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OZET

Gayrimenkul sektorii, bircok iilkede oldugu gibi iilkemizde de ekonominin en ©nemli
bilesenlerindendir. Gayrimenkul piyasasinin bilyiik boliimiinii olusturan konut ise, iillkemizde,
insanlarin en temel gereksinimi olan barmmanin yam sira go¢, kacak yapilasma ve plansiz
yerlesim gibi ciddi sorunlar dogurarak, karmasik bir hal almistir.

Ulkemizde, 6zellikle alt ve orta gelir grubu igin, hiikiimetler, konut yapimi ve finansmani
izerine ¢alismalar yapmuslar, fakat basar1 saglayamamislardir.

Diinyada ise bu sorun, 1970’lerden sonra yayginlasan ve “Mortgage” olarak adlandirilan,
gayrimenkul icin verilen ipotekli kredilerin bir havuzda toplanarak, daha sonradan menkul
kiymetlestirilmesi ve bunun sonucunda finansmanin geri kazanilmasi olarak agiklanabilecek
“Uzun Vadeli Ipotege Dayali Konut Finansmani Sistemi” ile agilmaktadir. Her iilkenin kendi
ekonomik yapisina gore diizenledigi sistemin Tiirkiye’de de uygulanabilmesi i¢in, kanunlarda
bir takim diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Sistem piyasa kosullarinda dogacak ve
piyasa kosullarinda nefes alip verecektir. Bu nedenle, uzun vadeli ipotekli konut finansman
sisteminin faaliyete gecebilmesi ve faaliyetini siirdiirebilmesi, ekonomik gelismelerle,
istikrarla ve diisiik faiz oranlariyla dogrudan ilgilidir.

Sistemin etkin bir sekilde uygulanmasi ile, yillardir daralan insaat sektoriiniin yeniden ivme
kazanmasi, boylelikle iki yilizden fazla alt sektdriin canlanmasi, istihdamin artmasi ve atil
duran bir cok gayrimenkuliin yeniden ekonomiye kazandirilmasi planlanmaktadir. Dogru
sonuglara varabilmek ic¢in, bu sistemi uygulamakta olan iilkelerin yapilarinin incelenmesi,
sonrasinda gerekli kanun degisiklikleri ve alt yapi diizenlemelerinin eksiksiz yapilmasi
gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Sorunu, Konut Finansmani, Konut Kredisi, ipotek, Mortgage
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ABSTRACT

Real estate sector is one of the most important compounds of economy also in our country as
well as many other countries. The residence forming the big part of real estate market has
become a complex situation by causing serious problems as immigration, illegal construction
and unplanned residing as well as sheltering as basic need of humans in our country.

In our country, especially for lower and middle income group, governments has worked on
residence construction and financing but they could not be successful.

This problem has been overcome by “Long Dated Residence Financing System based on
Mortgage” in the world that can be explained as to gather mortgaged credit in a pool and then
evaluating real estates and at the end of this, to regain the financing. To apply this system
issued by each country due to their economic structure in Turkey, there is need to make some
changes in legislation. System will be born in condition of market and breath in condition of
market. So, ability of going into operation and continue to operate of Long Dated Residence
Financing System is connected with economic developments, stability and low interest rates
directly.

By effective application of system, gaining new acceleration for construction sector shrinking
for years, so reactivation of substructure sector over two hundred, increase in employment and
regaining the many idle real estates to economy are planned. To reach right results, it is
needed to investigate the structures of countries applying this system, then to make necessary
legislation changes and substructure arrangements exactly.

Key words: Residence Problem, Residence Financing, Residence Credit, Mortgage



1. GIRIS

Gayrimenkul sektorii, bircok iilkede oldugu gibi iilkemizde de ekonominin en Gnemli
bilesenlerinden biridir. Gayrimenkul piyasasinin biiyilk boliimiinii  olusturan konut
finansmani, ekonomik oldugu kadar sosyal yonii ile de genis halk kitlelerini yakindan

ilgilendirmektedir.

Konutu, insanlarin barinma gereksinimlerini karsiladiklari, ihtiyaglarina gore biiylikliik ve
ozellikleri degisebilen mekan olarak kisaca tamimlayabilsek de, bu kavrami saglik, giivenlik
ve rahatlik acisindan konfor diizeyi, elektrik, su, kanalizasyon gibi altyapi tesisleri, ulasim,
ticaret, kiiltiir ve eglence gibi cevre iliskileri, toplumsal ve ekonomik boyutlar ile bir kiiltiir
olarak ele almak gerekmektedir. Ulkemizde biiyiik kentlere yapilan yatirimlarin yaninda bazi
bolgelere yatirim yapilmamasi nedeniyle ortaya ¢ikan bolgeler aras1 dengesiz gelir dagilimi,
bu nedenlerle dogudan batiya, kirsaldan kente yogun bir go¢iin olusmasi, gociin olusturdugu
fiziksel mekan ve ikili sosyal yapi, konutun rant araci haline gelmesi sonucunu dogurmustur.

(Ardicl, 2003)

Tiirkiye’de geleneksel aile yapisindan, cekirdek aileye ge¢is ve niifusun hizli artisi, konuta
olan talebi devamli arttirmaktadir. Ulkemizde uygulanan konut finansmam  siireci
incelendiginde, tasinmaz ihtiyacinin bireysel tasarruflar ve dogrudan finansman yoluyla
karsilandigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Konut sorununun nedenlerine bakildiginda, konut
finansman modellerinin ve uzun vadeli kredi sisteminin gelistirilmesi, bankacilik ve sermaye

piyasast araglar ile finansman temin edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.(Giirbiiz,2002)

Altyapt yatinnmlarinin 1980’lerle artmasi ile birlikte, hiikiimetlerin konut politikalarinda
yenilesme ve boylelikle de insaat sektoriinde canlilik gozlenmeye baslamustir. Ozellikle
Tiirkiye Emlak Bankasi ile bazi bankalar ve fonlar, konut kredileriyle desteklenen konut
tiretimini hizla arttirmiglar, kent alanlar1 disinda uydu kent adi altinda bircok proje
gerceklestirmislerdir. Bu projeler kapsamindaki konutlarm satilmasinda, vadeli almak
isteyenlere tapu lizerinde ipotek uygulanmis ve bdylece islemler ipotekli konut kredisine

doniigmiistiir.

Gelismis iilkelerde bir finansman araci olarak kullanilan ipotek, Tiirkiye’de heniiz bir giivence
sistemi olmanin Otesine gecememistir. Ipotegin finansman aracina doniistiiriilememesi
nedeniyle de konut edinmek isteyenler ve konut iireticileri i¢in uzun vadeli, diisiik faizli fon
yaratilamamaktadir. Gelismis ve bazi1 gelismekte olan iilkelerde konut edinme sorununun

olmamasinda en temel sebep, konut yapiminda ve satin alinmasinda diisiik faizli ve uzun



vadeli fonlarin yaratilmasi i¢in olusturulmus finansman sistemlerinin igerisinde ipotege

dayal1 menkul kiymetlerin sermaye piyasasinda alinir-satilir durumda olmasidir.(Kurg,2005)

Konut sorununun kurumsal yardimlarla desteklenip konut sahibi olma oraninin arttirllmasinda
ipotek kredilerinin onemi biiyiiktiir. Son yillarda ekonomide goézlenen olumlu gelismeler
ipotekli konut finansmami sisteminin uygulanabilme ortamim dogurmus, bu y&nde
arastirmalar baglamistir. Asil dnemli olan, bu sistemin uygulanmasinda, iilkemiz sartlarina en
uygun modelin se¢ilmesi, diger iilkelerde uygulanan sistemlerin incelenerek, ne gibi revizeler

sonucunda iilkemize adapte edilebilir sorusuna en uygun yanitin bulunmasidir.

Calismada temel olarak, Tiirkiye’deki cesitli donemlerde yasanan konut sorunlari, diinyada
uygulanan konut finansmani sistemleri, bu sistemlerin isleyisinde kullanilan sermaye piyasasi
araclart incelenmeye calisilmis, suan (2006 yil1) Tiirkiye Biiyilkk Millet Meclisi Alt
Komisyonu’nda goriisiilmekte olan ve kisaca “Mortgage” olarak adlandirilan “Ipotege Dayali
Uzun Vadeli Konut Finansman Sistemi” ayrintilar1 {izerinde durulmustur. Tasari, genel
hatlariyla belirginlesmis olup, baz1 maddeleri iizerindeki tartismalar devam etmektedir.Bu
calisma ile, tasar1 maddeleri tek tek ele alimip aciklanmaya ve tartismali maddelerin

doguracagi sonuglara dikkat ¢ekilmeye calisilmstir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Tiirkiye’deki kent olusumlarina baktigimizda bir konut sorununun yasandigi, alt ve orta gelir
grubundaki insanlarin bu sorunlarma kendi ¢oziimlerini yaratarak, diizensiz, insan sagligina
ve psikolojisine uygun olmayan, sadece barinma ihtiyacini1 karsilayan yapilarda hayatlarini
siirdiirmek zorunda kaldiklar goriilmektedir. Bu olusumun baglica sebebi, geliri orta ve diisiik
seviyede olup konut edinimi i¢in uzun vadeli fona ihtiya¢ duyanla, fon fazlas1 olup bunu uzun
vadeli getiriye doniistiirebilecek gruplar bir araya getirecek bir sistemin olugsmamis olmasidir.
Bu c¢alismanin amaci, iilkemizde cesitli donemlerde yasanmis konut sorununun, diinyada ve
Tiirkiye’de konut finansmanina yonelik sistemlerin ve sermaye piyasast araglarinin
incelenmesi, uzun zamandir gelismis ve bircok gelismekte olan iilkede uygulanan, kisaca
Mortgage olarak adlandirilan ‘Ipotege Dayali Uzun Vadeli Konut Edinme Sistemi’ hakkinda
bilgi verilmesi, suan meclis alt komisyonlarinda goriisiilen tasar1 maddeleri hakkinda goriis

belirtilmesi ve Onerilerde bulunulmasidir.



1.2 Arastirmanin Kapsam

Arastirmada, olusturulmasi igin ¢aligmalart siiren uzun vadeli ve ipotege dayali finansman
sisteminin ihtiya¢ duyacagi sermaye piyasasi araclari ve bu araclarin islerlik kazandiracagi
birincil ve ikincil piyasalar aciklanmaya calisilmig, sistemin olmazsa olmaz 6n kosullari
nedenleriyle belirtilmistir. Bu sistemin uygulandigr iilkelerin ekonomileri ve uygulama
yontemleri iizerinde durulmus, yasa tasarisindaki maddelerin icerikleri agiklanmaya

calisilmustir.

1.3 Arastirmanin Yontemi

Arastirma dort ana boliimden olugmaktadir. Birincisinde, Tiirkiye’de cesitli donemlerde
yasanmis konut sorunu ve bu soruna karsi hiikiimetler tarafindan alinan tedbirler ve sorunun
giderilmesine yonelik yapilan ¢alismalar belirtilmeye calisilmistir. ikinci ana baslik altinda,
Tiirkiye ve diinyada uygulanan konut finansmani sistemleri belirtilmis, ayrintilar1 iizerinde
durulmustur. Uciincii ana baghk altinda ise, bu sistemlerin uygulanmasinda kullanilan
sermaye piyasasi araclari, bu araglarin 6zellikleri belirtilmis, Mortgage sisteminin uygulama
calismalarina, Tiirkiye’de bdyle bir sisteme duyulan ihtiyaca ve halen alt komisyonlarda
tartisilan tasarinin ayrintilarinin incelenmesine calisilmigtir. Son boliimde ise sistemin
uygulanmasina yonelik ¢6ziim Onerileri sunulmaya calisilmistir. Bu tez kapsaminda, kitap,

dergi, tez, internet gibi kaynaklardan yararlanilmistir.



2. TURKIYE’DEKi KONUT PAZARI

2.1 Konut Piyasasi Ozellikleri

Konut, insanlarin barinma ihtiyacina cevap verirken, olusumu sirasinda bir¢ok imalat
kalemine de istihdam olusturmasi nedeniyle dikkatle incelenmesi ve sorunlarinin ¢ok hizl
giderilmesi gereken bilesenlerden birisidir. Konutu sorun haline getiren iki temel degiskenden

sOz edilebilir:

a)Ekolojik Cevre Ozellikleri: Konutun mekanda bicimlenisini, iiretilme seklini ve

olusumunda kullanilan malzemeyi belirler.

b)Uretim Bicimi ve iliskileri: Konutun biiyiikliigiinii, yogunlugunu, yapilan gelir ve teknoloji
diizeyine gore farklilagsmasini, konut sunum bicimini, iiretimini, zetle niteliksel ve niceliksel

boyutlarini belirler. (Kurg, 2005)

Konutun bir sorun olarak karsimiza ¢ikmasimi saglayan faktorler, her iilkenin sosyal ve
ekonomik yapisina gore degisiktir. Ulkemizde ise niifus artisi, kirsal alandan kente go¢ ve
bunun olusturdugu kagak yapilagsma, milli gelir diizeyi, milli gelir dagilimi, enflasyon, yiiksek
faiz oranlar1 konut sorununu tetiklerken, hiikiimetlerin izledigi yanlhs politikalar bu sorunun

belirleyicileri olmustur.

Konut arzinin talepten diisiik kalmasi ve planlt bir sekilde gerceklesememesi, Tiirkiye ’deki
konut piyasasinin baglica sorunudur; bu sorunun temeli finansman sikintisina dayanmaktadir.
Konut {ireticileri ancak kisa vadelerde ve yiiksek maliyetlerde bor¢lanabilmekte, boylelikle
konut fiyatlar1 artmakta, bu durum da tiiketicilerin tasarruflar ile konut sahibi olamamalari
sonucunu dogurmaktadir. Buradan da anlasilacagi iizere hem konut iireticisi hem de konut

alicis1, uzun vadeli ve diisiik faizli kredilere gereksinim duymaktadir. (Giirbiiz, 2002)

2.2 Tiirkiye’de Konut Sorunu

Konut hakki, tiim diinya devletlerince kabul edilmis bir hak olup, devletlerin, halkin bu
hakkin1 karsilamak igin gerekli nlemleri ve kararlar1 alma yiikiimliiliigii vardir. Insan Haklar

Evrensel Beyannamesi ’nin 25. maddesi:

“Herkesin, kendisi ve ailesinin saglik ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim
hakki vardir. Herkes; issizlik, hastalik, sakathik, dulluk, yashlik ve kendi denetiminin

digindaki kosullardan dogan gecim sikintisi durumundan giivenlik hakkina sahiptir.”



seklindedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasas1 bir biitiin olarak incelendiginde temel haklardan biri olan
“Konut ve Barinma Hakki” konusundaki calismalarin yetersizligi ortaya c¢ikmakta, gerek
kentlerin diizenli yapilagsmas1 ve planli gelismesi, gerekse herkesin ozgiirce yerlesmesi ve
barinabilmesinin yasalarla olanakli hale getirilmis olmas1 gerektigi algilanmaktadir.

Anayasamizin 56. maddesinde

“Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, cevre
saghigin1 korumak ve cevre kirlenmesini Onlemek devletin ve vatandaslarin 6devidir.”

seklinde olup, devletin konuyla ilgili onemli gorevlerinden birisi diizenlenmistir.
Konut Hakkinin diizenlendigi, Anayasanin 57. maddesi ise

“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gézeten bir planlama cercevesinde, konut

ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir.” bicimindedir.

