklinde ifade etmek miimkiindiir.
Aslinda bu diisiik gelir diizeyli kimseler kimdir diye soruldugunda, genelde sdyle de
bir tanim1 var: “Bunlar son on iki ayda muhtemelen bir ay édemelerini geciktiren
gruptur.” Buna onemli bir gdsterge olarak bakilabilir, yani insanlar 6demelerini,
taahhiitlerini birer ay geciktirmeye basliyorsa veya iki yilda yaklasik 60 giin tehirli
O0demelere basliyorlarsa, iste o zaman hassas diye tabir edilen gruba girmeye
basliyorlar*®. ABD’de subprime krediler “Ninja” olarak da adlandirilmakta olup, bu
kredilerin biiyiikliigiiniin ise 10 trilyon dolarlik mortgage piyasasinin 1,5 trilyon
dolarlik (yaklasik yiizde 14) kism1 kadar oldugu tahmin edilmektedir.

Ozellikle eski ABD baskam1 George W. Bush’un 2004 yilinda yeniden
baskan seg¢ilmesi ile birlikte, subprime grubunun da konut edinebilmesi i¢in vergi
avantajlar gibi birtakim kolayliklar getirilmisti. Subprime grubuna acgilan kredilere
cogunlukla ilk 2 y1il1 sabit faiz 6demeli, geri kalan yillarda ise piyasa faiz oranlarina
endeksli degisken faiz uygulanmaktaydi. Durum bdyle olunca, 2004 yilindan 2006
yilima kadar gecen donemde ABD faiz oranlarinin % 1,5’lardan % 5°e dogru
hareketlenmesi, kredi kullanan subprime grubunu etkilemedi. Ancak, 2006
sonlartyla birlikte alinan kredilerin yapisi sabitten degiskene doniince ve kisilerin
gelirleri de ayn1 donem igerisinde artmayinca, kredi geri 6demelerinde zorluklar
cikti. Tim bunlara ilave olarak, 2000-2004 yillar1 arasindaki dénemde faizlerin
diismesi nedeniyle konuta yonelik talep artmis, konut fiyatlar1 da deger kazanmaistir.

Kredilerin geri ddemelerinde sorun ¢ikinca ve konut fiyatlarinda ani
diisiisler baslayinca, bu tiir kredileri teminat (colleteral) gostererek yeni kredilere
para bulmak i¢in menkul kiymet ihra¢ eden kurumlar da zora girdi. Ve tabi en
onemlisi bu zincirin son halkast olan, bu tiir menkul kiymetleri satin alan hedge
fonlar da finansal sikintiyla karsilagtilar. Ayrica bazi yatirnm bankalarmin da
mortgage  kredilerini  teminat  gostererek CDO  (Commercial — Debt
Obligations/Teminatli Bor¢ Yiikiimliiliikkleri) ihra¢ ettikleri ve kredi geri

43 COLAK, Ender: Konut Finansmani ve Bir Yéntem Olarak “Mortgage” (Panel Kitabi), s. 42.
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O0demelerinde yasanan diizensizlikler sonucunda CDO’larin da 6demelerinin
aksadigini séylemek miimkiindiir.

ABD mortgage krizinde, borg¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul
kiymet ihrag edenlerden, kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage
piyasas1 taraflarmin sorumlu oldugu goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin
biliyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin hiikiimet tarafindan
desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalar1 geregi fonlanmasi, degerleme
ve Olglimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan
sorunlarin diger iilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta
ise ABD kaynakli ortaya c¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden
etkiler hale gelmistir,

ABD’deki basarili uygulama ve diger yan sebeplerle birlikte ortaya cikan
basarisiz sonug, iilkemizde uygulanan uzun vadeli konut finansmani sisteminde de
dogrular1 ve yanliglarin ile birlikte 6rnek ve ders alinabilecek nitelikte olup,
yararlanilmasinda biiylik fayda bulunmaktadir.

Mortgage sistemi tam anlamiyla uygulandiginda vergi kayip ve
kacakeiliklarini dnleyici bir mekanizmaya sahip olacaktir. Kredi ile satilan konutlarin
alim satim degerlerini kayda almmasindan satis harglarinin dogru beyan edilerek
O0denmesine, emlak vergilerinin tahsilsinden ingaatlardan elde edilen kazanglarin
beyanlarmin belirli bir ivme kazanmasmma kadar pek c¢ok olumlu etkinin
gerceklesecegi iimit edilmektedir.

Mortgage sisteminin istenilen basari ile uygulanabilmesi agisindan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan kadastro giincellemelerinin tamamlanmast,
ipotek kayitlarimin bir merkezden takibine yonelik c¢alismalarin yapilmast ve
tasinmaza baglanan ekonomik degerlerin hareket kazanmasi ve ekonomik
devinimini saglamak ve bu anlamda gayrimenkule yapilan yatirimin olii yatirim
olmasi ozelliginin ortadan kaldirilmast agisindan, alt yapisi Medeni Kanunumuz da
bulunan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin islerlik kazanabilmesi icin gerekli

diizenlemelerin yapimasinin faydali olacagi kanaatindeyim.

4 HEPSEN, Ali: Gayrimenkul Piyasalari ile Finansal Krizler Arasindaki iliskinin irdelenmesi, ABD’de
Mortgage Krizi.
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EK:
Konut Finansmam Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun

(06.03.2007 tarih ve 26454 sayil1 Resmi Gazete’de Yayimlanmistir)

Kanun No: 5582 Kabul Tarihi : 21.02.2007

MADDE 1 - 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 icra ve Iflis Kanununun 45

inci maddesine birinci fikrasindan sonra gelmek iizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis
alacaklar ile Toplu Konut idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarmmn
takibinde, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna
bagvurulabilir."

MADDE 2 - 2004 sayil1 Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikrasindan

sonra gelmek tlizere asagidaki fikra eklenmistir.

"[cra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile
Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarmn takibinde,
satis1 istenen tasinmaz i¢in kiymet takdirini, ayn1 Kanunun 22 nci maddesinin

birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir."

MADDE 3 - 2004 sayili Kanunun 128/a maddesine birinci fikrasindan

sonra gelmek lizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanhiginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, birinci fikra
uyarinca yaptirilmasma karar verilen bilirkisi incelemesi, ayn1 Kanunun 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara

yaptirilir."
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MADDE 4 - 2004 sayili Kanunun 134 {incii maddesine ikinci fikrasindan

sonra gelmek lizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligmin rehinle temin edilmis alacaklarmin takibinde, ikinci fikrada

yer alan oran ylizde yirmi olarak uygulanir."

MADDE 5 - 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra

eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanligmin rehinle temin edilmis alacaklarmin takibinde, ikinci fikrada
yer alan oran yiizde otuz olarak uygulanir. Istinaf talebinin reddi halinde, teminat
olarak alinan tutarin yaris1 tazminat olarak alacakliya odenir. Alacaklinin satis
talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore, merhunun alacagi
karsilamayacagi anlasilirsa kalan tutar teminatin geriye kalan kismindan karsilanir,

varsa teminatin kalan kismi1 teminat1 yatirana iade edilir."
MADDE 6 - 2004 sayili1 Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICI MADDE 8 - Bu Kanunun 128 inci maddesinin iiciincii fikras1 ile
128/a maddesinin ikinci fikrasinin yiiriirliige girmesini izleyen liciincii yilin sonuna
kadar 2499 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, tasinmaz i¢in kiymet
takdiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasas1 Kanununun 22 nci maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda
yetki verilmis kisi veya kurumlarin yani sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de

yapilabilir."

MADDE 7 - 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun

3 lincli maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"k) Ipotekli Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminatli menkul kiymetler,

ipotege dayalt menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluglari tarafindan ihrag
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edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasast araglart ve konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihrag

edilen diger sermaye piyasasi araglaridir."

MADDE 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde basligi ile birlikte
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Ipotek teminatli menkul kiymetler

MADDE 13/A - ipotek teminatlh menkul kiymetler, ihragcilarin genel
yukiimliiliigii niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik
gosterilerek ihrag edilen bor¢lanma senetleridir. ipotek teminatli menkul kiymetler
bankalar ve bu Kanunun 39/A maddesinde tanimlanan ipotek finansmani

kuruluslar tarafindan ihra¢ edilebilir.

Ihragcilar, ipotek teminatlhh menkul kiymetlerin teminati olan varliklari,
diger varliklarindan ayr olarak, olusturacaklari teminat havuzu igerisinde izlemekle
ylikiimliidiir. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin tutulmasina
iligkin us@l ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun
goriisii alinmak suretiyle Kurulca belirlenir. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle, teminat havuzuna dahil
edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragginin yani sira ayri1 bir kayit kurulusu

nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller
iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklar, ikame
varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan sézlesmelerden olusur.
Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil edilemez.

Yap: kullanma izni alinmis konutlar iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ilgili konutun degerinin yilizde yetmisbesini, yap1
kullanma 1zni alinmis diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisini
asan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Teminat havuzuna
dahil edilecek yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller {izerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklarin vadesi gelmis tiim

O0demelerinin yapilmis olmasi sarttir.
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Ikame varliklar nakit, devlet i¢ bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrag
edilen menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin
merkezi yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihrag edilen

menkul kiymetler ile Kurulca uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tiim varliklar igerisinde yapr kullanma izni alinmis
diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis

alacaklarin ve ikame varliklarin pay1 ayr1 ayri yiizde onbesi asamaz.

Ihraccilar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri
risklerden korunmasi amaciyla sdzlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis sézlesmeler de teminat havuzuna
dahildir.

Ipotek teminathh menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminath

menkul kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatli menkul

kiymetlerin getirisine esit ya da fazla olmasi,

¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve 6deme
donemleri bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan

o0demeleri karsilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek
teminatli menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda fazla
olmasit zorunludur. Bu fikranin uygulanmasima iligkin usil ve esaslar Kurulca

belirlenir.

[lave menkul kiymet ihraci veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarmn
saglanmasi amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir
gerekce olmasi durumunda, ihraggilar, teminat sorumlusunun onayim alarak,
teminat havuzuna dahil edilmis bir varligi teminat havuzundan c¢ikartabilir veya

teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile degistirebilirler.

Ihraggmin Kurulun onayini almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi

zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca
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belirlenir. Kurul, ipotek teminatlt menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi
amaciyla teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat

sorumlusunu re'sen degistirmeye yetkilidir.
Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda;

a) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve teminat havuzlarina dahil edilen

varliklarin sahip oldugu nitelikleri,

b) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini korudugunu ve

bu varliklarin sahip oldugu niteliklere iliskin degisiklikleri,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna dahil edilen
varliklara iliskin kayitlarin ihragg¢inin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de
tutulmasini,

d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek ustl ve esaslar
cergevesinde  ihragciya  ve  Kurula  bilgi  vermekle  yiikiimlidiir.

Teminat sorumlusu ihragcidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen
durumlarda tapu sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iliskin her tiirlii bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Ihrageilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
miudiirliikler1 teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagilmasinin
engellenmesi  halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikimlidiir.

Ipotek teminathh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmin tahsili amaci da dahil
olmak iizere haczedilemez ve iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda

ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla
yapilacak olan s6zlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatli menkul kiymetler
tasfiye edilinceye kadar, ihrag¢¢inin iflas1 durumunda sézlesmenin tek tarafli olarak

feshedilemeyecegine iliskin hiikiim bulunmasi zorunludur.
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fhragcinin  ipotek  teminatli  menkul  kiymetlerden  kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde teminat havuzundaki
varliklardan elde edilen gelir dncelikle ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine
ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan
sOzlesmelerin karsi taraflarina yapilacak 6demelerde kullanilir. Bu durumda Kurul;

a) Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi,
teminat havuzundaki varliklarin nakde donistiriilmesi ile bunlara iliskin islemleri
yiirlitecek bir idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi
ile tedrici tasfiyeye iliskin islemlerin Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan
yliriitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden
kaynaklanan her tirlii yikimliligii tstlenecek ihraggr niteligini haiz bir bagka

kurulusa devredilmesi,

c¢) Ipotek teminatlhh menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri
uistlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen
gelirin ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine 6denmesi iglemlerini yiiriitecek

bir idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya Yatirimecilar
Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda teminat havuzundaki
varliklardan 6deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin

hesaplanmasina iligkin usil ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.