Gecmisten giiniimiize baktigimizda barinma sorunu yasayan insan sayisinin hizla arttigini
goriirliz. Halkin, kendi konut sorununa c¢oziim olarak gelistirdigi gecekondular, devlet
tarafindan ya ret edilerek gormezden gelinmis ya se¢im zamanlar1 oy deposu olmus yada

batan bankalarin agiklarini kapatmak amaciyla ekonomik kaynak olarak goriilmiistiir.

Planli bir kent goriintiisiinde yeri bulunmayan, insan sagligina uygun yasam kosullarini
barindirmayan gecekondular, devletin, halki i¢in yerine getirmesi gereken onemli gorevlerden
olan konut hakkini yerine getiremedigi icin, halkin gelistirdigi bir ¢6ziimdiir. Bu duruma
bakildiginda Anayasamizin 21. ve 23. maddelerinin altinin ¢izilmesi gerekliligi ortaya

cikmaktadir. Anayasanin 21. maddesinde konut dokunulmazlig diizenlenmistir ve
“Kimsenin konutuna dokunulamaz.” ifadesi yer almaktadir. Anayasanin 23. maddesinde ise

“Herkes, yerlesme ve seyahat hiirriyetine sahiptir.” denilirken, bu hiirriyetin ‘saglikli ve
diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarin1  korumak’® amaciyla

sinirlandirilabilecegi yer almaktadir. (Kurg, 2005)

Yoksullugun artmasi ve yasam kalitesinin ekonomiye bagli olarak hizla diigsmesi, konut
hakkinin saglanmasi yoniindeki cabalar1 zorlastirmis, konut hakkinin herkesin saglikli,
giivenli, erisilebilir ve odenebilir miktarlarla konut edinebilmesi olarak algilanmasi ve

diizenlemelerin buna gore yapilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir.



2.2.1 1923 Oncesi Donemi

Osmanli yonetiminin giindemine konut sorununun gelmesindeki iki Onemli nedenden
birincisi, imparatorlugun parcalanarak kiiciilmesi esnasinda kaybettigi topraklardan ¢ok
sayida insanin go¢ ederek gelmesi, ikincisi ise kentlerde konut stokunun biiyiik 6l¢iide ahsap
olup, biiyiikk yanginlar sonrasinda bu konut alanlarinin mevzii planlarinin yapilarak yeniden
inga edilmesi gerekliligidir. Yonetim icin temel konu, yanan alanlarin yeniden insasinda kagir
ingaat1 zorlayict onlemler almak olmustur. Nitekim 1870 tarihli Beyoglu yanginindan sonra
The Sun, The North ve The Northern sigorta sirketleri kurulmustur. Biitiin bu 6nlemlere
ragmen ahgabin, kagir insaata oranla ucuz olmasi, bu tiir bina yapimimn siirdiirmiis, 1927
yilinda bile konut stokunun %56’sinin ahsap oldugu gercegini degistirmeye yeterli

olamamistir. (Kurg, 2005)

Bu donemlerde konut ihtiyaci usta ve kalfalar tarafindan gerceklestiriliyor, ancak onemli
yapilarda mimarlardan yararlaniliyordu. 1918 yilindaki Cibali-Fatih-Altimermer yanginindan
sonra, bu yanginda evlerini kaybedenler i¢in, 1922 yilinda Mimar Kemalettin Bey ’in
tasarladigr Laleli ’deki Harikzedegan Konutlart (1994 yilindan bu yana Merit Antik Otel
olarak hizmet vermektedir), sadece betonarmenin kullanilmasi bakimindan yenilik
getirmemekte, ayn1 zamanda 124 konut ve 25 diikkanin birden yapilmasi bakimindan da nem
tasimaktadir. Insaatin yapilmasi icin arsa vakiflar idaresince karsilanmis, finansman ise
halktan toplanan bagislarla saglanmistir; bu 6lgekteki yap1 grubu i¢in finansman saglayict

kamusal bir diizenleme yapilmamistir. (Kurg, 2005)

Bu donemde bankalar, insaat faaliyetlerini kredilendirecek ve tasinmaz ipotekleri yapacak
bicimde gelismemistir; kooperatif orgiitlenme giindeme gelmemistir. Cumhuriyet 6ncesinde
tasinmaz ipotegine bagh olarak kredi veren kuruluslar, Vakif Paralar idaresi Eytam Sandiklar1
ve Mithat Paga 'min Istanbul’da kurdugu Emniyet Sandig:1 ’dir. Bu sandiklar ¢ogunlukla
mabhalli olup, gii¢lii degillerdir. Bu sistem, tasinmazlarin yap1 ve imar faaliyetlerine finansman
saglamaktan uzaktir; sagladig1 krediler, daha cok tiiketimin ve kiiciik ticaretin finansmanini

saglamaya doniiktiir. (Giirbiiz, 2002)

2.2.2 1923-1950 Arasi Donem

Bu donemde konut arzinda bir farklilasma yasanmis, evden apartmana hizli bir gecis hem
Istanbul’da hem de Istanbul disinda konut arz bicimi olarak gozlenmeye baslamistir. Bu
gecisin hizli olmasinin nedeni ise betonarme insaat sisteminin 6grenilmesiyle ¢ok katl ingaat

yapiminin kolaylagmasidir.



Bu yillar arasinda konutlar biiyiik 6lclide bireysel olusturulmus, arsa sahibi ¢ok nadir hallerde
mimarla, fakat genelde kalfanin yol gostermesiyle usta tutarak yada taseronlar araciligiyla ev
yada apartmanini insa etmistir. Pek ¢ok zaman konutun finansmani, kendi birikimleriyle yada
resmi olmayan kredi piyasasindan, bazi hallerde de Emniyet Sandigi yada Emlak ve Eytam
Bankas1 gibi tasinmaz ipoteSine bagli olarak kredi veren bankalardan alinan kredilerle
saglanmistir. Bireysel iiretim disinda 1935 yilinda Ankara ’da ortaya c¢ikan konut
kooperatiflerinin ilki Bahgelievler Kooperatifi’dir. Bu donemde Ankara’nin baskent olmasi,
baskentin yeni ve modern bir kent olarak kurulup, cagdas bir yasam biciminin rejimin

basarisiyla 6zdeslestirilmesi 6nemli olmustur. (Ardicli, 2003)

Belediyeler eliyle konut arzinin, bu donemde sinirhi kaldigi goriilmektedir. Bilinen bu tip iki
girisimden birincisi Istanbul *da Sehremini Belediyesi tarafindan 1925 yilinda 5 tip plan
lizerinde 198 tek katli ev yapimi, ikincisi ise Izmir Belediyesi 'nin 1935 °li yillarda

gerceklestirdigi isci konutlaridir.

Tiirkiye *de gecekondu yapiminin ikinci Diinya Savasi 'ndan sonra gelistigi bilinse de, 1930
"lu yillarin bagindan beri Ankara *da, genellikle hazine arazileri tizerinde, imar diizeni disinda,
izinsiz ve cok diisiik standartlarda olan bu konut biciminin gelistigi sOylenebilir; bu donemde
baraka adi verilen bu yapilardan 1935 yili bina sayimlarina gore Ankara ’da 937 adet oldugu

goriilmektedir.

Bu donem, toplumun yasamaya basladig1 hizli kentlesme karsisinda degisik arz big¢imlerini
gelistirmeye calistifi, ancak arzin toplumun konut talebini karsilamaya yetmedigi ve
gecekondularin  kendiliginden gelisen bir ¢oziim olarak ortaya c¢iktigi donem olarak

Ozetlenebilir.

Cumbhuriyet yonetimi baglangigta konut yapimini, kamunun bir gorevi olarak géormemektedir.
[k kez 1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayili Belediye Kanunu ’nun belediyelerin gorevini sayan
15. maddesinin 65. fikrasinda, belediyelere kiralik konut ve arsa iiretimi yani arsa piyasasini
diizenleme gorevleri verilmistir; belediyelerin yapt malzemesi ve konutla ilgili gorevleri
ihtiyari gorevleri arasinda sayilmistir. Belediye Kanunu 'na es olarak 1930 yilinda ¢ikartilan
1593 sayili Umumi Hifzisihha Kanunu da, konutla saglik yoniinden ilgilenmistir. (Ardigl,
2003)

Konut sorunu Cumhuriyet ’in ilk yillarinda Ankara ’nin baskent olmas1 ve buradaki niifus
artistnin daha hizli olmasi sebebiyle, bu bolgenin bir sorunu olarak goriilse de, 1940 "I

yillardan sonra tiim iilke i¢in kapsamli bir sorun halinde oldugu fark edilmistir. Konut sorunu



konusunda kapsamli arastirmalar yapan Tiirk Ekonomi Kurumu, 1946 yilinda bir konferans
metni yayinlayarak, konut maliyetlerinin nelerden olustuguna aciklik getirmis ve bu

maliyetleri olusturan dgeleri ucuzlatacak politika Onerileri siralamistir.

Bu onerilerin ilki, ucuza arsa tiretimi konusundadir. Belediyelerin gerekli topraklar1 edinerek
arsa stoku yapmasi, bu arsalarin kullanicilara uzun vadeli olarak kiralanmasi, kentlerdeki

uygun alanlara ingaatin tesvik edilmesi, arsalardan kiymet artis1 vergisi alinmasidir.

Yap1 malzemelerindeki fiyatlarin azaltilmasi amaciyla, ithal edilen malzemelerin giimriik
resimlerinin diisiik tutulmasi, kiiciik konutta kullanilacak malzemelerin nakliyesinde demir
yollar1 ve deniz yollarinin ucuz tarifeler uygulamasi, konut yaptiracaklara devlet

fabrikalarindan ucuz ¢imento, demir, tugla ve kereste saglanmasi onerilmistir. (Giirbiiz, 2002)

Metinde ayrica hukuki yonden destekleyici diizenlemeler ile ucuz konut hedefli mimari

¢cOziimlere de yer verilmistir.

Cumhuriyet yonetimi ulusal bankalar kurarak iktisadi yasama daha ciddi el atmistir. 1924
yilinda ticaret sektoriinde Is Bankasi, 1925 yilinda Sanayi Bankasi, 1926 yilinda Emlak ve
Eytam Bankas1 kurulmus, 1945 yilinda Iller Bankasi ‘nin, 1926 yilinda ise Ziraat Bankasi *nin
sermayesi arttinllmistir. Emlak ve Eytam Bankasi 1 Eyliil 1946’da faaliyete gecen Emlak ve
Kredi Bankas1 A.O. ’ya devredilmistir. Bu bankaya yap1 yapma gorevi de verildigi i¢in, ¢esitli

firmalarla insaat malzemeleri, sigorta gibi konularda sirketler kurmustur. (Kurg, 2005)

Ayrica, 9 Eyliil 1944 yilinda Yap1 ve Kredi Bankasi kurulmustur. 1868 yilindan beri konut
finansman1 konusunda var olan Istanbul Emniyet Sandigi ’nin faaliyetleri yeniden
diizenlenerek, banka niteligi kazandirilmis ve 1942 yilindan sonra Istanbul disinda da subeler

acmasi saglanmigtir.(Ardigl, 2003)

2.2.3 1950-1965 Aras1 Donem

Bu donem, 1923-1950 donemine gore, konut sorunlarinin yogunlasip tiim iilkeye yayildigi
yillar olmustur. ikinci Diinya Savasi sonrasinda, yiiksek dogum oranmin siirmesine karsilik,
6lim oranlarinin diismeye baslamasi tizerine yillik niifus artis orani yiikselmis ve kentli niifus
15 yillik siirecte iki katin iistiine ¢cikmistir; kent yonetimleri giicsiizdiir ve hizli kentlesmenin
gerektirdigi planlanmig arsa {iiretimini ve kentler igin gerekli alt yap1 yatinmlarim
gerceklestirebilecek durumda degillerdir. Bu hizli biiyiime karsisinda, belediye sinirlar1 da
yetersiz kalmis, belediye sinirlart iginde kalan imarli arsalarin degerleri hizla artmis ve bunun

sonucunda belediye smirlart disindaki kirsal alanlarda kanunsuz, planlama ilkelerini hige



sayan hizli parselasyon faaliyeti baglamistir.

Hizli kentlesme siireciyle karsilasan Tiirkiye, kdyden kente dogru artan gociin nedenlerini
sorgulamakta, diger yandan gelenlere is kapisi agabilmek icin sanayilesmenin Onemini
kavramaktadir. Hem kentlesmenin, hem de sanayilesmenin biiylik finansal yatirimlar
gerektirmesi Tiirkiye ’yi, sanayilesmenin hizlandirilmasi yoluna itmis, dolayisiyla hizh
kentlesme sonras1 artan konut gereksiniminin smirlandirilmig bir biitgeyle karsilanmasi

gerekliligini dogurmustur.

Kat miilkiyetine olanak veren diizenlemelerle, apartmanlarin paymin artmasi bu donemde de
siirmiistiir. Buna paralel olarak Tiirkiye icinde ilk prefabrike yap1 1961 yilinda on ilde 225

ilkokulun yapilmasi olmustur.

Konut kredisinin arza etkisi, konut yapimcisinin faydalanamayip kullanicinin yararlanabiliyor
olmasindan dolayr konut talebini canlandirmasi yoniinde olmustur. Donemin konut kredisi
veren temel kurumu Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ’dir; Ziraat Bankasi da kirsal kesim

konutlar1 i¢in ¢ok az sayida da olsa kredi vermistir. (Ardigh, 2003)

Bu donem yap-sat¢i iiretimin dogdugu ve 1954 yilinda Tapu Kanunu ’nda yapilan
diizenlemeyle kat miilkiyeti sorununun ¢oziildiigii ve 1961 li yillarda Imar ve iskan Bakanlig
‘nmin ‘Bolge Kat Nizami Planlan ’yla kent i¢i parseller iizerinde yapi yapma haklarinin

arttirtlip yik-yap-sat sunum bi¢iminin goriildiigii yillardir.

Devletin, sosyal sigorta fonlar1 ve diger kredi kanallariyla tesvik ettigi bir diger iiretim bi¢imi
ise kooperatifler yoluyla konut sunumu olmustur. Devletin arz1 daha ¢ok afetler ve disaridan
gelen gégmenlerin iskan1 gibi toplumsal amagli sunum ile smirli kalmustir ve Toprak ve Iskan

Genel Miidiirligii 'nce yapilmistir.

Bu donemde de afetler sonrasinda dogan konut sorunlarinin ¢6ziimil icin Ozel yasalar
cikarilmigtir. Bu yasalar cercevesinde yapilan yardimlarin hemen hepsi yirmi yil vadeyle

faizsiz borg¢ seklindedir.

II. Diinya Savasi sonrasinda diinyadaki egilimlerin paralelinde, bir refah devleti niteligi
kazanan Tiirkiye Cumhuriyeti, konutu vatandasinin devletten kargilanmasini isteyecegi sosyal
haklardan biri olarak gormiis, 27 Mayis askeri miidahalesinden sonra hazirlanan 1961

Anayasasi’nda da bu konu saglik hakkini diizenleyen 49. maddede agiklanmistir. (Kurg, 2005)

Anayasanin 6ngordiigii Devlet Planlama Tegkilati, 30 Eyliil 1960 tarihinde kabul edilen 91

sayili yasa ile kurulmus olup, yasa Iktisadi Planlama, Sosyal Planlama ve Koordinasyon
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Dairelerinin kurulmasinit 6ngormiistiir. Bunlardan Sosyal Planlama Dairesi 'nin konutla ilgili
sorunlarin ¢oziimlenmesi ve sektor programlarinin hazirlanmasindan, Koordinasyon Dairesi

‘nin ise bu uygulamalarin izlenmesinden sorumlu olmasi belirtilmistir.