Ihragginin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan odeme
yiikiimliiliiglinli yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin
menkul kiymet sahiplerinin alacaklarini karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi
teminat havuzundaki varliklarla karsilanmayan ipotek teminathh menkul kiymet

sahipleri thrag¢inin diger malvarligina bagvurabilir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 {incii maddede belirtilen
limitler uygulanmaz. ipotek teminatli menkul kiymet ihrag limiti, ihrag sartlari,
teminat havuzundaki varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek

sozlesmeler ve bu menkul kiymetlerin Kurul kaydina alinmasina iliskin ustl ve
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esaslar ile ipotek teminath menkul kiymetlerle ilgili diger hususlar Kurulca
belirlenir."

MADDE 9 - 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek {izere
asagidaki 13/B maddesi eklenmistir.

"Varlik teminatli menkul kiymetler

MADDE 13/B - Varlik teminathh menkul kiymetler; ihraggilarin genel
yukiimliiliigii niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihrag
edilen bor¢lanma senetleridir. Varlik teminatli menkul kiymet ihrag edecek
kuruluslar, ihra¢ limiti, ihra¢ sartlari, teminat gdsterilebilecek alacak ve wvarlik
tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara iligkin sinirlamalar, teminat gosterilen
alacak ve varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iliskin usil ve esaslar Kurulca

belirlenir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlariin tutulmasia iligskin usil
ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak

suretiyle Kurulca belirlenir.

Kurul ihra¢¢inin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir.
Teminat sorumlusu teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve
niteliklerini, teminat havuzlarinin olusturulmasmni  ve varliklarin  teminat
havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda Kurulca
belirlenecek usil ve esaslar gergevesinde, ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle
yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen
durumlarda tapu sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iliskin her tirlii bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve
caliganlardan bilgi almaya yetkilidir. Thraggilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
miudiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yukiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle ylikiimliidiir.

Varlik teminatlh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat

havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez,
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rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak iizere haczedilemez ve iflds masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda

ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisi
alinmak suretiyle teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin
ithrag¢inin yani sira ayr bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir.
Kurul, varlik teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla
teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu re'sen

degistirmeye yetkilidir."

MADDE 10 - 2499 sayil1 Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan
sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iligkin sartlari
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu
Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin dordiincii fikrasi
cercevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz icin degerleme yapacak kisi
ve kurumlara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar listeler

halinde ilan etmek,"

MADDE 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina ikinci
paragrafindan  sonra  gelmek  ilizere asagidaki  paragraf  eklenmistir.

"Ipotek teminatli menkul kiymetler teminat havuzunun, varlik teminath
menkul kiymetler teminat havuzunun, konut finansmani fonunun, varlik finansmani
fonunun ve yatirim fonunun liger aylik donemlerin son isgilinlinde, net varlik
degerlerinin ylizbinde besini agmamak iizere hesaplanacak kayda alma ficreti,
izleyen on isgiinii icerisinde Ozel Hesaba yatirilir. Bu paragrafta belirtilen oran
asmamak kaydiyla kayda alma ficretinin oran1 Bakanlar Kurulunca belirlenir.”

MADDE 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere
asagidaki 38/A, 38/B ve 38/C maddeleri eklenmistir.

"Konut finansmani
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MADDE 38/A - Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere
kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi,
sahip olduklar1 konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani1 amaciyla kullandirilan krediler de konut

finansman1 kapsamindadir.

Konut finansmant kuruluglart konut finansmani amaciyla dogrudan
tilkketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde
bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir.

Hazine Miistesarligi konut finansmanina iliskin sigorta sozlesmeleri ile
ilgili ustl ve esaslar1 Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi'nin, Sanayi ve
Ticaret Bakanligi ise konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden
finansmanina iliskin usil ve esaslar1 Tiirkiye Bankalar Birliginin goriislerini alarak

belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi araclarinin dayanagi veya
teminat1 olan kredi ve finansal kiralama alacaklar1 i¢in, kredi agilmasi1 veya finansal
kiralama sdzlesmesi yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu portfoyiine
alimmas1 ya da ipotek teminatli menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat
havuzuna dahil edilmesi veya fon portfoyiine alinan ya da teminat havuzuna dahil
edilen alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda, konut degerlemesinin
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar

tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.”
“Konut finansmani fonu

MADDE 38/B - Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul
kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri
hesabina inanghh  miilkiyet esaslarina gore olusturulan  malvarligidir.

Fon kuruculari, fon portfdyiinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantili
islemlerin O0demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portféyiin riskten
korunmast veya kredi degerliliginin artirilmas1 amaciyla yapilan sdzlesmeler dahil
fon portfoyline alinabilecek varlik tiirleri, portfdy sinirlamalar ile ipotege dayali

menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul kaydma alinmasina iligkin us@l ve esaslar
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Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlere

yonelik garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarlig1r kurucunun mal varligindan
ayridir. Fon malvarligi, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye
kadar, baska bir amacla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez,
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir

karar1 verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Fon kurulu, ihra¢ edilen ipote§e dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin
haklarin1 koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yoOnetir. Fon portféyiine alinan
varliklarin ~ kayitlarinin -~ dogrulugundan ve bu varliklarin  korunmasit ve
saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon kuruluna iliskin sartlar ile fon

varliklarinin yonetimine iliskin usil ve esaslar Kurulca belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin
sahipleri arasindaki iligkilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan

hallerde Borglar Kanununun vekéalet akdi hiikiimleri uygulanir.

Kurul, fon portfdyiindeki varliklara iligskin kayitlarin ayri bir kayit kurulusu

nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altina almmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir
finansal kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfdyiine alinmasi
halinde, kredi veya alacagin fona devredildigi hususu ilgili gayrimenkuliin tapu
sicilinde beyanlar hanesine kaydedilir. Kurul, ipotekle teminat altina alinmis bir
kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama sézlesmesinden
kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin veya miilkiyetin;

fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilir.

Fon ictliziigl, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon
kurulu arasinda, fon portfoyiiniin inangli miilkiyet esaslarina gore saklanmasini ve

vekalet akdi hiikiimlerine gore yoOnetimini konu alan iltihaki bir sozlesmedir.
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Fon igtiiziigii ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon
kurulusuna izin verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin

kayda alinmasi talebiyle Kurula bagvurulmasi zorunludur.

Fon portfoyii farkli siniflara ayrilarak bu siiflar iizerine farkli haklar i¢eren
ipotege dayali menkul kiymetler ihrac¢ edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul
kiymet ihraglar ile ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine

verdigi haklara iliskin esaslarin fon ictiiziiglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portféydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve
yonetim ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon ictliziigl, fon
yoOnetim s6zlesmesi ve saklama sdzlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve

ilanina iligkin usil ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri 6deme giigliigiine diismesi halinde Kurul, fonun
yonetim ve temsilinin Yatirimcilart Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon
kurulu tarafindan yiiriitilmesine veya fonun bagka bir kurucuya devredilmesine
karar verebilir. Bu durumda, kurucunun garanti vermis olmasi halinde, ihra¢ edilen
sermaye piyasast araclarinin geri ddemelerinin fon malvarligindan karsilanamayan
kisminin tam ve zamaninda yapilmasina iligkin yiikiimliiligi devam eder. Kurul,
atanacak fon kuruluna veya Yatirimcilar1 Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki
hizmetleri karsiliginda fon malvarligindan 6deme yapilmasi hususunda karar
vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin usil ve esaslar1 belirlemeye

yetkilidir.
Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu lyelerinin iflasi
halinde Kurul, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

“Varlik finansmani fonu

MADDE 38/C - Varlik finansmani fonu, ihrag edilen varliga dayali menkul
kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri
hesabina inanc¢li miilkiyet esaslarmma gore olusturulan malvarhigidir. Varlik

finansmani fonu portfoylerine alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hilkmii disindaki diger fikra

hiikiimleri, varlik finansmani1 fonlari i¢in de uygulanir."
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MADDE 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde
degistirilmigtir.

"MADDE 39 - Diger sermaye piyasasi kurumlari; kurulus ve faaliyet esaslari
Kurulca belirlenen, sermaye piyasast araclarmin takas ve saklanmasi,
derecelendirilmesi, ihrag¢ilarin ve sermaye piyasasi kurumlarinin denetlenmesi ile
ugrasan kuruluglar, yatirnm danigmanligi, portfdy yonetimi gibi sermaye piyasasi
faaliyetlerini yerine getiren sirketler, varlik yonetim sirketleri, ipotek finansmani
kuruluslari, konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlari, risk sermayesi
yatirim fonlari, risk sermayesi yatirim ortakliklari, vadeli islemler aracilik sirketleri,
sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlari ve

portfoy saklama sirketleridir."

MADDE 14 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek

tizere asagidaki 39/A maddesi eklenmistir.
"Ipotek finansman1 kuruluslar

MADDE 39/A - Ipotek finansmani kuruluslari, miinhasiran konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin 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 amacli islemleri yiiriitebilirler.

Ipotek finansmam kuruluslarinin nakden ve her tiirlii muvazaadan ari olarak
O0denmis sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve yatirim
bankalar1 i¢in 6ngoriilen tutardan az olamaz. Kurucularinin ve sermayelerinin veya
oy haklarinin dogrudan veya dolayli olarak yiizde on veya daha fazlasini teskil eden
paylar ile bu oranin altinda olsa dahi yonetim kurullarina iiye belirleme imtiyazi
veren paylarin sahiplerinin 5411 sayili Bankacilik Kanununda banka kurucu

ortaklar1 i¢in aranan sartlar1 tagimalar1 zorunludur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin teminat
gosterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan kaynak temin edilmesi
halinde, teminat gosterilen varliklar, baska bir amagla tasarruf edilemez,

rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
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olmak {izere Tlgiincii sahislar tarafindan haczedilemez, ihtiyati tedbir karari
verilemez ve iflas masasmna dahil edilemez. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii almak suretiyle, teminat gosterilen
varliklara iliskin kayitlarin ayr bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu
tutabilir.

Ipotek finansmani kuruluslarinin kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina,
faaliyetler itibartyla izin esaslarina, tabi olacaklar1 yiikiimliiliiklere iliskin hususlar,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii almak suretiyle,
Kurul tarafindan belirlenir. ipotek finansman1 kuruluslarmin kurulus ve faaliyet izni
almak tlizere Kurula basvurmasi sarttir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumunun gézetim ve denetimine tabi olan bir kurulusun istirak etmesi 6ngoriilen
ipotek finansmani kuruluslari i¢in kurulus izni alinmak iizere Kurula bagvurulmasi
halinde, kurulus izni verilebilmesi i¢in Bankacilik Diizenleme ve Denetleme

Kurulunun uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur."

MADDE 15 - 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek iizere
asagidaki 40/D maddesi eklenmistir.

"Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

MADDE 40/D - Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip
olanlar, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine {iye olmak i¢in basvurmak zorundadirlar.
Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandiginin kendisine tebliginden itibaren ii¢ ay
icinde gerekli bagvuruyu yapmakla yiikiimliidiir. Anilan yiikiimliiliige uymayan

kimselerin lisans1 Kurulca iptal edilir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanisma ve meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarini ve
degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti onlemek amaciyla gerekli
tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda
diizenlemeler yapmak, yiirlitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde dngdriilen disiplin

cezalarmi vermek, ilgili konularda tyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi
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yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda

iiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve tlilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda
istatistikler olusturur ve yaymlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan
degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usil ve esaslara gore

Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacag1 kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul

yonetmelik, teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir.
Uyeler, Birlik Statiisiine ve Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadirlar.
Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir."

MADDE 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan

sonra gelmek lizere asagidaki fikra eklenmistir.