Bu donemde konut finansmanina yardimci olmak gorevini bilyiik ol¢iide Tiirkiye Emlak
Kredi Bankasi iistlenmistir. Bankanin tahvil ¢ikarmasi saglanarak kaynaklarinin gelistirilmesi
amaclanmistir. Bankanin uyguladigi yap: tasarruf sisteminden yararlanmak isteyenlerin kredi
alabilmeleri icin kendileri, esleri veya velayetleri altindaki ¢ocuklarinin konutlar1 veya
akarlarinin bulunmamasi, daha 6nce konut kredisi almamig olmalar1 gerekmektedir. Bu
sahislarin bankada bir bloke hesap agtirip, birikimlerini burada toplayarak, iki sene sonunda
kredi almaya hak kazanmalan halinde, kredinin %65 ’ini yirmi y1l vade %35 faiz, geri kalan
%35 ’ini ise on bir yil vade %5 faiz uygulamasiyla kullanabilecegi Ongoriilmektedir.
Bankanin yapi tasarrufu sahiplerine verdigi miktar 1951 yilinda 20.000 TL iken 1963 yilinda
50.000 TL ’ye ¢ikartilmistir. (Kurg, 2005)

Yurt disindaki iscileri tasarruf yapmaya ve bu tasarruflarini Tiirkiye ’ye yonlendirmeye
ozendirmek icin 22 Temmuz 1964 tarihinde Yurt Disinda Calisan Iscilere Konut ve Kiiciik
Sanat Kredisi Acilmasi ve Odiing Para Verilmesi hakkindaki kanun ¢ikartilmistir. Tiirkiye
Emlak ve Kredi Bankasi’nda acilacak konut kredisi fonuna tasarruflarin1 génderen iscilere,

dondiiklerinde 20 yil vadeli y1llik %2 faizli kredilerden yararlanma hakki taninacaktir.

Banka, tasinmaz ipotegi karsiliginda, hazir bina ve arsa alimi i¢in de daha 6nceki donemde
oldugu gibi kredi vermeye devam etmistir. Bu donemde konuta iliskin kredi verebilen
bankalara 1954 yilinda cikarilan yasayla kurulan Vakiflar Bankasi ve 1958 yilinda kurulan
Tiirkiye Ogretmenler Bankas da katilmistir. (Ardicli, 2003)

2.2.4 1965 Sonrasi1 Dénem

Devlet Planlama Teskilati’nin (DPT) 1960 yilinda kurulup, bu teskilat tarafindan 1963 yilinda

birinci bes yillik kalkinma planinin uygulamaya konmasindaki hedefler kisaca soyledir:

e Eldeki kit kaynaklarla daha ¢ok sayida konut yapilmasini saglamak

e Liiks konut iiretimini sinirlandirmak

e Konut iiretimini 6ncelikle, dar gelirli kesimin konut ihtiyacini1 karsilamaya yonelik olarak
gerceklestirmek

¢ Diisiik kiral1 konutlar yaparak, dar gelirlilerin kira 6demede karsilastiklar1 olumsuzluklar

gidermek
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e Ucuz arsa saglamak ve arsa spekiilasyonunu 6nlemek
e Halk konutu yapimin tesvik etmek
¢ Gecekondu sorununu ¢6zmek

¢ Bu hedeflerin gerceklestirilmesi i¢in gerekli teskilatlanmay1 yapmak (Berberoglu, 2005)

1963-1967 yillart arasindaki Birinci Bes Yillik Kalkinma Donemi ’nin baglamasiyla, ilk kez
konut sorunu kalkinmayla iliskilendirilerek toplumsal (sosyal) konut kavrami giindeme
getirilmistir. Halk konutu adi verilen, ayn1 miktardaki yatirim ile daha cok sayida konut
tiretebilmek amaciyla kiigiilk ve ucuz konut yapimina gidilmesi ilkesi benimsenmis, fakat

basarili olunamamustir.

1968-1972 yillarim kapsayan ikinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 *nda imalat sanayine konuttan
daha oncelik verilmesi gerektigi benimsenmis, kentlesme ile konut yatirimlar arasinda iliski
kurma zorunlulugu bulundugu halde, hizla gelisen yerlesim yerlerinin konut gereksinimi
karsilanamamistir. 1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kurulup konut, sanayi ve turizm
amaclariyla arsa diizenleme, satma, stoklama isleri bu kuruma verilmistir; fakat basari

saglanamamistir.

Uciincii Bes Yilik Kalkinma Plam (1973-1977), toplumsal konut standartlarina sahip
konutlarin 6zendirilmesine diger planlardan daha agirlik vermis, kooperatiflerin toplu konut
yapiminda kullanilmasim onermistir.1970 ’lerde petrol fiyatlarinin artmasi, petroliin ¢ogunun
ithal edildigi Tiirkiye’de, doviz darbogazi yasanmasina sebep olmus, enflasyon ¢ok yiiksek
oranlara ¢cikmistir. Faiz oranlarinin enflasyonun altinda kaldigi donemde konuta olan talep

artarken, 1980’lerde bankerlerin sundugu yiiksek faiz oranlar talebi alt diizeye diisiirmiistiir.

1978-1983 yillarim kapsayan Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani1 ’yla birlikte kamu
yatirnmlarimin ¢ogunun ulasim, altyapi, haberlesme ve enerji yatinmlarina yoneldigini
gozlemekteyiz. 1980 sonrasinda kamu ile 6zel sektér yatirimlarinin ¢ogunun Istanbul ve
cevresinde yigildigi, hem sermaye birikiminin yaratildigi hem de bu mekanin giderek
cekiciliginin arttig1 dikkat cekmektedir. Yeni niifusun eklenmesi hizina, altyap1 ve konut arz
hizinin yetisemedigi bir doneme girilmistir. Sosyal giivenlik kurumlarinin, kamu yardimlagsma
kuruluslarinin konuta ayirdiklar1 fonlarin arttirlmast ve Emekli Sandigi’min da konut

iretiminde bulunmasi onerilmistir.

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1985-1989) doneminde konut yatirimlarinda artis
gozlenmesine karsin, 6ngoriilen donem sonu hedefe ulagilamamigtir. 1980 ’lerin son yarisinda

toplu konut fonunun isleyisinde darbogazlar goriilmiis ve bazi yatinmlar yarim kalmistir;
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enflasyon oraniin diisiitk olmas1 kosulu ile yiiriiyebilecek konut finansman modelleri bu 6n
sartin saglanamamasiyla cesitli sikintilarla kars1 karsiya kalinmasina sebep olmustur. 1984
yilinda cikartilan yasayla, 1984-1989 doneminde sabit faizlerle kredi acilmis fakat yiikselen
enflasyonun etkisiyle fonlar erimistir. 1989 yilinda Toplu Konut idaresi tarafindan Tiirkiye’de
ilk kez cift endeksli kredi sistemi uygulamaya baglanmis ve kredi geri doniislerinin yeni
krediler i¢in finansman saglama kapasitesi arttirilmistir. Bu donem iginde kooperatiflerin
sayisinin ve iirettikleri konutlarin hizla arttigi, bunda 1981 ve 1984 yillarinda ¢ikartilan toplu
konut yasalar1 ve ozellikle 1984 *deki 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi ile Toplu Konut
Idaresi’nin kurulmasiyla islerlik kazanmas1 dikkat cekmektedir. 1989 sonlarinda Toplu Konut
Idaresi tarafindan konut sertifikast uygulamasi getirilmistir. Konut sertifikasi briit 1 m2
konuta esit degerde bir menkul kiymettir ve bes yil vadeli olarak c¢ikartilmistir; bu
sertifikalarla konuta yatinm yapmaya parasi yetmeyen vatandaglarin birikimlerinin zamana
kars1 korunmasi, sahip olmak istedikleri konutun m2 ’sine karsilik gelen sertifikalarla
basvurmalar1 halinde konut sahibi olabilmeleri amaglanmistir. Fakat yiiksek gelirli kesim
haricindekilerin bes yillik zaman igerisinde bu birikimi saglayamayacaklarindan, satislar fazla
talep gormemistir. Ekonomik istikrarin saglanamamasi ve enflasyon oraninin kontrol altina

alinamamasi ile Besinci Bes Yillik Plan da beklenen sonucu vermemistir.

Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1990-1994) ve Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-
2000) donemlerinde, niifus artigi, ailelerin kiigiilme egilimi ve yenilenme faktorii dikkate
almarak hesaplanan konut gereksinimlerine dénemler sonunda ulasilamamis, buna ragmen
konut yatirimlarmin toplam yatirimlar icindeki payr hesaplanandan fazla ¢ikmistir. 1990
yilinda Idarenin, Kamu Ortakligi Idaresi ve Toplu Konut Idaresi olarak ayrilmasi ve 1993
yilinda Fon kaynaklarinin biitge i¢ine alinmasi gibi degisiklikler kredi verilen konut sayisinda

bir azalisa yol agmstir.

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2001-2005) donemi planinin hedefi, kentsel rant
paylasimina yol acgan, kentteki sosyal kesimler arasinda esitsizligi arttiran, kamu yararma
kazanimlar1 yok eden imar aflarina son verilmesidir. Konut arz ve talebine yeterli kaynak
saglamak iizere sermaye piyasas1 i¢inde faaliyet gosterecek, konut kredisi acgabilecek
kurumlar olusturulmasi ve bankalar sisteminin bu amagla yeniden diizenlenmesi
Ongoriilmiistiir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari, menkul kiymetlestirme yolu ile kaynak
saglayabilecek ipotege dayali Menkul Kiymet Merkezi, bankacilik sistemi icinde ¢alisacak
Konut Fon Modeli gibi finansman modellerinin gelistirilmesinin gerekliligi belirtilmistir.

Deprem sonras1 giindeme gelen ve konut ingaatlarinin, konusunda uzman kuruluslarca
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denetlenmesini ongodren 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun, 13 Temmuz 2001

yilinda yiiriirliige girmistir. (Ardigli, 2003)

Konut piyasasinda kurumsal altyapiyr olusturmak, yeni bir konut finansman sisteminin
kurulmasina ve kurumsallagsmasina katkida bulunmak amaciyla hazirlanan Toplu Konut
Idaresinin Kaynaklarinin Kullanim Sekline iliskin Yonetmelik, 2002 yilinda yiiriirliige
girmistir. Konut ag1gin1 azaltic1 ¢alismalarini siirdiiren Toplu Konut Idaresi, Mortgage Sistemi
olarak bilinen ipotekli konut kredileri sistemine yoOnelik c¢alismalarini bu yOnetmelik

kapsaminda siirdiirmektedir. (Kurg, 2005)

Amerika ’da uzun yillardir kullanilan uzun vadeli kredi sistemi, iilkemizde enflasyonun
diismesiyle giindeme gelmistir. Bankalar 2000 yilinda uzun vadeli konut kredileri vermeye
baslamislar, otuz banka tarafindan verilen konut kredileri 1999 ’da 46,5 trilyon TL hacme
sahipken, 2000 yilinda 673,2 trilyon TL ’na yiikselmistir. Ancak Kasim 2000 ve Subat 2001
yil1 krizleri ile ¢ogu banka kullandirmaya bagladigi kredileri durdurmustur. (Ardicli, 2003)
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3. KONUT FINANSMANI

Iyi bir finansman sisteminde, o iilkenin kosullarina gore hazirlanmis ve piyasaya dayanan, fon
fazlas1 olanlarla fona gereksinimi olanlarin aynm1 anda memnun olabilece§i bir dengenin
kurulmasi gerekir ki, bu sistem uzun siire hizmet verebilsin. Ana hatlariyla 4 tiir konut

finansman sisteminden bahsedilebilir: (Giirbiiz, 2002)

1) Dogrudan Finansman Sistemi
2) Sozlesme Karsiliginda Birikim/Kredi Sistemi
3) Mevduat Finansman Sistemi

4) Ipotek Kredi Bankalar1 Sistemi

Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan finansman sisteminde, konut satin alanlar kendi birikimlerine yakinlarindan ve
tanidiklarindan borg¢landiklar1 nakit parayi ekleyerek konut bedelini pesin ddemektedirler.
Konut iireticisine borg¢lanarak, taksitler halinde de 6demenin yapildig1 bu sistem, finansman
kurumlariin gelismedigi ve var olan kurumlarin da verimli c¢aligmadigi ortamlarda

kullanilmaktadir.

Sozlesme Karsihiginda Birikim / Kredi Sistemi

Bu sistemde konut edinmek isteyenler belirli siireler icin diisiik faizler karsiliginda
birikimlerde bulunur ve birikimiyle orantili olarak kredi almaya hak kazanirlar. Ancak kredi

ve birikim, konut bedelinin her zaman tamamin karsilayamamaktadir.

Mevduat Finansman Sistemi

Bu uygulamada, yasal yollardan mevduat toplama yetkisi olan ticari bankalar, tasarruf ve
kredi birlikleri, emeklilik fonlar1, yap1 topluluklar1 gibi finansman kurumlar, piyasa faiziyle
topladiklart mevduatlarin bir kismim yada tamamini, bazen piyasa kredi faiz oraniyla bazen
de devletce saglanan vergi ve disponibilite indirimi destekli siibvansiyonlarla konut satin

alanlara ipotekli konut kredisi seklinde arz ederler. (Giirbiiz, 2002)



15

IPOTEK | | HUKUMET SIGORTA
| BANKASI 5 - SIRKETLERI
ARACILIGI -
«— VE EMEKLILIK
] FONLARI
A
(4) Ipotek Bankasi
Y Ontemi
GENEL BANKA
TASARRUF
BANKASI
(3) Mevduat Finansman
Yontemi A
(2)Sozlesme
Yontemi
ARACI
v v l
ALICILAR
T POTANSIYEL
GAYRIMENKUL
(1)Dolaysiz Yontem ALICISI

Sekil 3.1 Finansman sistemleri semasi (Alp ve Yilmaz, 2000)
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Ipotek Kredi Bankalar: Sistemi

Gelismis iilkelerde kullanilmakta olan en gelismis konut finansman sistemidir. Sekil 3.2 ’de
goriilecegi iizere, birincil ipotek piyasasi i¢inde konut i¢in arz edilen ipotekli konut kredilerini
tekrar likidite etmeye yonelik olarak ipotege dayali menkul kiymet ihraciyla verilen fonlarin
geri alinmasina calisilan bu sistemde, ¢ok cesitli faiz ve vadeye sahip menkul kiymetler
ikincil ipotek piyasalarinda uzmanlagsmis finansman kurumlarinca satin alimirlar. Emeklilik
fonlar1 ile sigorta sirketleri menkul kiymetlerin asil alici kurumlaridir. Ipotek bankalar1 da
piyasada aktif rol oynarlar. Ipotege dayali menkul kiymetleri ihra¢c edenler, konut satin
alanlara uzun vadeli-diisiik faizli ipotekli konut kredisi verdiklerinden, ipotege dayali menkul
kiymetlerin karsiligi biriken fonlarin kaynak ve kullamim dengesi, vade ve faiz yapisi
yoniinden daha giiclii olusturulabilmektedir. Ipotege dayali menkul kiymetlerin zorunlu olan

sigortalanmasi ya kamu kuruluslar yada sigorta sirketleri tarafindan gerceklestirilmektedir.