"Kurul, 46 nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici
tasfiyesine karar verilmesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici
tasfiyesinin Fon tarafindan yiiriitiillmesine, ayrica ihragcinin yiikiimliiliiklerini
vadesinde yerine getirememesi, yiikiimliiliiklerinin toplam degerinin varliklarmin
toplam degerini agmasi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet
izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde ipotek teminatli menkul kiymetler ve varlik
teminathi menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan teminat havuzlari ile
kurucusunun veya konut finansmani fonu veya varlik finansmani fonunun geri
O0deme gili¢liigiine diismesi halinde konut finansmani1 fonu ve varlik finansmani fonu
malvarliklarinin tedrici tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yliriitiilmesine
karar verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve idareye
iligkin harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanilabilecegi Kurul

tarafindan belirlenir."

MADDE 17 - 2499 sayil1 Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek iizere
asagidaki 46/C maddesi eklenmistir.

"Ipotek finansman1 kuruluslarmin tedrici tasfiyesi

MADDE 46/C - Bu Kanunun 46 nct maddesinin birinci fikrasinin (h)

bendi uyarinca yetkileri kaldirilan ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici
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tasfiyelerine Kurulca karar verilebilir. Bu kurumlarin tasfiye islemleri Yatirimcilari

Koruma Fonu tarafindan yiiriitiiliir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluslarinin mal varhiginm
isin niteligine gore aynen veya nakde g¢evirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis
ederek tasfiye etmektir. Tedrici tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu, 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu ve diger mevzuatin tasfiye ile
ilgili hiikiimleri uygulanmaz. Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin

uygulama usil ve esaslar1 Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karar1 verildikten sonra, ipotek finansmani kurulusunun
yasal organlarinin gorev ve yetkileri, tasfiye sonuglanincaya kadar Yatirimecilari
Koruma Fonu tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46 nc1t maddenin birinci fikrasinin
(h) bendi hiikkmii saklidir.

Hakkinda tedrici tasfiye karari verilen ipotek finansmani kurulusunun
0demeleri durur ve konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlar1 malvarliklari
ile varlik teminatli menkul kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetler teminat
havuzlar1 hari¢ tiim mal varligi iizerinde, bu karar tarihi itibartyla sadece Fon
tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek finansmani kurulusunun aktif ve pasifini
tespit eder. Ipotek finansmani kurulusunun, tasfiye kapsaminda yer alan
yukiimliiliiklerinden, nakit borglari, tedrici tasfiye kararmin verildigi tarihteki
anapara ve islemis faizleri toplami iizerinden hesaplanir. Ipotek finansman
kurulusunun tedrici tasfiye kararmin verilmesinden sonra vadesi gelen menkul
kiymetlerinden dogan hak ve borglar1 da, vadeleri itibariyla belirlenir. Ipotek
finansmani1 kurulusunun, vadeli borg¢larina vadeden, diger borclarina ise tedrici
tasfiye tarihinden itibaren 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin
Kanunun 2 nci maddesinin {giincli fikrasinda ongoriilen kanuni temerriit faizi
yuriitiiliir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan verilmis

teminatlar da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansmani kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gercek
hak sahiplerini ve alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmani
kurulusunun kayitlari, bu kurulusun ilgili oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin

kayitlar ile giivenilir bulunan diger bilgi ve belgelere dayanarak tespit eder. Icra ve
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[flas Kanununun 278, 279 ve 280 inci maddelerinde yazili hallerin varlig: halinde,

Fon tarafindan iptal davasi agilabilir.

Ipotek finansmani kurulusunun malvarlig, tasfiyenin amaci kapsaminda yer
alan hak sahiplerinin alacaginin 6denmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye bakiyesi bu
alacaklarin tamaminin karsilanmasina yetmezse, 6demeler garameten yapilir. Bu
alacaklar tamamen karsilandiktan sonra artan kisimdan, oncelikle kamu alacaklari
ve kalandan Fonun yaptig1 tasfiye giderleri nedeniyle dogan alacagi 6denir. Bakiye,
diger alacaklilara tahsis edilir. Ipotek finansmani kurulusunun aktifleri, tasfiyenin
amaci kapsamindaki hak sahiplerinin alacaklarini, Fondan yapilan 6demeleri ve
tasfiye giderlerini karsilamaya yetmezse, Fon, Kurulun uygun goriisiiyle ipotek

finansman1 kurulusunun iflasin1 isteyebilir."

MADDE 18 - 2499 sayili Kanunun 47 nci maddesinin birinci fikrasinin
(A) bendinin (5) numarali alt bendi ile (C) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"5. Sermaye piyasasi kurumlarina, bu Kanunun 13/A ve 13/B maddeleri
kapsamindaki teminat sorumlularina ve 38/B ve 38/C maddeleri kapsamindaki fon
kuruluna; sermaye piyasasi faaliyetleri sebebiyle veya emanetci sifatiyla veya idare
etmek i¢in veya teminat olarak veyahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden
veya fiziken tevdi veya teslim edilen sermaye piyasasi araglari, nakit ve diger her
tirlii kiymeti kendisinin veya bagkasinin menfaatine satan veya rehneden veya her
ne sekilde olursa olsun kullanan, gizleyen yahut inkar eyleyen veyahut bu amaca
ulasmak ya da bu fiillerini gizlemek i¢in bilgisayar ortaminda tutulanlar dahil

kayitlar tahvil ve tagyir eden ilgili gercek kisilerle tlizel kisilerin yetkilileri,"

"C) Bu Kanunun 6 nc1 maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12 nci
maddelerine, 13 iincii maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin ikinci,
liclincli, dordiincli, besinci, altinci, sekizinci, dokuzuncu, onuncu, onbirinci,
onikinci, onii¢iincii, ondordiincii ve onbesinci fikralarina, 13/B maddesinin {i¢lincii,
dordiincti ve besinci fikralarina, 14 {incii maddesinin iiglincii fikrasina, 15 inci
maddesinin birinci, ikinci, ti¢lincli, dordiincii ve besinci fikralarina, 16, 16/A
maddelerine, 25 inci maddesinin (a) bendine, 28 inci maddesinin (b) bendine, 34
iincii maddesine, 38 inci maddesine, 38/A maddesine, 38/B maddesinin iigiincii,

dordiincli, yedinci, dokuzuncu, onuncu ve onikinci fikralarina, 38/C maddesi
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kapsaminda 38/B maddesinin {igiincii, dordiincii, yedinci, dokuzuncu, onuncu ve
onikinci fikralarina, 39/A maddesine, 40/B ve 40/D maddelerine, 45 inci
maddesine, 46 nc1 maddesinin ikinci ve besinci fikralarina, 46/A, 46/B ve 46/C
maddelerine aykir1 hareket edenler binikiylizelli giin adli para cezasi ile

cezalandirilirlar."