Ipotege dayali menkul kiymetler cesitlilik gostermektedir. Yaygin olarak ddeme aktarimli
Pass-Through ile 6deme aktarimsiz Pay-Through Sertifikalar1 ve Ipotege Dayali Tahviller

kullanilmaktadir.

Pass-Through Sertifikalari, ipotek havuzuna alinmis ipoteklerin karsilifinda diizenlenen,

havuz sahipligi ve 6deme garantisi olan menkul kiymetlerdir. (Alp ve Yilmaz, 2000)

Ipotege Dayali Tahviller, ihra¢ edenin bor¢ yiikiimliiliik niteligini tasirlar. Bu tahviller,
pazarlayanin havuzundaki ipoteklerle teminat altina alinmaktadirlar. Genellikle 5 ile 12 yil

vadeli olan tahvillerin faizleri alt1 ayda bir, anapara ise vade sonunda 6denmektedir.

Pay-Through Sertifikalar1 da ipotege dayali tahviller gibi ipotek havuz giivencesine sahiptir.
Ihrag edenin bilangosunda borg olarak yer alir. Pass-Through Sertifikalar1 ile benzer yan,
havuzdan gelen nakitlerin tahvillere hizmette bulunmasidir. En yaygin olarak (CMO,
Collateralized Mortgage Obligation) Teminatlandirilmis Ipotek Yiikiimliiliigii olan tahviller,
pass-through’lardaki gibi kisa vade, aylik faiz 6demeli olarak cesitlendirilerek yatirimcilar
icin cazip hale getirilmistir. CMO’larda kisa vadeliye “A” tahvili, sonra gelen vadeliye “B”
tahvili gibi isimler verilmektedir. Bazen de hizli 6demeli (fast pay), orta Odemeli

(intermadiate pay) veya yavas 0demeli (slow pay) tahviller denilmektedir. (Hepsen, 2006)
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Birincil ipotek Piyasasi(Geleneksel Piyasa)

Ipotek Kredisi Verenler Ipotek Kredisi Veren Kurumlar Kredi Ipotekli Kredi Talep
*FNMA *FHA(Federal Konut Kurumu) |« Edenler,Alanlar
*FHLMC *VA(Emekliler Birligi) GIeIr)ioglgeme
*FNMA (Fannie Mae)
l *FHLMC(Freddie Mac)
*Tasarruf Kredi Birligi(S&L’s) _
Bono ve Tahviller *Karsilikli Tasarruf Bankalari ‘Ga.ranti VA,FHA,.I.p otek Garantisi
(Mutual Saving Banks) Sigorta veya Ozel Sigorta
*Kredi Birlikleri(Credit Unions) Sirketlerinin Sigortalar
*Ticari Bankalar
Ipotege Dayali Menkul Ginnie Mae(GNMA)
Kiymetler :Devlet Garantisi
l Garantili
- Ipotekler
*Ipotek Bankalar1
—» | *Menkul Kiymet AraciKurumlar
*Dealer
*Yatirimeilar

ikincil ipotek Piyasasi(Sermaye Piyasasi)

Sekil 3.2 A.B.D."de birincil ve ikincil ipotek piyasasindaki iliskiler (ITO, 1997)

3.1 Diinyada Konut Finansmam

3.1.1 ipotegin Kiymetli Evraka Déniisiimiine liskin Kisa Bir Tarihce

Gayrimenkule dayal:i en eski ipotek ©rnegi, M.O. 2000 yilinda Mezopotamya ’da
bulunmustur. Gayrimenkuliin ekonomik degerinin tedaviilii yoluyla finansman saglanmasi ise

ilk defa Prusya’da Biiyilik Fredrich ’in 29.08.1769 tarihli Emirnamesi ile baglamistir.

isvigre 'nin Cenevre Kantonu’nda, 31.01.1857 tarihli kanun ile bazi kredi kuruluslarina

gayrimenkul teminati karsiliginda senet ihra¢ etme hakki verilmistir.
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Almanya da 13.07.1899 tarihinde Ipotek Bankalari Kanunu ve 21.12.1927 tarihinde Ipotekli

Senetler Kanunu ile ipotek senetleri finansman araglarina ¢evrilmistir.

Amerika Birlesik Devletleri ‘nde, 1916 yilinda Federal Arazi Bankas1 (Federal Land Banks )
ve Federal Konut Kredileri Bankasi (Federal Home Loan Bank) faaliyete gecmistir. 1933
yilinda kurulan Konut Sahipleri Kredileri Birligi (Home Owners’ Loan Corparation) ile
Federal Ciftlik Kredileri Birligi (Federal Farm Loan Corparation) iiyelerinden bazilari,
aldiklar1 ipotekli kredileri Odeyememisler, birlikler de borglar1 devralarak finansman
kuruluslarina garantili tahviller vermislerdir. 1934 yilinda Federal Tasarruf ve Kredi Sigortasi
Birligi (Federal Savings and Loans Insurance Corparation) ve Federal Konut Idaresi (Federal
Housing Administration-FHA) kurulmusg ve ipotekli kredileri sigortalamistir. 1938 yilinda
Federal Ulusal Kredi Kurumu (Federal National Mortgage Association-FNMA), FHA
tarafindan sigortalanan ipoteklerin ikinci el piyasada alim satimini diizenlemeye baslamistir.
1968 yilinda, Hiikiimet Ulusal ipotek Kurumu (The Government National Mortgage
Association-GNMA) kurulmusg ve bir garantor olarak calismaya baglamistir. 1970 yilinda da
Federal Konut Kredileri Ipotekleri Birligi (Federal Housing Loan Mortgage Corparation)
kurulmustur. (Giirbiiz, 2002)

ABD’deki bu kuruluslar diisiik faizli uzun vadeli kredilerin finansmani icin ipotekli kredilerin
toplandigr havuzlardaki fonlar karsiliginda Katilma Senetleri (Mortgage Participation
Certificates) veya Ipotege Dayali Menkul Kiymetler (Mortgage- Backed Securities) ya da
Ipotekli Tahviller (Mortgage Bonds) ihra¢ etmektedirler. (Hepsen, 2006)

Avrupa Toplulugu 'nda, Roma Antlagsmasi m.57/11-66 ve 12.12.1977 tarih 77/780/EEC sayil
Direktif uyarinca, kredi kurumlarinin ipotek kredisi alaninda faaliyet serbestligini saglamak
icin Ekonomik ve Sosyal Komisyon tarafindan 27.5.1987 tarihinde COM 87/225 sayili
Direktif Onerisi hazirlanmistir. Bu oneri, 6zellikle AT Banka Danisma Kurulu tarafindan,

cesitli elestirilere maruz kalmis ve aym kurulca direktifin takip edilmemesine karar verilmistir

Daha sonra kurulan ve gorevi Avrupa’y: ipotek konusunda temsil etmek olan Avrupa Ipotek
Federasyonu (European Mortgege Federation- EMF) tarafindan, Avrupa Birligi iilkelerindeki
ipotek bankalari, ticari bankalari, mevduat bankalar, birlik (co-operative) bankalari, yapi
topluluklar (building societies), semsiye sirketleri (umbrella companies) ve sigorta sirketleri
gibi konut sektoriinde ipotekle ilgili bulunan kuruluglar bir araya getirilmeye caligilmaktadir.

(Giirbiiz, 2002)
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3.1.2 Gelismis Ulkelerin Basarih Konut Finansman Uygulamalari

Bu kisimda, ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlere en yogun sekilde ¢evrilerek birincil
ve ikincil piyasalarda islem gordiigii Amerika Birlesik Devletleri ve Avrupa Birligi iilkeleri

incelenecektir.

a) Amerika Birlesik Devletleri’nde Konut Finansmam Uygulamalari

ABD ’de uygulama, kisa tarih¢ede de belirtildigi tizere 1920 ’li yillara kadar gitmektedir. Bu

tilkedeki ipotekli konut kredisi veren finansman kuruluslar1 dort grupta toplanabilir:
Ticari Bankalar (Commercial Banks),

Tasarruf ve Kredi Sandiklar1 (Savings and Loan Associations, SL’s),

Tasarruf Bankalar1 (Savings Banks)

Kredi Birlikleri (Credit Unions).

Bu kuruluslarca verilen ipotekli konut kredileri, menkul kiymet haline doniistiiriiliirken
Federal Konut Edindirme Idaresi (FNMA), Emekli Askerler Idaresi (VA), Ciftciler Konut

Idaresi (Federal Farm Loan Corparation) tarafindan sigorta edilmektedir. (Hepsen, 2006)

Federal Ulusal Ipotek Birligi (Federal National Mortgage Association- FNMA), konut
ipoteklerinin likiditesini artirmak, ikincil ipotek piyasasini gelistirmek ve 6zel sermayeyi
piyasa icine ¢ekmek, ipotek kredisinin az verildigi bolgelerdeki ipotegi satin alarak bu kesime
sermaye aktarimimi saglamak gibi amaglan gerceklestirmek tizere kurulmustur. Daha sonra,
1966 yilinda bu birlik i¢inden Hiikiimet Ulusal Ipotek Birligi (Government National
Mortgege Association, GNMA veya Ginnie Mae) isimli ayr bir birlik olusturulmustur.
(Giirbiiz, 2002)

FNMA, Federal Konut idaresi ve Emekli Askerleri idaresinin sigortaladign kredileri satin
alirken, GNMA da menkul kiymetlestirme uygulamalarim tesvik etmektedir; yani asil
fonksiyonu ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ etmektir. GNMA tarafindan ihra¢ edilen
menkul kiymetler, FHA (Federal Konut Edindirme idaresi) ve VA (Emekli Askerler Idaresi)
tarafindan garanti ve sigorta edilmis ipoteklerin olusturdugu havuz garantisine sahip oldugu

icin tam garantili ve ¢cok degerlidir.

GNMA tarafindan, diger kredi veren kuruluglarin ihra¢ ettigi ipotek destekli menkul

kiymetlere  garanti eklenirse, bu kiymetler “Mortgage Backed Securities” olarak
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isimlendirilmektedir. Ancak bu kiymetlerin ipotek borglulari, bor¢larim herhangi bir ceza

gormeksizin her an defaten (tek seferde) geri 6deme sansina sahip olduklarindan, geri 6deme

riski tasirlar ve nakit akisinda belirsizlige sebep olabilmektedirler.

Konut ve Kent Gelistirme Bakanligi

( The US Development of Housing and Urban Development)

Federal

Mevduat

Sigorta Federal
Kurulusu Banka
(Federal Home
Deposit System)
Insurance statiisiine
Corp.FDIC) yapida

Konut finansman alaninda tist otorite

Ipotek kredisi veren ve menkul

kiymetlestirenler

Tasarruf Kredi Birlikleri

(Saving and Loan
Association)

Karsilikli Tasarruf
Bankalari

Ticari Bankalar(Ipotek
kredisi verenler)

Kredi Birlikleri
(Credit Unions)

Diger ipotek kredisi veren
ve bu alanda hizmet ve

Konut Kredisi .
Sistemi(Federal Federal Konut. Idaresi
Loan Bank (Federal Housing Adm.) FHA
FHLBS FED Garantorler 1534
benzer Dbir
1932 Emekli Askerler Idaresi
(Veterans Adm.) VA 1994
Federal Ulusal Ipotek Birligi
(Federal  National = Mortgage
Association) FNMA, Fannie
Mae(1968’de  ikiye  boliiniir
FNMA ve GNMA) 1938
FNMA 1968’de
ikiye boliindii
Hiikiimet Ulusal Ipotek
Birligi(Government National

yatirm yapan finansal
kurumlar

Mortgage Association) GNMA —

Ginnie Mae 1966
Birincil piyasada ipotek
diizenleyip, ikincil piyasaya
fon kaynagi aktaran
kurumlar Federal Konut Kredisi Ipotek
Sirketi (Federal Home Loan
Mortgage Association)
FHLMC- Freddie Mac 1970
Ikincil piyasa
gelismeye baslamistir. ]
Ciftciler Konut Idaresi
(Farmers Home Adm.)
FMHA 1946

Sekil 3.3 A.B.D.’de federal ve 6zel konut finansman kuruluglar semas1 (Uludag, 1997)
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GNMA, islevlerini yerine getirirken gerekli finansmami, hazineden aldigi 6diing fonlar,
portfoyiindeki ipoteklere ait geri odemelerden gelen fonlar ve satislardan elde edilen

gelirlerden saglamaktadir.

Federal Konut Kredisi Ipotek Sirketi (Federal Home Loan Mortgage Corporation, “Fredie
Mac”), GNMA tarafindan garanti kapsamina alinmamis geleneksel ipoteklere ikinci pazar

yaratmak ve likidite saglamak i¢in 1970 yilinda kurulmustur. (Uludag, 1997)

Toplam gelirin 1/3 ’ii gayrimenkul yatirimlarina ayrilan ABD *deki 1970 yilindaki satista olan
konut sayis1 1.6 milyon iken bu rakam 1979 yilinda 3.8 milyona yiikselmistir. ipotekli
konutlarin satisinda da bor¢ vadesi uzun olan konutlar, vadesi kisa olan konutlardan daha

pahali satilabilmektedir.

1977 ve 1978 yillarinda Amerikan Hazinesinin ¢ikardigi T-Bonds ’lardan daha fazla hacme
ulagan ipotege dayali menkul kiymetlerin ipotek sézlesme (GNMA CDR- The Government
Mortgage Association Collateralized Depository Receipt) miktar, 1980 yilinda 2.3 milyon

adete ulagsmastir.

1975 yilinda GNMA-Mortgage-Backed Securities ’lerin faiz oranl satis sozlesmeleri ilk kez
Chicago Borsasinda (The Chicago Board of Trade-CBOT) islem gormiistiir. Finansal
araclarin degisiminin yapildigi, ABD ve diinyanin en genis hacimli borsasit olan Chicago
Borsasi’nda, 1987 yilinda toplam finansal araclarin %44 ’iiniin islemi gerceklesmistir.

(Giirbiiz, 2002)

ABD ’de 1987 yil1 sonunda yeni ihra¢ edilmis menkul kiymetlerin degeri 574 milyar dolarlik
bir hacme ulagmistir. Bunlarin 282 milyar dolarlik kism1i GNMA (Ginnie Mae), 117 milyar
dolarlik kism1 FNMA (Fannie Mae) ve 175 milyar dolarlik kism1 da FHLMC (Freddie Mac)
’lerden olusmustur. (Hepsen, 2006)

Hane halki, konut satin almak icin gerekli fonu ipotekler aracilig ile elde etmektedir. ABD’de
ipotege dayali menkuller, dort temel gayrimenkul satin almak i¢in ihra¢ edilir. Bunlar ev,
toplu konut, ticari emlak, ciftlik ve tarladan olusmaktadir. Konut ipotekleri 1969 yilinda
toplam ipotekler i¢inde %25 ’lik ve 280.2 milyar dolarlik biiyiikliige sahipken, 1992 ’de
%'70.5 *lik bir paya ve 2.7 trilyon dolarlik bir biiyiikliige ulagmustir.

Kredi sartlarinda ve standartlarinda son degisikliklerle ipotekli konut kredilerinde kredi tavani
getirilmistir. Tavan1 asan kredi miktarlar icin garanti veya sigorta kurumlarinca giivence

verilmemekte ve menkul kiymet havuzuna da dahil edilmemektedir.
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Kredilerde vade 5 yildan 30 yila kadar sinirli olmakta, verilen kredi evin ekspertiz degerinin
%80 i kadar olabilmektedir. Satin alinan gayrimenkullarda oturulabilir raporu (iskan ruhsati)
aranmakta ve kredi kullananin evin ekspertiz bedelinin %20 ’lik kismini pesin 6demesi
istenilmektedir. Boylece satin alanin kararlilign ve riske ortak olmasi saglanmaktadir.

(Giirbiiz, 2002)

Birincil ipotek Piyasasi

Birincil piyasalar, herhangi bir finansal iiriiniin, tasarruf sahiplerine ve yatirimcilara ilk kez
sunuldugu piyasalardir. Ornegin bir sirketin sermaye artirrmi amaciyla yeni hisse senetlerini
halka arz etmesi, hazinenin yeni bonolarimi ihra¢ edip satisa sunmasi veya bir bankanin
varliga dayali menkul kiymet ihra¢ edip satisa sunmasi gibi islemler birincil piyasanin

islemleri olarak kabul edilir.

Ipotek kredileri genelde hem birincil, hem de ikincil ipotek piyasalar1 tarafindan
saglanmaktadir. Birincil piyasa, ipotek fonlar1 ve bor¢lar1 yaninda ikincil piyasada satilmak
icin bunlardan menkul kiymetlestirilmis degerleri, hisse senetlerini de icermektedir. Ipotekler,
birincil finansman kuruluslarini 6zellikle tasarruf ve bor¢ kurumlarim kapsamaktadir. ilk borg
veren, ipotegin yaraticisi olarak tammlanmakta olup, bu kisi veya kurum ipotegi ya kendi
portfoyil icin elinde tutmakta, yada ikincil piyasa ipoteginin altyapisini hazirlamaktadir.

(Berberoglu, 2005)

ikincil ipotek Piyasasi

Ikincil piyasalar daha 6nce satiga ¢ikmis ve el degistiren finansal iiriinlerin piyasasidir.
Hergiin yeniden belirlenen bir fiyattan kurumlarla yatirimeilar arasi veya kurumlarla kurumlar
aras1 alim-satim islemlerinin yapildig1 piyasadir. Bu nedenle her iki piyasa arasindaki fark,
temelde birincil piyasada tasarruf sahipleri, bu iiriinleri ihra¢ eden kurumlara fon aktarirken
veya temin ederken, ikincil piyasada ise artik fon aktarimi s6z konusu olmayip, finansal
iirtinlerin el degistirmesi s6z konusudur. Ikincil piyasa, finansal iiriinlere fiyatlama imkam
veren ve bu konuda tasarruf¢uyu bilgilendiren bir hizmet verir. Burada finansal iiriinler
devredilebilme kolayligina sahip olmalidir ki, yatirnmcilarin bu piyasalara giivenleri artsin.

(Berberoglu, 2005)
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BIRINCIL PiYASA IKINCIL PIYASA SERMAYE PiYASASI
Nakit | 7.7, Nakit T o
Jslevi- Islevi. I.glevz.
Tiiketiciye ipotek = -Birincil piyasaya h -Ikincil piyasaya borg
kredilerini sagliyor. . likidite sagliyor. v'er1y0r.
IDMK Bor¢ | -IDMK’e yatirim yapiyor.

A
A
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Sekil 3.5 A.B.D. ’de uygulanan Fannie Mae modeli (SPK, 2004)
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b) Avrupa Birligi Ulkeleri’nde Konut Finansmam Uygulamalari

Ikinci Diinya Savast 'ndan sonra Avrupa 'nin birlesmesi yoniindeki ¢abalarin yogunlagmasi
sonucu kurulan once Avrupa Toplulugu (AT), daha sonra da Avrupa Birligi (AB), ekonomik
ve parasal anlamda bir birligin gerceklestirilmesi anlamina gelmektedir ki, finansman
piyasalarinin ¢ok onemli bir pargasi olan konut finansmani piyasasi da bu birlesmeden hayli

etkilenmistir.

Avrupa Birligi’ne iiye iilkelerden her birinin, kendi sermaye birikimine, ekonomik durumuna
gore farkli farkli konut finansman sistemleri bulunmaktadir. Ornegin Danimarka ve Isveg gibi
baz1 iilkelerde konut finansmaninda gelismis sermaye piyasalarina ihtiya¢ gosteren ipotek
bankasi sistemi hakim iken, Ingiltere, Irlanda ve Belcika gibi iilkelerde ise mevduatla
finansman sistemi hakimdir. Ote yandan Fransa ve Yunanistan’da konut finansmani
sistemlerinin isleyisinde devlet etkin bir rol oynarken, Almanya ve Danimarka gibi iilkelerde

ozel sektor daha etkindir. (Berberoglu, 2005)

Konut Finansman1 Yontemleri En Yaygin Kullanan AB Ulkeleri
ve Kullanim Siralamasi

1.Sirada

Mevduatla Finansman Sistemi Tiim AB Ulkeleri(zellikle Belcika)
(Perakende Fonlama)
2.S1rada

Ipotek Bankacilig1 ve Menkul Ingiltere, Irlanda,Danimarka, Almanya
Kiymetlestirme

3.Sirada >

Mukavele ile Finansman Almanya, Avusturya, Fransa
(S6zlesme Yontemi) >

4.Sirada

Ticaret Bankalari ile Finansman Hollanda, Yunanistan, Finlandiya
S.Sirada

Kamusal Kredi Kuruluglari ile
Finansman

1sveg, Fransa, Liiksemburg

—

Sekil 3.6 A.B. iiye iilkelerde en ¢ok kullanilan konut finansman sistemleri (SPK, 2004)

AB diger uluslar gibi konut finansmami i¢in 6diing verenler agisindan cesitli temsilci
birimlerin olusturulmasini, bu birimleri direkt tesvik ederek bu orgiitlerin gelismesini

saglamistir. S6z konusu orgiitler sunlardir:
* Avrupa Toplulugu Ipotek Kurumlar1 (European Community Mortgage Federation)

*Avrupa Yap1 Topluluklar1 Federasyonu (The European Federation of Building Societies)
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*Avrupa Toplulugu Tasarruf Bankalari Grubu (Saving Banks Group of the European

Community)

*Avrupa Toplulugu Kooperatif Bankalan Birligi (Association of Cooperative Banks of the

European Community)
*Avrupa ¢apindaki diger orgiitler

1977 yilinda yayimlanan kredi kurumlarinin kuruluslarina ve faaliyetlerine iliskin kanun,
tiiziikk ve idari diizenlemelerin esgiidiimii hakkindaki Birinci Bankacilik Yonergesi ve 1989°da
uygulamaya konan kredi kurumlarina yerlesme serbestisi yaninda hizmet verme serbestisi de
getiren Ikinci Bankacilik Yonergesi *nin piyasalarin finansal entegrasyonunun gelismesinde
onemli katkilar1 olmustur. 9-10 Ekim 1995 tarihinde Madrid’de yapilan toplant: ile Avrupa
Para Birimi (ECU) ’nun kullanilmasi konusunda anlagmaya varilmis, boylece uluslar arasi
konut finansmaninda doviz riski ortadan kalkmistir. AB’de tek para biriminin kullanilmaya
baslanmasi ile konut finansmani kurumlar1 daha diisiik faiz oranlarina, tasarruflar icin daha
genis piyasaya, ipotek teminathh menkul kiymetler i¢in daha yaygin bir ikincil ipotek
piyasasima ve doviz riski olmadan tek para alaninda fonlama imkanlarina kavusmuslardir.

(Berberoglu, 2005)

Avrupa Birligi ‘ne iiye iilkelerden bazilarinin konut finansmani uygulamalarina asagida kisaca

deginilmistir.

Almanya

II. Diinya Savagt ‘nda konutlarinin %80 ’i yikilan Almanya ’da, 1949 yilindan itibaren konut
tiretiminin gerceklestirilmesi amaciyla finansman ve sermaye piyasalari en hizli sekilde
gelistirilmistir. Almanya ’da konut finansman sistemi, Ipotek Bankaciligi ile Mukavele
sistemlerinin karisimindan olugsmaktadir. Ekonomideki istikrar, konut finansman1 probleminin
ve konut agig1 sorununun ¢oziimiinde olumlu rol oynamustir. ipotek Bankalari, Tasarruf
Bankalari, Bausparkassen (Yap:1 Tasarruf Sandiklar1), Merkezi Ciro Kurumlar, Kredi
Kooperatifleri, Bolgesel ve Diger (Ozel) Ticari Bankalar ve Ozel Fonlu Bankalar, Almanya
konut finansmaninda, ipotekli konut kredisi veren kurumlardir. (Giirbiiz, 2002) Almanya ’da
en ¢ok kullanilan konut finansmani modellerinden biri olan Pfandbrief Modeli Sekil 3.7 ‘de

gosterilmistir.
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Hanehalk:
7'y
(1)Kredi (2)Pfandbrief(VDMK)
ipotek Bankalari > Bireysel/Kurumsal
Yatirimcilar, Bankalar

Fon

(1) Pfandbrief (VDMK) yoluyla fon toplayan ipotek bankalari tarafindan hanehalkina
kredi verilmesi
(2) Kredi alacaklarina dayali VDMK ihraci yoluyla fon toplanmasi

Sekil 3.7 Alman Pfandbrief modeli (SPK, 2004)

Ingiltere ve Irlanda

Her iki iilkede de faaliyette bulunan konut finansman kurumlari, Yap1 Topluluklar1 (Building
Societes), Ticaret Bankalar1 ve yerel organizasyonlardan olusmaktadir. Cok gelismis emlak

komisyonculugu da yapan bu kurumlarin en biiyiikleri Halifax Building Society ile Leeds’tir.

Building Societes ’lere 1985 yilinda Sterlin iizerinden Eurobond ihra¢ yetkisi verilmis ve
1987 yilinda fonlarinin %20 ’sini menkul kiymete cevirerek satma yetkisi verilmisken

1988’de bu oran %40 ’a ¢ikarilmistir.

20-25 i1l vadeli olan konut kredilerinde kredi miktari, konut ekspertiz bedelinin %80 ’i
kadardir. Ipotek kredisi icin bor¢lu tarafindan, kurumda bir hesap actirilmakta ve 18 ay sonra

%60 1 kredi, %40 ’1 tasarruf seklinde kredi acilmaktadir.

1980 yil1 sonras1 yap1 topluluklart bir birlik olugturarak ipotekli islemler sonrasinda menkul
kiymetlestirmeye gec¢mislerdir. 1985 yilinda, ilk ipotege dayali menkul kiymetlerin ihraci,
Bank America Finance Lmt’den 1200 adet ipotek satin alinarak olusturulmus ve sonra da

satin alinan ipotekler karsiliginda tahvil ihraci ile gerceklestirilmistir.

Ingiltere *de 1986 yili sonunda verilen ipotekli konut kredileri hacmi, 152.478 milyon

Sterline ulagabilmistir.

Ingiliz Yap: Topluluklari, 1990 ’larin sonunda gayrimenkul ipoteklerinin %61 ’ine, yeni

kredilerin de %76 ’lik kisminin pazarina hakim olmustur.

Ingiltere *de niifus artis hizinin az olmasi nedeniyle, ev sahipligi oram ¢ok yiiksektir.1990

yilinda %67 olan bu oran Avrupa Birligi ortalamasinin iizerindedir. (Giirbiiz, 2002)
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Fransa

Fransa ’da devlet destekli 1852 yilinda kurulan Credit Foncier de France, uzun vadeli kredi
veren bir finansman kurumu niteligini hala siirdiirebilmektedir. 20 yila kadar vadeli ipotek
karsiligi bor¢ vermekte ve ipotek tahvilleri ihra¢ etmektedir. 1996 yilinda kurulan
Gayrimenkul Sermaye Piyasasi ile piyasa ¢esitlenmistir. Konut-tasarruf projeleriyle devletten
onay alan bir finansman kurumu, bu konuda faaliyette bulunabilir. Credit Agricole, faaliyette
bulunan en gelismis kurumdur. 18 ay tasarrufu olan kisi %4.75 yillik faizle ve tasarrufunun
1.5 katina kadar kredi alabilmektedir. (Berberoglu,2005) Konut finansmaninda Credit Foncier

ve Credit Agricole disinda, tasarruf bankalar1 ve ticari bankalar da hizmet vermektedirler.

Fransa ’da menkul kiymetlestirmede kredi kartlar1 ve tiiketici kredileri de kullanilmaktadir.
1989 yilinda Banque National de Paris, bor¢la sirket satin alip sirketin kredileri karsiliginda
625 milyon ABD dolar1 degerinde degisken faizli tahvil ihrac1 gerceklestirebilmistir. (Giirbiiz,
2002)

Isvec

Isve¢’in konut finansmam yapisinda, devlet ile ipotek kurumlari birlikte caligirlar. Bu
kuruluslar tahvil ve finansman bonosu ihraci ile fon temin etmektedirler. Ornegin Ospery

Mortgages kurulusu, ipotege dayali menkul kiymetleri Avrupa pazarina ihrag etmektedir.

Isve¢ ’te ev sahipligi oram1 %60 ’tir. 40-50 yila kadar uzun vadeli ipotekli konut kredisi
kullanilabilen Isvec ’te, 1992 yilina kadar konuta yapilan toplam yatirimlarin %71 ’i tamamen

piyasalardan saglanirken kalan kismi da devlet¢e finanse edilmistir. (Gilirbiiz, 2002; SPK)

Ispanya

Ispanya’da ipotek tahvili olan tek yetkili kurulus Mortgege Bank of Spain’dir. Konut
finansmanm1 mevduat finansman yontemine dayandirilmistir. Birlesik Tasarruf Bankalari,
piyasanin %60 ’1na sahiptir. Mortgage Bank of Spain, ticaret bankalar1 ile diger ipotek
finansman kuruluslar1 da %40 ’lik paya sahiptir. Ispanya *da 10-15 yila kadar vade ve konut
ekspertiz bedelinin %80 ’ine kadar kredi alinabilmektedir. (Giirbiiz, 2002)

Italya

Italya ’da konut finansman sistemi, diger Avrupa Birligi iilkelerine kiyasla fazla
gelismemistir. Konut alicilarindan daha c¢ok konut iireticilerine, 6zel sermayeli ipotek

bankalan tarafindan kredi verilmektedir. Degisken faiz-sabit faiz yapili ipotekli tahvil ihraci
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ile finansman kaynaklari temin edilmektedir. (Berberoglu, 2005)

Hollanda

Hollanda’da, finansman sistemi olarak ipotek bankalar1 ve bankalar icinde de Robobank &ne
cikmistir. Fonlarin1 uzun vadeli krediler karsiligi ihrag ettigi ipotekli tahvillerden saglayan bu
bankalardan sonra ticaret bankalar1 da konut finansmaninda ikinci sirada gelmektedir.