MADDE 19 - 2499 sayil1 Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikrasindan

sonra gelmek tizere asagidaki fikra eklenmistir.

"Kanunun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki yiikiimliiliige uymayan
tiyelere, Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL'den
besbin YTL'ye kadar para cezasi verilir. Birlik, verdigi cezalarn ilgiliye teblig eder

ve tahsil ve gelir kaydi i¢cin Yatirimcilar1 Koruma Fonuna bildirir."
MADDE 20 - 2499 sayili Kanuna asagidaki gegici maddeler eklenmistir.

"GECICI MADDE 10 - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii bu
Kanunun yiirtirliige girdigi tarihten itibaren azami iki y1l i¢inde ytirtirliige konulur.
Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, bu siire igerisinde
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine iliye olmak i¢in Kurula basvurmakla
yukiimlidiirler.

Bu iyelik bagvurular1 Kurul tarafindan sonuglandirilir. Kurul, Birlik
Statiislinlin yiirtirliige girmesini izleyen bir ay i¢inde Birlik tiyelerini ilk genel kurul
toplantisa cagirir. Ik genel kurula ait masraflar, Birlik organlari olustuktan sonra

Kurula geri 6denmek iizere Kurul tarafindan karsilanir.

GECICI MADDE 11 - Bu maddenin yiiriirliige girmesinden &nce
diizenlenmis bulunan ve bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer alan
konut finansmani tanimina uyan kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinin tarafi
olan tiiketiciler, bu maddenin yiiriirliige girmesini takiben {i¢ ay igerisinde,
sozlesmenin yapilmis bulundugu konut finansmani kurulusuna basvuruda
bulunarak, s6zlesme konusu islemin, bu Kanunun 38/A maddesinde yer alan konut
finansman1 tanimi kapsami disinda degerlendirilmesi talebinde bulunabilirler.
Siiresi i¢inde talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesinden
once dilizenlenmis bulunan soézlesmeleri, bu Kanunun 38/A maddesinin birinci

fikras1 kapsaminda kabul edilir. Bu maddenin yiirtirliige girmesinden 6nce 4077
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say1l1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna gore akdedilen s6zlesmelerde, her
haliikdrda borcun vadesinden once 6denmesi durumunda 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordiincii fikras: hiikiimleri
uygulanir.

GECICI MADDE 12 - Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri,
bu Kanunun 38/A maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alt1 ay igerisinde

konut finansmani faaliyetinde bulunamaz."

MADDE 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanunun 3 {incli maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun

38/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,"

MADDE 22 - 4077 sayili Kanunun 4 {incii maddesinin ii¢lincii fikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Imalatgi-iiretici, satic1, bayi, acente, ithalat¢1 ve 10 uncu maddenin besinci
fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére kredi veren, ayiplh
maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolay1
miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren
konut finansman1 kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve
kullandirdig1 kredi miktar1 ile siirlidir. Konut finansmani kuruluslar tarafindan
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde
dahi, kredi veren konut finansmani kurulugunun sorumlulugu devam eder. Krediyi
devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu
zarardan dolay1 birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen
sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan

kaldirmaz."

MADDE 23 - 4077 sayil1 Kanunun 7 nci maddesinin {igiincii fikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"[lan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hig
ya da geregi gibi yapilmamasi1 durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-

iretici, ithalatgt ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi veren
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miiteselsilen sorumludur. Ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi
gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente,
imalatgi-iiretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen
sorumludur. Konut finansmani kuruluslar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut
finansmani1 kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu

madde kapsaminda sorumlu olmaz."

MADDE 24 - 4077 sayil1 Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek {izere
asagidaki 10/B maddesi eklenmistir.

"Konut Finansmani1 Sézlesmeleri

MADDE 10/B - Konut finansmani kuruluslar tiiketicilere sozlesme
oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve
tilketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama sdzlesmesinin kosullarini
iceren Sozlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip

etmemekte serbesttir.

Konut finansmani kuruluslar tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami
ve Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlar: ilgili birliklerin goriisii alinmak
suretiyle Bakanlik tarafindan belirlenir. S6zlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye

verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan sézlesme gecersizdir.

Konut finansmani sozlesmelerinin yazili olarak yapilmasi ve bu
sozlesmenin bir niishasinin tiiketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda
akdedilen s6zlesmede 6ngoriilen sartlar, sdzlesme siiresi icerisinde tiiketici aleyhine

degistirilemez.

Borglunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusu borgluya
temerriit tarthinden itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla

bildirimde bulunmakla yiikiimlidiir.

Konut finansmani kurulusu, geri édemelerin yapilmamas: halinde kalan
borcun tlimiiniin ifasin1 talep etme hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak tiiketicinin

birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Konut

94



finansmani kurulusunun bu hakkini1 kullanabilmesi icin en az bir ay silire vererek

muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen
siirenin sona ermesini takiben, konut finansmani kurulusu kalan borcun tamamini
ifa etme hakkini kullanmak {izere finansal kiralama s6zlesmesini feshettigi takdirde,
konutu derhal satisa c¢ikarmakla ylikiimliidir. Konut finansmani kurulusu satig
oncesinde konut i¢in 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara kiymet
takdiri yaptirtir. Takdir edilen kiymet, satistan en az on is giinii dnce tiiketiciye
bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli
bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satisini gergeklestirir. Tiketici, konut
finansman1 kurulusunun zararinin konutun satisindan clde edilen bedeli asan
kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi
halinde asan kisim tiiketiciye 6denir. Konut finansmanina yonelik finansal kiralama
islemlerinde 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 7, 25 ve 31 inci maddeleri