(Giirbiiz, 2002)

Portekiz

Bu iilkedeki konut finansmani tasarruf bankalari, ticaret bankalar1 ve yatirim bankalari
kanaliyla gergeklestirilmektedir. Daha ¢cok mevduatla finansman teminine dayanan sistemde,
Caixia Geral de Depositors Portuques, en fazla tasarruf toplayan kamu tasarruf bankasi

niteligindedir. (Gtirbiiz, 2002)

Belcika

Belgcika ’da da konut finansman sistemi, Portekiz ’de oldugu gibi, mevduat finansman
sistemine dayanmaktadir. Ipotek Kredi Kurumu, diizenleyici gorevi yaparken, tasarruf ve

ticari bankalar bu hizmeti sunmaktadir. (Berberoglu, 2005)

Danimarka

Ipotek Bankaciligi, Danimarka ’da hakim bir sistemdir. “Realkredit Institutter” kurumlar
tarafindan ipotek karsiliginda kredi verilerek, kredi finansmani, borsada kotali ipotek

tahvillerinin ihra¢ edilmesiyle kargilanilmaktadir. (Berberoglu, 2005)

Finlandiya

Finlandiya ’da, mevduata dayali finansman sistemi kullanilmaktadir. Ancak mevduattan vergi
almmayarak devletce siibvansiyon destegi saglamilmaktadir. Tasarruf bankalari, ticari
bankalar ve kooperatif bankalar piyasada hakim kuruluglardir. Mevduatin vergiden muaf

olmasi, sistemin dikkat ¢ekici 6zelligidir. (Berberoglu, 2005)

Yunanistan

Yunanistan ’da Ulusal ipotek Bankas1 1924 yilinda kurulmustur. Ipotek bankaciligi sistemi

icinde diger bankalarca toplanan mevduatla kredi finansmam saglanmakta ve ipotek kredisi
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karsilig1 menkul kiymetler ihra¢ edilmektedir. (SPK)

Liiksemburg ve Avusturya

Litksemburg konut finansmaninda, mevduatla konut finansmani sistemi hakimdir. Devlet
Tasarruf Bankasi1 (State Saving Bank) tarafindan, konut alimlan i¢in krediler agilmakta ve

piyasa yonlendirilmektedir. Ozel sektor emekli sandiklar1 da konut finansmani saglamaktadir.

Avusturya, Alman siteminden etkilenmistir ve bu nedenle Avusturya ’da, Almanya konut

finansman sistemine benzeyen bir sistem uygulanmaktadir. (Giirbiiz, 2002)

¢) Konut Finansmani Ac¢isindan ABD ve AB’nin Karsilastirmasi

ABD, Ipotege dayali menkul kiymet ihrac1 ve ikincil ipotek piyasasi uygulamasina 1970’lerde
gecmis olmasina ragmen, AB’de bu uygulamalara ancak 1987 yilinda baglanmistir. AB’de
menkul kiymetlestirme ABD’deki gibi hizli olmamasinin nedenlerinin basinda, birligin cok
uluslu bir yapiya sahip olmasi, kredi kullanimi oranlarinda sinirlamalar bulunmasi,
kredilerdeki yiiksek standartlasma ve belgeleme yaninda biirokrasi fazlalig1 yasanmasi ve bazi
kredilerde devlet garantisi bulunmamasi gelmektedir. Ayrica AB’ye sonradan katilan
Yunanistan, Ispanya ve Portekiz gibi iilkelerde konut finansman sisteminin yavas gelismekte

oldugu da bilinmektedir. (Berberoglu, 2005)

ABD Sistemi AB Sistemi
Ipotek Bankalar1 pazarin biiyiik boliimiinii Ipotek finansmanini saglayicilar cok cesitlidir.
olusturur. Tek bir konut finansmani sistemi mevcut

degildir.

Ipotek pazarinin biiyiikliigii son iki yildir ¢ok Pazarin biiyiikliigii, cok cesitli saglayicilardan
uygun faiz oranlarinin da katkisiyla yillik yapilan ipotek finansmani, 3,7 trilyon EUR’a
say1 olarak 1,1 milyon adete, deger olarak ulagsmustir.Bu deger yaklasik olarak GSMH’ nin
ise yaklasik 4 trilyon USD’a ulasmustir. %40’ kadardir.
Kredi riskleri yatirimcidadir. Kredi riskleri banka bilangosundadir.
Ikincil piyasalar cok gelismistir. Ipotekli tahviller stk¢a kullanilmaktadir.
Fannie Mae, Freddie Mac gibi devlet destekli Gayrimenkul finansmani saglayicilarin
kuruluslar sektérde 6nemli rol oynamaktadir. destekleyen hiikiimet yada AB yonetimi destekli
En iyi 5 kurum pazarin %42’sine sahiptir. uzman kurumlar yoktur. Bankanin/finansal

kurumun mali giicii esastir.

Sekil 3.8 Konut finansmaninda ABD ve AB sistemleri arasindaki farkliliklar (SPK, 2004)
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3.1.3 Gelismekte Olan Ulkelerin Basarih Konut Finansmam Uygulamalari

Bu iilkelerin ekonomilerindeki istikrarsizlik, hizli niifus artigina paralel olarak konut
aciklarinin kapatilamamasi ve fert basina gelir diizeyinin diisiikliigii nedeniyle birikimlerin
yetersizligi, geligsmis iilkelerdeki mali piyasalarin bu iilkelerde olusamamasi gibi bir ¢cok ortak
problemlere baglh olarak, konut finansman sistemlerinde de ortak 6zellikler hakimdir. Bu
ozellikler icinde fonlarm daha cok kamu tarafindan kullanilmasi, kredilerin kisa vadeli ve
ticari bankacilik kanaliyla verilmesi, ipotek bankaciligi, ipotek piyasasi ve menkul

kiymetlestirme islemlerinin gelisememesi ortak 6zellikler olarak belirginlesmektedir.

Ancak bu kisimda, konut finansman sistemlerini deneyen ve belli dlciide basariya ulagmis,

gelismekte olan bazi iilkelerin sistemleri anlatilmaya calisilacaktir.

Kolombiya

Kolombiya ’da 1972 yilinda uygulamaya konulan ve yiiksek enflasyona ragmen basariyla
uygulanan sistemde, 10 adet Konut Tasarruf ve Kredi Bankasi bulunmaktadir. Bu bankalarin

toplam 500 subesi ve 5 milyon da tasarruf sahibi vardir.

Sistemde konut bankalari ile ticaret bankalar1 ayristirilarak is boliimiine gidilmistir. Ticaret
bankalar1 konut, konut bankalarn da ticaret yapamazlar. Ticaret bankalarimin mevduat
faizlerine nominal faiz oram1 uygulanirken konut bankalarinin mevduat faizlerine enflasyon
endeksi ve giinlilk olarak uygulanmaktadir. Konut bankalarina %5 mevduat munzam ve
disponibilite oran1 uygulanirken, ticari bankalara %25 gibi yiiksek bir oran uygulanmaktadir.
Bu dolayli tegviklerle mevduatlar daha ¢ok konut bankalarinda toplanmakta ve konut

finansmani i¢in biiyiik kaynak olusturulmaktadir. (Berberoglu, 2005)

Brezilya

Brezilya konut finansman sistemi, 1964 yilinda kurulan Milli Konut Bankasi (BNH) ile
baslatilmgtir. Ulkedeki 27 adet Tasarruf ve Kredi Kurumu (Saving and Loan), gelir diizeyi

diisiik insanlarin konut edinebilmelerine yonelik olarak kurumsallagmistir.

Tasarruf ve Kredi Kurumlan tarafindan kullandirilan kredinin, %60 ’1 mevduatlardan
saglanmakta, kalan %40 ’1 da devlet tarafindan aktarilan fonlarla siibvansiyon edilmektedir.
Devletin karsiladigi kaynak ise, tim c¢alisanlarin briit maaslarindan kesilen %8 paylarin,

Konut Finansman Bakanliginda toplanmasiyla olugsmaktadir.

Kredi kullanmak isteyenler icin bir 6n birikim s6z konusu degildir. Kredi faizi, kredi
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miktarina ve konut biiyiikliigline gore degismekte ve reel faiz oranm1 %1-5 arasinda
uygulanmaktadir. Geri 6deme vadesi 20, 25 ve 30 yil olup taksit miktarlar1 enflasyon
endeksine gore ayarlanmaktadir. Boylece, verilen krediler geri donerken deger kaybina
ugratilmamaktadir. Ipotek piyasasimin gelisebilmesi amaciyla, ipotege dayali menkul

kiymetlere vergi istisnalar1 da uygulanmaktadir.

Ancak, basarili uygulamalara ragmen, Milli Konut Bankasi (BNH) kurumunun faaliyetleri
Caixa Economica Federal (CEF)’e devredilerek sona erdirilmistir. Bu yeni kurum da &nce
Maliye Bakanligindan Sehircilik Bakanligina, sonra tekrar Maliye Bakanligina baglanmis ve
calismalar aksatilmistir. (Berberoglu, 2005; Giirbiiz, 2002)

Nijerya

Konut probleminin ¢oziilebilmesi amaciyla Nijerya *da 1977 yilinda Nijerya Federal Ipotek
Bankas1 (Federal Mortgage Bank of Nigeria, FMBN) kurulmustur. Nijerya’da kurumsallagmis
konut finansman kuruluslar1 olmasma ragmen, arsa fiyatlarimin yiiksek olmasi ve konut
standartlarinin yiiksekligi nedeniyle, konutlarin pahaliya mal edilmesi, finansman ve yonetim

maliyetlerinin ucuz olmamasi gibi sebeplerle hala konut problemi c¢oziilebilmis degildir.

(Giirbiiz, 2002)

Meksika

Meksika’da enflasyon oraninin %170 ’lere tirmandigr 1980 ’li yillarda, ¢ift oranl ipotek
(Dual Rate Mortgage Instrument), hiikiimet tarafindan uygulamaya konulmustur. Bu
sistemde, ticaret bankalarinca verilen kredinin faizleri piyasa faiz oranina gore ayarlanirken,
geri 6deme vade ve taksit miktarlarn da iicret artislarina gore ayarlanmaktadir. 1992 yilinda
sistem ¢alismalari, konut edindirme programi yasasi ile desteklenmistir. Arsa sorunu, ortak
topraga sahip kisilerin arsalarimin miiteahhitlere satisina izin verilmesi ve devlet tarafindan
altyapt yatirimlarinin hizlandirilmasi ile ¢oziilmiistiir. Konut finansman sorunu ise, yiiksek

enflasyona ragmen her yonii ile ¢éziilmeye calisilmis ve basarili olunmustur. (Giirbiiz, 2002)

3.2 Tiirkiye’de Konut Finansmam

Insanlarm en temel ihtiyaci olan barmma ihtiyaglarini karsiladiklar1 konutlar, gayrimenkul ile

ilgili arastirmalarda en 6nemli yere sahiptirler.

Ulkemizde simdiye kadar, konut almak isteyen (fon ihtiyac1 olan) ile 6diing para vermek

isteyeni (fon fazlasi olan taraf) karsi karsiya getirecek, bu iki grup arasindaki alig-verisi
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diizenleyerek siirekli ve etkili ¢alisacak bir konut finansman sistemi olusturulamamaistir; bu da
konut i¢in ayrilabilecek olan tasarruflarin tiikketim gibi bagka alanlara kaymasina ve fon fazlasi
olanlardan, fon ihtiyaci olanlara transfer yapilamamasina neden olmustur. Bazi kurumlar
(6rnegin SSK, Bag-Kur) belli siirelerden sonra konut finansman1 konusunda destek vermekten
vazgecmis, bazi kurumlar (6rnegin TEB) siireklilik arz edebilmek icin yiiksek faizli ve kisa
vadeli kredi vermeye baslamislar, bazi kurumlar da (6rnegin TOKI) kaynaklarini korumak
icin sabit oranli endeks yerine fiyat artislarim dikkate alan ¢ift endeksli fiyat artigimi
benimsemek durumunda kalmiglardir. Ne var ki bu giine kadar bu uygulamalarin hi¢ biri
tilkemizdeki konut finansmam sorununa ¢6ziim olabilecek nitelikte olamamislardir.

(Berberoglu, 2005)

Bu boliimde Tiirkiye’deki konut piyasasi ve finansman ile ilgili konulara deginilecektir.

3.2.1 Tiirkiye’de Konut Piyasasi ve Ozellikleri

Konut, iiretimi asamasinda bircok kalemden olusmasi, bu kalemlerde yarattigi istihdam
olanaklari nedeniyle, olusumu ve sorunlarn dikkatle incelenmesi gereken, ekonominin en

onemli bilesenlerinden birisidir.

Tiirkiye’nin niifus artisi, kirsal alanlardan kentlere gog, yiiksek enflasyon ve faiz oranlari,
calisan kesimin iicret diizeylerindeki farkli dagilimlar gibi sorunlari, konut olusum siireclerini

ve tiirlerini etkilemistir.

Her seyden once iilkemizde konut ihtiyacinin siirekli olarak artan bir durum oldugunun ortaya
konmas1 gerekmektedir. Nitekim {iilkemizdeki hizli niifus artist ve sehirlesme bunun en
onemli gostergelerinden ikisidir. Konut ihtiyacinin artmasina etken bir diger sebep de
koylerden kentlere goc hareketidir. Tarim sektoriinde makinelesmenin artmasina karsin tarim
yapilabilir alanlarin artmamasi ve buna bagli olusan issizlik, kdy insaminin kente gocii tek
¢Oziim yolu olarak gérmesi sonucunu dogurmustur. Kent niifusunun hizla artmasi, fakat buna
kars1 konut arzinin ayn1 hizda olmayis1 konut sikintisinin daha net bir sekilde goriilmesini

saglamistir. (Giirbiiz, 2002)

Tiirkiye ekonomisinin son yirmi yilina baktigimizda, yiiksek ve degisken oranli enflasyon ile
yasamaya calistifini, buna bagli olarak da faiz oranlarinin ¢ok yiiksek seviyelerde oldugunu
gormekteyiz. Enflasyon, uzun vadeli konut finansmaninin en biiyiik engellerinden biridir.
Enflasyon nedeniyle faiz oranlart da c¢ok yiikseldiginden bor¢ alinan fonlarin maliyeti

artmaktadir. Enflasyonun konut finansmam iizerindeki olumsuz etkisi, sadece kredi alanlar
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acisindan degildir; kredi veren kurumun kisa vadelerle toplamis oldugu fonlar1 uzun vadelerde
enflasyonun yiiksek diizeyde oldugu bir ortamda kullandirmasi, mali durumunu c¢ok
zorlayacak ve kurumu iflas riskiyle kars1 karsiya birakacak olumsuzluklart doguracaktir.
Dolayisiyla kredi veren kurumlarin enflasyonun olumsuz etkilerini hafifletmek icin verdikleri
kredileri, enflasyon oranina gore yeniden ayarlanabilen faiz oranlariyla vermesi ve faiz
oranlarinin yeniden belirleme donemlerinin enflasyondaki degismelere adapte olabilecek
sekilde kisa olmas1 gerekir. (Alp, 2000) Konut kredilerinin uzun vadeli olmasi gerekliligi goz
Oniine alindiginda, iilkenin icinde bulundugu ekonomik durumun iyi etiid edilmesi ve kendi

kosullarina uygun bir konut politikas1 olusturulmasi gerektigi goriilmektedir.

3.2.2 Tiirkiye’de Konut Finansman Sektorii

Tiirkiye’de, ihtisaslagsmis finans kuruluslarinin 6nemli roller iistlendikleri gelismis bir konut
finansman sistemi bulunmamaktadir. Konut finansmani konusunda mevcut yapiya

baktigimizda iki sektor ve katilimcilarini gérmekteyiz: (Alp, 2000)

Kurumsal Olmavan Sektor

*Konut Miiteahhitleri (Yap-satcilar)
*Yap1 Kooperatifleri
*Kendi Evini Kendi Yapanlar

Kurumsal Sektor

*Toplu Konut Idaresi
*Ticari Bankalar

*Sosyal Giivenlik Kurumlar1 ve Dayanisma Sandiklar

Kurumsal Olmayan Sektor

Ulkemizde yasayan insanlarin gelir diizeyine ve dagilimina baktigimizda standart bir konuta
sahip olmalarinin, sadece kendi tasarruflariyla neredeyse imkansiz oldugunu, konut satin
alirkken baska kaynaklardan faydalanmalar1 gerektigini gormekteyiz. Bu kaynaklardan

bazilar::

-Ailenin diger iiyelerinden saglanan fonlar (6zellikle aile biiyiikleri, ¢ocuklarina konut

almalar1 esnasinda karsiliksiz yardim edebilmektedirler)
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-Is veya arkadas gevresinden saglanan kisa vadeli fonlar
-Konutun satis fiyatinin tamami 6denmeyerek, kalanin miiteahhide bor¢lanilmasi
-Aile fertlerinin sahip oldugu miicevher gibi degerlerin satilmasi yoluyla elde edilen fonlar

Yukarida belirtilen fon kaynaklarinin hig¢ birisi konut finansman i¢in kurumsal bir kaynagi
ifade etmemekte, bankalardan saglanabilecek kisa vadeli tiiketici kredilerinin kurumsal
kaynak sayilmakla birlikte, vadesinin kisa olmasindan dolay1 yeterli derecede destek
olamayacag goriilmektedir. Ulkemizde kurumsal kaynagin yeterince gelismemis olmast,
kisilerin konut edinimi esnasinda kendi ¢oziimlerini bulmalarina, yap-sat¢ilardan vadeli konut
almalarina, yap1 kooperatifleri yoluyla konut edinmelerine, kendi konutlarin1 kendilerinin insa

etmesi veya ettirmesine sebep olmustur. (Alp, 2000; Giirbiiz, 2002)

*Konut Miiteahhitleri (Yap-satcilar)

Kendi sermayeleri ile aldiklar1 arsalar iizerinde yada kat karsiligi olarak bilinen yontemle
konut iiretmekte olan yap-satcilar, konut satiglarin1 pesin olarak yaptiklari gibi, satig fiyatinin
%30 ’unu gegmemek sartiyla genellikle iki yil vadeli olarak da yapabilmektedirler.
Dolayisiyla bu yontemden yararlanabilecek olan taraflarin konut alirken satis tutarinin %70
"ini pesin olarak 6deyebilecek durumda olmalar1 gerekmektedir. Bu nedenle bu sistemden orta

ve iist gelir grubunda yer alan kisiler yararlanabilmektedir. (Berberoglu, 2005)

*Yap1 Kooperatifleri

Ulkemizde yap1 kooperatifleri yoluyla konut ediniminin arttirilmasinda 6énemli mesafeler kat
edildiginden, bu sistemin ve isleyisinin incelenmesi kurumsal bir konut finansman sisteminin
olusturulmasinda model teskil edebilecektir. Yap1 kooperatiflerinde, konutlarin ingasinda ve

finansmaninda uygulanan yontemler genellikle asagidaki 6zellikleri tasimaktadir:

-Konutlarin ingsasinin tamamlanip, iiyelere tahsis edilmesi ii¢ ile yedi yil arasinda degismekte,
ancak bu isin gereklerini iyi bilmeyen ve planlamayan yOnetimler sonucu bu siirelerin cok

tistiine ¢ikilabilmekte, hatta yapilarin tamamlanamamasi sonucuyla karsilasilabilmektedir.

-Yapt kooperatifleri, {iiyelerinden topladigi aidatlarla finanse edilmekte, insaatlarin
hizlandirilmasi veya asir1 yiikselen yapr maliyetlerini diizenleyebilmek i¢in bazi donemlerde
tiyelerden ara odemeler toplanilmak istenmekte, bu durum hem gelir diizeyi diisiik olan
aileleri zorlamakta, hem de kooperatifi bir araya getiren iiyelerin gelir diizeylerinin birbirine

yakin olmasi nedeniyle konutlarin tamamlanma siirelerini de etkilemektedir. Gelir diizeyi
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goreceli olarak diisiik olan kisilerin olusturdugu kooperatiflerin ge¢ bitmesinin en dnemli
nedenlerinden biri de, baslangigta toplanan fonlarin arsa maliyetlerini bile karsilayamayacak
diizeyde olmasi ve sonugta konut insaatlarina kooperatif olusturulmasindan c¢ok sonra

baslaniliyor olunmasindandir.

-Kooperatiflerde konutlarin insa edilmesi ya tiimden ingaat sirketlerine ihale edilmekte yada
kooperatifin yonetimini iistlenen kisiler tarafindan, farkli igler farkli yiiklenicilere ihale

edilmektedir.

Kooperatife {iiye olunmast asamasinda, kooperatifin iglevini basariyla tamamlayip
tamamlayamayacagi, konutun nihai olarak maliyetinin ne olacagi, yonetimi iistlenen kisilerin
gorevlerini layikiyla yerine getirip getiremeyecekleri, sahip olunmasi planlanan konutun
kalitesinin ne olacagi gibi belirsizliklerinin bulunmasi, bu sistemin gelistirilmesi gerektigini

ortaya koymaktadir. (Alp, 2000;Berberoglu, 2005)

#Kisilerin Kendi Konutlarim Kendilerinin insa Etmesi veya Ettirmesi

Kurumsal olmayan bicimde konut edinme yontemlerinden bir digeri de birikmis tasarruflar
veya diger kaynaklardan saglanan fonlar ile konut sahibi olamayanlarin, konutlarini
kendilerinin insa etmesi yada ettirmesidir. Yap1 malzemelerinin satin alinarak birkag¢ yakin ile
birlikte veya gerekirse isgiicii de satin alinarak baglanan bu yontemde en Onemli sorun,
izerinde insaat yapilacak arazinin kime ait oldugu, bu arazinin ingaata elverisli olup

olmadigidir.

Ulkemizdeki bu tiir uygulamalara bakildiginda, arazilerin genelde hazine arazisi veya
yerlesime elverisli olmayan, imar ve iskan ile ilgili diizenlemelere aykirt oldugu goriiliir. Halk
arasinda “gecekondu” olarak adlandirilan bu tiir konutlarda, kdyden kente go¢ etmis, finansal
durumlan yeterli olmayan, gelenekleri ve aligkanliklar itibariyle de bu tiir yerlesim sistemine
acik insanlarin yasadi@in1 goriiriiz. Bu kisiler mali sebeplerden otiirii koyden kente goc
ederek, bu durumlarim diizeltmek istemisler, fakat diizenli kira ©6deyecek gelire sahip

olmadiklart i¢in, bu sagliksiz yapilarda barinmak zorunda kalmislardir.

Toplumda yasayan kisilerin konut sahibi olabilecekleri bir ortamin olusturulmasinda kamuya
bilyiik gorevler diismektedir. Kamu, bu yiikiimliiliigiinii yerine getirirken hem konut almak
isteyenlerin, hem de konut icin fon temin edecek kurumlarin yer alabilecekleri bir finansman
sistemi olusturup, bu sistemi kalici kilacak oOnlemleri almak durumundadir. Tabi ki bu

sistemin gelisebilmesi, kendisine olacak talebe baghdir. Ulkedeki genel gelir diizeyine
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baktigimizda, sistemin yerlesmesinin uzun vadeli ve iilkenin gelismesiyle paralel oldugu
goriilecektir. Bu nedenle gelir diizeyi yeterli olanlarin hemen faydalanabilecekleri,
olmayanlarinsa simdiden kendilerini hazirlaylp ileride bagsvurabilecekleri bir sistemin
adimlarinin atilmas1 gerekmektedir. Bu adimlardan sonra zaman iginde sistem yerlesecek,
konut edinimi i¢in kurumsal olmayan yontemlerden, kurumsal sisteme dogru gecis

hizlanacaktir. (Alp, 2000; Giirbiiz, 2002; Kurg, 2005)

Kurumsal Sektor

Ulkemizdeki niifus artist ve sehirlesme hizi, kurumsal bir konut finansman sisteminin
olusturulamamig oldugu gercegiyle birlesince, hiikiimetlerin konut sorununun ertelenemez
oldugunu fark etmelerini saglamis ve bu alanda 6nemli adim sayilacak diizenlemeler giindeme
gelmistir. Bu diizenlemelerin en onemlisi 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu’dur. Bu kanunla birlikte Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi kurulmus, bu
idarenin ikiye ayrilmasindan sonra konut sektorii ile ilgili kistm Toplu Konut idaresi (TOKI)

adim almustir.

1923-1984 doneminde konutun finansmani i¢in kredi veren kuruluslar:
-Imar ve Iskan Bakanlig

-Bankalar

-Sosyal Giivenlik Kurulusglar

-Sigorta ve Reasiirans Sirketleri’dir.

Bu kuruluslardan Imar ve Iskan Bakanlig1, gecekondu 6nleme bolgelerinde dar gelirli ailelere,
kooperatiflere ve belediyelere kredi vermis, sosyal giivenlik kuruluslar kendi tiyelerini konut
edindirmeye yonelik bir uygulama iginde bulunmus, mali kurumlar ise smirh kredi
kullandirmuglardir. Ulke 6lceginde, iiretici yada alici tiim vatandaslar1 belli kosullar1 yerine

getirdigi takdirde kredilendiren kurulus T. Emlak Bankas1 olmustur. (Alp, 2000; Kurg, 2005)

*Toplu Konut idaresi

Konut sektoriindeki iiretimin artisi, diger bir¢ok sektorii de beraberinde siiriikklediginden,
hikkiimet tarafindan konut edinimindeki sikintilar goriilerek, bu yondeki yatirimlarin
desteklenmesine karar verilmis, bu amacla kar giitmeyen kooperatifler eliyle tretimin

arttirilmasi icin Toplu Konut Idaresi (TOKI) kurulmustur; TOKI nin yonetiminde kaynagini
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ithalat, akaryakat, tekel driinleri ve yurtdisi seyahatlerinden alinan vergi tiirii kesintilerden

saglayan Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

TOKI, 1984-1990 doneminde T Emlak Bankasi, Vakifbank ve Pamukbank vasitasiyla ¢eyrek
milyondan fazla konut icin konut ipotek kredisi saglamis, ancak saglanan bu ipotek
kredilerinin konutlarin maliyetine oram1 (LTV- Loan-to Value) yalmzca %20 ’ler diizeyinde
kalmistir. Bir bagka deyisle krediyi alan kisi, satin alacagi konutun satis fiyatinin ancak %20
“sine kredi alabilecek, geri kalan %80 ’lik kisim i¢inse dnceki birikimlerini veya kurumsal
olmayan yOntemlerle sagladigi fonlar1 kullanmak durumunda kalacaktir. Buradan da
anlasilacag iizere TOKI tarafindan verilen krediler, konut kredisinden ¢ok destek kredisi
niteligindedir. Dogal olarak TOKI, sahip oldugu ve ¢ogu vergisel olan sinirli kaynaklarla

bundan daha fazla kredi veremezdi.

Toplu Konut Idaresince konut finansmani alaninda halen uygulanmakta olan kredilendirme

modelleri:

e kooperatif kredileri,
e idare arsalarn iizerinde toplu konut iiretimi ve kredilendirerek satist,
e belediyelerle igbirligi i¢inde toplu konut iiretimi ve kredilendirerek satisi,

o ferdi konut kredisi

olmak tizere dort ana boliimde degerlendirilebilir.

Ulkemizde bugiin itibariyle bakildiginda TOKI’nin sahip oldugu kaynaklar ile kuruma
yiiklenen islevlerin yerine getirilemeyecegi, bu kaynaklarin Oncelikle cagdas bir konut
finansman sisteminin olusturulmasinda kullanilmas1 gerektigi anlagilmaktadir. TOKI nin
kamunun elinde bulunan yada piyasadan satin alinan arazilerin imara uygun hale getirilip
pazarlanmas1 konusunda yol gosterici, konut iiretim sektoriinde diizenleyici ve denetleyici
gorevler almasi, yani makro Olgekte sistemin basi olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde,
TOKI’nin bugiin icinde bulundugu durum gibi, ayrintiyla ilgilenilirken, sistemin bir biitiin

olarak gozden kagirilmasina devam edilecektir. (Alp,2000; Giirbiiz, 2002; Kurg, 2005; TOKI)

*Ticari Bankalar

Bakanlar Kurulu karariyla 1958 yilinda T. Emlak Bankasi, T. Ogretmenler Bankas1 (TEB) ve
T. Vakiflar Bankas1 disindaki bankalarin konuta iliskin kredi agmalar1 1979 yilina kadar
engellenmis, daha sonra biitiin bankalara bu imkan getirilmistir. Zaten 1979 yili 6ncesinde bu

yetki verilen bankalardan TEB hari¢ digerleri ucuz ve uzun vadeli konut kredisi vermek karli
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olmadigindan ilgi géstermemislerdir; ancak 1989 yilindan itibaren Pamukbank, 1990 yilindan
itibaren Digbank ve Imar Bankasi ve 1991 yilinda ise T. Is Bankasi, Yap1 ve Kredi Bankasi,
Akbank ve Halk Bankas1 bireysel kredi kapsaminda konut kredisi vermeye baglamislardir.
Ciinkii bu donemde bankalarin, cok karli olan ticari kredileri satamamalari, riski dagitmak
icin alternatif alanlara yonelmelerine neden olmustur. Yine konut kredisi faizinin mevduat
faizinden yiiksek olmasi, anapara ve faiz tahsilatin1 aym anda yapabilmesi ve ddemelerde
baslangigta faiz payinin daha yiiksek olmasi, boylece bankaya yeni kaynak yaratilmasi,
bankalar icin yiiksek faiz ve kisa vadeli konut kredisi agmayi cazip hale getirmistir. Verilmis
olan bu kredilerde, LTV (Loan-to Value) orant %50-80 civarinda, vadeler 5 yil, geri ddemeler

aylik bazda ve genellikle doviz kredisi seklinde olmustur.

Bankalar1 doviz seklinde geri 6demeli kredi vermeye iten sebep, faiz oranlarinin yiiksek
olmas1 ve doviz kuru riskine kars1 kendilerini korumak istemeleridir. Ancak yasanan doviz

krizi, verilen kredilerde gerekli onlemlerin alinmas1 gerektigini gozler oniine sermistir.