uygulanmaz.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu agan
kisminin tiiketiciye 6denmesini takiben tiiketici veya zilyedligin devredilmis olmasi
halinde zilyetligi elinde bulunduran {iglincii sahislar konutu tahliye etme
yikiimliligi altindadir. Konutun tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004
sayili Icra ve Iflas Kanununun 26 nc1 ve 27 nci maddeleri uyarinca tiiketici veya
zilyetligin devredilmis olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran {iglincii sahislar

aleyhine icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde,
konut finansman1 kurulusu asil borgluya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden

borcun ifasini isteyemez.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimli konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren konut
finansmani kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici
ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da

zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile birlikte, tiiketiciye karsi,
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kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur. Konut finansmani
kuruluslar1 tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmani kuruluglarina, konut
finansmani1 fonlarina veya ipotek teminathh menkul kiymet teminat havuzlarina
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani1 kurulusunun sorumlulugu

devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.

Konut finansmani kurulusunun 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya
da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaga
ragmen tiiketiciden bir kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki
konut finansmani kurulusundan geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut
finansmani kurulusu kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle tiiketicinin ugradigi

zarar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir.

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira

bedellerinin anaparay1 asan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve
finansal kiralama islemlerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi icin her iki
yontem esas alimmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi
halinde s6zlesmede baslangicgta belirlenen oran her iki tarafin ortak rizasi disinda
degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangicta
sOzlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutar1 yine baslangigta
sozlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarini agmamak
kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt i¢inde veya yurt diginda genel kabul
gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak degistirilebilir.
Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri
konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu amaclarla kullanilabilecek
referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin
bilgilendirilme yontemlerine iliskin usil ve esaslar ise Bakanlik tarafindan

belirlenir.

Tiiketici, konut finansmani kurulusuna borclandigi toplam miktart
onceden Odeyebilecegi gibi ayn1 zamanda bir ya da birden ¢ok ddemeyi vadesinden
once yapabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden dnce

odenen taksitler igin gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara
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gore gerekli faiz indiriminin ve kredinin tiiketiciye yillik maliyet oraninin
hesaplanmasinda Bakanlik tarafindan ¢ikartilan ilgili yOnetmelik hiikiimleri

uygulanir.

Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, sézlesmede yer verilmek
suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda
konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciden erken Odeme ficreti talep
edilebilir. Erken 6deme ticreti gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici
tarafindan konut finansmani kurulusuna erken Odenen tutarin yilizde ikisini
gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken 6deme

iicreti talep edilemez.

Konut finansmani sdzlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer

verilmesi zorunludur:

a) Konut kredisi sozlesmeleri icin kredi tutari, finansal kiralama

sOzlesmeleri i¢in toplam kira bedeli,

b) Kredi sozlesmeleri i¢in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal

kiralama s6zlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Yillik faiz oram1 ve yillik maliyet oran1 (degisken faizli sozlesmelerde
yillik faiz orani ve yillik maliyet oran1 baslangic ve azami faiz orani i¢in ayr1 ayri

hesaplanir),

d) Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi
(degisken faizli sozlesmelerde baslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve azami faiz

orani veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam bor¢ tutarlari),

e) Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki veya

kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

f) Ik yil i¢in dénemsel olarak, kalan yillar i¢in yillik olarak hazirlanan,
O0denen anapara, 0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri
o0deme veya kira bedellerinin yer aldig1 6deme plani (Degisken faizli sézlesmelerde,

baslangi¢ ve azami faiz oranlar kullanilarak iki ayr1 6deme plan1 olusturulur.),
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g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 0deme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve

son ddeme tarihleri,
h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sézlesmeleri igin akdi
faiz oraninin (degisken faizli sdzlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasini
gecmemek lizere gecikme faizi orani, finansal kiralama sozlesmeleri igin

uygulanacak gecikme faiz orani,
j) Borglunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri O0demelerinin veya kira Odemelerinin vadesinden Once
yapilmasina iliskin sartlar ve sabit faizli sozlesmelerde erken Odeme {icreti

ongoriilmekte ise hesaplanmasina iligkin esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri 6deme tutarlar ile toplam borg tutarinin hesaplanmasinda,

hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iliskin sartlar,

m) So6zlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek

haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,
n) Varsa sozlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri.

Tiiketiciye gonderilecek donemsel 6deme dekontlarinda 6demelerin onbesinci
fikranin (d) bendinde yer aldig1 sekliyle dagilimina ve kalan bor¢ miktara yer

verilir.

Bu maddenin uygulanmasinda, konut yapi1 kooperatiflerinin gercek kisi

ortaklari tiiketici kabul edilir."

MADDE 25 - 4077 sayil1 Kanunun 25 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan "10/A maddesinde," ibaresinden sonra gelmek {iizere "10/B maddesinde,"”

ibaresi eklenmistir.

MADDE 26 - 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun

15 inci maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.
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"Ancak, tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan
finansal kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatin1 ve/veya sozlesmeden dogan
hak ve/veya yiikiimliiliikklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi1 kaydiyla
devredebilir. Is bu devir nedeniyle finansal kiralama s6zlesmesinde yapilan kiraci

degisikligi, bu Kanunun 8 inci maddesi gercevesinde tescil edilir veya serh olunur.

Konut finansman1 kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde kiraci,
kiralayana bilgi vermek, diger finansal kiralama igslemlerinde ise s6zlesmede hiikiim
bulunmak kaydiyla finansal kiralama konusu malin zilyetligini bir baskasina

devredebilir."

MADDE 27 - 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununa
asagidaki ek madde eklenmistir.

"EK MADDE 10 - Toplu Konut Idaresi Baskanligmin konut satisindan
kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz alacaklari, ipotek finansmani kuruluslart

tarafindan devralinabilir ve devredilebilir."

MADDE 28 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Kanunun 75 inci maddesinin

ikinci fikrasinin (1) ve (5) numarali bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir.

"1. Her nevi hisse senetlerinin kar paylar1 (kurucu hisse senetleri ve diger
intifa hisse senetlerine verilen kar paylar1 ve pay sahiplerine hazirlik dénemi i¢in
faiz olarak veya baska adlarla yapilan her tiirlii 6demeler ile Sermaye Piyasasi
Kanununa gore kurulan yatirnm fonlar1 katilma belgelerine 6denen kar paylar ile
konut finansmani fonlarini temsilen ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlere
ve varlik finansmani fonlarin1 temsilen ihra¢ edilen varliga dayali menkul

kiymetlere 6denen faiz, kar pay1 veya benzeri gelirler dahil.);"

"5. Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani
kuruluslar1 tarafindan ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler hari¢ ipotekli
sermaye piyasast araglari, varlik teminathh menkul kiymetler dahil) ve Hazine
bonosu faizleri ile Toplu Konut Idaresi, Kamu Ortaklig: Idaresi ve Ozellestirme
Idaresince ¢ikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler (Doviz cinsinden yahut
dovize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymetlerin itfas1 sirasinda

olusan deger artiglari irat sayilmaz.);"
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MADDE 29 - 193 sayili Kanunun 94 {incii maddesinin birinci fikrasinin (7)
numarali bendinin (e) alt bendinden sonra gelmek iizere asagidaki alt bent eklenmis

ve mevcut () alt bendi (g) alt bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

"f) Ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani kuruluslari
tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi aracglarindan elde edilen kar pay1

ve faiz gelirlerinden,"

MADDE 30 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayil1 Gider Vergileri Kanununun
29 uncu maddesinin (i) ve (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye

asagidaki bent eklenmistir.

"1) Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalar1 (hayat sigortalarinda ferdi
kaza, hastalik sonucu maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin da ek teminat
olarak verildigi sozlesmeler dahil) ve saglik sigortalari ile ihracata ait nakliyat
sigortalarinda ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansman1 kapsaminda yapilan sigortalarda sézlesme

ve polige tizerinden alinan paralar"

"u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani
kuruluslarinin kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklar: sirada ¢ikardiklari hisse
senetlerinin itibari degerlerinin tizerinde elden ¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine

kalan paralar,”

"y) Ipotek finansmani kuruluslarmin, konut finansmam kuruluslarinin ve
konut finansmami fonlarinin, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani kapsaminda yaptiklari

tiim islemler dolayisiyla lehe alinan paralar."

MADDE 31 - 2/7/1964 tarihli ve 492 sayil1 Har¢lar Kanununun 59 uncu

maddesinin birinci fikrasina asagidaki bentler eklenmistir.

"0) Konut finansmani kuruluslart ve ipotek finansmani kuruluslar
tarafindan 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan

konut finansman1 kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,
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p) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan
konut finansmani amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda kiralanan konutlarin

kiraciya devri,

r) Toplu Konut idaresi Baskanlig1 tarafindan konut satislar1 nedeniyle tesis

olunacak ipotek islemleri."

MADDE 32 - A) 492 sayili Kanuna bagl (1) sayili tarifenin "(A)
Mahkeme Harclar1" baslikli boliimiiniin "III- Karar ve ilam harc1" baslikli fikrasinin
"1. Nispi har¢" baslikli bendinin, (e) alt bendinden sonra gelmek tizere asagidaki alt

bent eklenmistir.

"f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanliginin
rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak
esas hakkinda karar verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlagmazlik konusu

deger lizerinden Binde 54

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibartyla birlikte veya ayr1 ayri olmak
iizere bu alt bentte yazili nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda yazili

nispete kadar ¢ikarmaya yetkilidir."

B) 492 sayili Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(B) Icra ve iflas harglar"
boliimiiniin "I-icra harglar1” baslikli fikrasmnin "3. Degeri belli olan icra takiplerinde
tahsil harci, deger {lizerinden:" bagslikli bendinin sonuna asagidaki alt bent

eklenmistir.

"h) 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligmin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, bu bentte

belirtilen tahsil harclar1 dortte biri oraninda uygulanir."

MADDE 33 - 492 sayili Kanuna bagl (8) sayili tarifenin "XI. Finansal

faaliyet harglar1" boliimiiniin (10) numaral fikras: yiirtirliikten kaldirilmastir.

MADDE 34 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagh

(2) sayili tablonun "IV-Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar" baglikli boliimiine
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asagidaki (36) numarali fikra, "V-Kurumlarla ilgili kagitlar" baslikli boliimiine ise
asagidaki (23) ve (24) numaral fikralar eklenmistir.

"36. Sermaye piyasasi araglarinin ihracina iligkin olarak diizenlenen makbuz
ve kagitlar, konut finansmani kurulusglarinin konut finansmani islemleri ve bu
kuruluslarin ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminatli menkul kiymetler ve
varlik finansmani fonlarini temsilen menkul kiymet ihraci ve bu ihraca konu

teminatlarla ilgili olarak diizenlenen makbuz ve kagitlar."

"23. Ipotek finansmani kuruluslari ile konut finansmani1 fonlarmim kurulus
ve ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminatli menkul kiymetler ve varlik
finansman1 fonlarm1 temsil eden menkul kiymetlerin ihract ve ihraca konu
teminatlardan kaynaklananlar dahil her tiirlii iglemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve
damga vergisi bu kuruluslar veya fonlar tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve

kagitlar.

24. Toplu Konut idaresi Bagkanligimin menkul kiymet ihraci ve ihraca konu
teminatlardan kaynaklananlar dahil her tiirlii iglemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve

damga vergisi bu kurulus tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve kagitlar."

MADDE 35 - 25/10/1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi

Kanununun 17 nci maddesinin (4) numarali fikrasina agagidaki bent eklenmistir.

"s) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan
konut finansman1 amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut
finansman kuruluglar;, Toplu Konut Idaresi Baskanligi, ipotek finansmani
kuruluslart ya da igilinci kisilere teslimi (miizayede mahallinde yapilan satislar
dahil) ile bu sekilde alinan konutun, konut finansman kuruluslari, Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 veya ipotek finansmani kuruluslari tarafindan teslimi (miizayede

mahallinde yapilan satist dahil)."
MADDE 36 - Bu Kanun yayimu tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 37 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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