Kisa vadeli fon toplamakta olan ticari bankalardan uzun vadeli konut kredisi vermelerini
beklemek yanlis olacaktir. Ulkemizde ticari bankalarin toplamus olduklar1 mevduatlarin
genellikle bir yildan diisiik vadeli olmasi nedeniyle, bu fonlarin uzun vadeli olarak plase
edilmesi halinde bankalar vade uyumsuzlugu (mismatch) sorunu ile kars1 karsiya
kalacaklardir. Bu sorunun asilmasi, banka kaynaklarinin yeniden diizenlenmesi yada konut

icin bagka kaynaklarin olusturulmasina baghidir. (Alp, 2000; Kurg, 2005; TOKI)

*Sosyal Giivenlik Kurumlari ve Dayamisma Sandiklari

Bireysel konut kredisi kullandiran yada kurulan yap1 kooperatiflerine fon aktaran bir diger
kesim olan sosyal giivenlik kurumlan ve dayamigma sandiklarinin kendi yasalarinda hangi
sartlarda konut kredisi kullandirabilecekleri hakkinda hiikiimler yer almaktadir. Bu kurumlar
Emekli Sandigi, Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Bag-kur ve Oyak (Ordu Yardimlagma
Kurumu) olup, konut iiretimi konusunda TOKI ve T. Emlak Bankasi’ndan sonra en biiyiik
destek SSK’dandir. Bu kurumlar konut icin finansmani, genellikle kendi mevzuatlarina gore

kurulmus konut kooperatifleri yoluyla saglamiglardir.

Ulkemizde bu kurumlarin iginde bulunduklar1 mali durumlari itibariyle, konut finansmanina
destek saglamalarinin gittikce gii¢lestigi, esasen bu kurumlarin diizenlenmis olan konut ipotek
kredilerini yada konut ipoteklerine dayali olarak ihra¢ edilmis olan menkul kiymetleri satin
almalar1 yoluyla da konut finansman piyasasina katkida bulunacaklari, zaten konut finansman

piyasalarn gelismis olan iilkelerde, sosyal giivenlik kurumlarinin sektoére bu sekilde katkida
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bulunduklar1 gériilmektedir.

Goriildiigii tizere iilkemizdeki kurumsal anlamda konut finansmam saglayan kuruluslar ve
bunlarin sagladiklar1 fonlar, nitelik bakimindan gelismis iilkelerden oldukca farklidir. Bir
ilkedeki, konut sektorii i¢in gerekli uzun vadeli fonlarin sisteme katilmasi, o iilkenin sahip
oldugu sermaye birikimi ile sinirhdir. Lokomotif sektdr gorevi iistlenen ingaat sektoriiniin
rasyonel bir sekilde islemesi icin bu sektore yeterli miktarda fon akitilmasi ve bu fonlarin o
ilke sartlarina uygun finansman teknikleri ile konut sahibi olmak isteyenlere kullandirilmasi
gerekir. Konut kredisi uzun vadeli olmasi nedeniyle, kredi faiz oranlarinin kredi vadesi
boyunca piyasa kosullarina uygun olarak yeniden belirlenmesi ve faiz oranlarinin diger kredi
tiirlerine gore daha yiiksek olmasi gerekmektedir. Bu durumda krediler hem kredi veren
finansman kurumlaria cazip gelecek, hem de standart belirli 6zelliklere sahip olmalart
halinde bunlara dayali olarak menkul kiymet ihrac1 giindeme gelebilecektir. Dogal olarak bu
kredilerin menkul kiymetlestirilmesi, kredi veren kurumlara likidite saglayacak, sonugcta ise
kredi kurumlarinin kredi olarak verebilecegi fonlar artacagindan, konut sektoriine akan
kaynaklar yiikselecektir. Goriildiigii gibi konut sektoriine akacak fonlarin yiikselmesi, sonugta
da konut miilkiyetinin artmasi i¢in, konut kredilerinin iilkemiz sartlarina adapte edilmis olan

bir sistem i¢inde verilmesi gerekmektedir. (Alp, 2000; Kurg, 2005)
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4. GAYRIMENKUL FINANSMANI SAGLAYAN SERMAYE PiYASASI
ARACLARI, iPOTEK KREDIiLERi VE TURKiYE’'DE MORTGAGE
UYGULAMA CALISMALARI

4.1 Gayrimenkul Finansmani Saglayan Sermaye Piyasasi1 Araclari

Toplumumuzda gayrimenkul bir yatinm aracindan c¢ok, olasi krizlere karsi korunma araci
olarak goriilmektedir. Bu yonde yapilan yatinmlarin ekonomiye daha ¢ok katki saglamasi icin
oncelikli olarak uygun yatirim araglarinin gelistirilmesi ve gorevleri tamimlanmis mali
kurumlarin piyasalara kazandirilmasi, sermaye piyasalariin gelismesi ve derinlesmesi
gerekmektedir. Degisik yatirimcilara yeni alternatifler sunularak piyasalara girislerinin tegvik
edilmesi, finansman alternatiflerinin ¢ogaltilarak ekonomik sistem igerisinde fon saglama
maliyetinin azaltilmasi sermaye birikimlerinin etkin olarak kullanilmasin1 saglayacak

tedbirlerin alinmast ile bu piyasalar esas fonksiyonlarini yerine getirebileceklerdir.

Diinyanin gelismis iilkelerinde siklikla kullanilan, Tiirkiye ’de ise diizenlemeleri yapilmis
olmasina ragmen etkin sekilde kullanilmaya baslanilmamis olan mali ara¢ ve kurumlar

asagidaki gibidir:

1) Ipotekli Borg Senetleri

2) Gayrimenkul Yatirnm Fonu

3) Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

4) Konut Sertifikasi

5) Varliga Dayali Menkul Kiymet (Berberoglu, 2005)

Ipotekli Bor¢ Senedi

Yillik tasarrufun gayrimenkul yatirimlarina orani diinya ortalamasina gore %25 iken,
Tiirkiye’de %40 *dir. Ancak Tiirkiye’de gayrimenkule baglanan degerler, ekonomiye aktif
anlamda katilmadigindan o©lii yatinm olarak degerlendirilmektedir. Oysa ki gayrimenkul
degerlerinin kiymetli evraka baglanmasi yoluyla, sistem hareketlilik kazanabilecektir. Medeni
Kanun’un 844-852. maddesinde “Gayrimenkule Karsilik Gosterilecek Senet Thrac1” bash@
altinda, gayrimenkul rehni karsilig1 tahvil ihraci ile ipotekli bor¢ senedi (IBS) ve irat senedi

(IS) diizenlenmistir. (Berberoglu, 2005; Egemen, 2006)
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Gayrimenkul Yatirim Fonlar

Gayrimenkul yatinm fonu uygulamalarinda en ©6nemli sorun, katilma belgelerinin
degerlendirilmesinde ve geri doniislerinde c¢ikmaktadir. Yatinm fonlan portféylerinde
bulunan gayrimenkullerin katilma belgesi geri doniiglerine paralel bir sekilde elden
cikarilmast veya alimi uygulamada miimkiin olmamaktadir. Bu nedenlerden dolay1 yatirim
fonlari, gayrimenkul finansmaninda ¢ok kullanilmamakla birlikte, ikincil piyasalar gelismis,
gayrimenkullere dayanarak c¢ikarilan menkul kiymetlerin fon portfdylerine dahil edilmeleri

miimkiin olabilmektedir. (Berberoglu, 2005)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:

1992 yilinda Sermaye Piyasasi Kanunu ve Vergi Kanunlarinda yapilan diizenlemelerle ilk kez
hukuk sistemimize giren Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 (GYO), paylarm satarak topladigi
fonlar1 gayrimenkule yatiran, menkul kiymet yatirim ortaklifina benzer bir yatirnm
ortakligidir. GYO, kira geliri saglayan gayrimenkulleri satin alan veya konut kredisi
dolayistyla ¢ikarilmis menkul kiymetler (VDMK- Varliga Dayali Menkul Kiymetler) satin
alan, toplu insaat projelerini veya insaatlar1 finanse eden, elde ettigi gayrimenkulleri
kiralayan, bir yada daha ¢ok gayrimenkulii tamamen veya kismen alabildigi gibi, satin aldig1
gayrimenkulil heniiz bitmemis bile olsa satabilen veya kiralayabilen, tiim bu hallerden elde
ettigi gelirleri yatinmcilarina dagitarak, onlarin kazanglarinin degerlendirilmesini saglayan
ortakliktir. Asil yaran kiiciik yatinnmeilarin, degeri ¢ok yiiksek gayrimenkulleri alamazken,

kira gelirleri ve deger artiglarindan yararlanabilmeleridir. (Alp, 2000; Berberoglu, 2005)

Konut Sertifikalari

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989) doneminde Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
Idaresi Baskanhi@: tarafindan toplu konut projelerine finansman destegi saglamak igin
olusturulmus mali bir aragtir. Konut sertifikalarinin igerigi “Tiirkiye’de Konut Sorunu” baghigi

altinda 1965 Sonras1 Donem icerisinde agiklanmstir.

Varhga Dayali Menkul Kiymetler

Ipotek karsilig1 verilen uzun vadeli ve diisiik faizli kredilerin, kredi veren kurumun iizerinde
yiik olusturmamasi, azalan kredi limitlerini diizenleyebilmesi i¢cin 1970 yilinda alacaklarin
menkul kiymetlestirilmesi yoluna gidilmis ve bdylece konut finansmani i¢in siirekli bir

kaynak olusturulmustur.
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Menkul kiymetlestirme ile genel borclanma yerine, belirli bir amag i¢in bor¢lanma prensibi 6n
plana ¢ikmistir. Menkul kiymet iiretenler ise, menkul kiymetin risk-kar profilini daha acik
olarak tamimlayabilmektedir. Genel anlamda risk yOnetimi, risk satisi, kredi pazarlamasi ve

finansman saglanmasi kolaylagsmaktadir. (Giirbiiz, 2002)

4.2 ipotek Kredileri

Ipotek kredileri gelismis bir ¢ok iilkede uygulanmakla birlikte, kullanimlarin1 1970 6ncesi ve
sonras1 olmak iizere iki ana grupta toplamak gerekir. 1970 6ncesinde kullanilan ‘Klasik ipotek
Kredisi’ olarak da adlandirilan krediler uzun vadeli, sabit faizli, anapara ve faizi kapsayan
sabit aylik 6demelidirler. 1970 sonrasinda ise zorlagan ekonomik sartlar ve bunun sonucunda
gozlemlenen yiiksek enflasyon ve reel faiz oranlarn karsisinda, alternatif kredi cesitlerinin

gelistirilmesi zorunlu hale gelmistir. (Berberoglu, 2005)

a) 1970 Oncesi Kullamilan ipotek Kredileri
1970 6ncesi kullanilan klasik ipotek kredileri, kendi icerisinde ikiye ayrilir:

1) Sabit Amortizasyonlu(geri 6demeli) ipotek Kredisi (Constant Amortization Mortgage)

2) Sabit Faizli Iipotek Kredisi (Fixed-Rate Mortgage)

Sabit Amortizasyonlu Ipotek Kredisi - (Constant Amortization Mortgage)

Ozellikle Amerika’da kredi piyasasinin ilk zamanlarinda kullamlan bu kredi, bircok
olumsuzlugunun gozlemlenmesi iizerine ortadan kalkmistir. ABD’deki insanlarin zamanla
kazanglarinin artmasina karsin, bu kredi geri 6demelerinin zaman i¢inde azalmasi, ilk yilda
O0deme/gelir oraninin ¢ok yiiksek olmasindan otiirii insanlarin alabilecegi kredi miktarinin
olumsuz yonde etkilenmesi, bu kredi tiiriniin zaman i¢inde kullanimini yitirmesine neden

olmustur. (Giirbiiz, 2002)

Sabit Faizli Ipotek Kredisi - (Fixed-Rate Mortgage)

1930 ’lardan bu yana uygulanmakta olan sabit faizli ipotek kredisi, uygulamada uzun vadeli,
sabit faiz oranli, esit geri 6demeli ve tamamen amortize edilebilen (geri 6denen) krediler
seklinde verilmektedir. Bir bagka ifade ile, bu tiir kredilerde ipotek kredisi alan taraf, anlagilan
bir vade icerisinde, borcun anapara ve faizini esit taksitler halinde geri 6demektedir. Dogal

olarak baglangigta sabit geri 6deme igerisinde faiz kismu yiiksek iken, sona yaklastikca geri



43

O0demelerdeki anapara payr artmaktadir. Sabit faizli ipotek kredilerinin yapisit geregi, vade

sonunda kredi bor¢ bakiyesi sifira inmekte ve alinan kredi tamamen geri 6denmektedir.

Sabit faizli ipotek kredilerinin bir diger 6zelligi ise, bunlarda uygulanan faiz oraninin hazine
bonosu yada devlet tahvili i¢in belirlenen risksiz faiz oraninin iizerinde olmasidir. Bunun
nedeni, uzun vadede nakit akimlarinda olusabilecek belirsizlikler ve kredi bulmadaki

zorluklardir.

Bu tiir kredilerde geri ddemeler genel olarak aylik yapilmakta, baslangicta belirlenen faiz
orani kesinlikle degistirilememekte ve vade 20 ile 30 yil arasinda degismektedir.
Genel anlamda ipotek kredilerinin en belirgin 6zelligi, krediyi kullanan tarafin vadenin
dolmasim beklemeden kalan kredi bakiyesinin tamamini ddeyerek krediyi kapatma ve
gayrimenkulil tizerindeki ipotegi kaldirma hakkina sahip olmasidir. Dolayisiyla, piyasa faiz
oranlarinin diistiigii durumlarda sabit faizli ipotek kredisini kullanan taraf piyasada daha
ucuza borclanma imkanina kavusmakta ve kredinin kalan bakiyesini vadesinden &nce
kapatarak uygun kosullarda yeniden bor¢lanmaktadir (erken 6deme riski). Gergeklestirilen bu
erken ddemeler hem kredi veren kurum agisindan erken ddeme riskini dogurmakta hem de bu
tir kredilere dayandirilarak cikartilan menkul kiymetlerin isleyisinde ve édeme planlarinda
aksamalara yol agmaktadir. Piyasa faiz oranlarinin yiikseldigi durumlarda ise kredi veren
kurum, krediyi vadesinden once sona erdirme yada faiz oramim yiikseltme hakkina sahip
olmamaktadir. Bu nedenle, sabit faizli ipotek kredisi, piyasa faiz oranlarini yiikselmesi

durumunda kredi veren kurum ag¢isindan zarar olusturmaktadir (faiz orani riski).

Sabit faizli ipotek kredilerinde gézlemlenen vade uyumsuzlugu sorunu (mismatch), 6zellikle
Ikinci Diinya Savagt 'ndan sonra yasanan belirsizlik ortaminda ortaya ¢ikmus ve 1970
sonrasinda yeni alternatifler yaratilarak bu sorun ortadan kaldirilmaya c¢alisilmistir. Bu sorun
temelde, kredi veren kurumlarin verdikleri ipotek kredilerinin vadeleri ile bu kredileri
verebilmek i¢in sagladiklar1 fonlarin vadelerinin farkli olmalarindan kaynaklanmaktadir. Vade
uyumsuzlugu sorunu, 6zellikle enflasyonun ve faiz oranlarinin arttigi dénemlerde sorun haline
gelmekte ve bu durum kredi veren kurumun zararina olmaktadir. Kredi veren kurum boyle bir
zarardan kurtulabilmek amaciyla ya sagladigi fonlarin vadelerini verdigi kredinin vadesine
cikartmali yada kredi faiz oranlarimi sabit tutmayip, belirli donemler ve belirli gostergeler
dahilinde bunlar yeniden belirlemelidir. Bu ¢6ziimlerden birincisi pratik olarak miimkiin
olmamakta; ancak ikinci ¢6ziim kredi faiz oranlarimin degiskenlik gosterdigi yeni tiirlerin

gelistirilmesi ile saglanabilmektedir.
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Enflasyon ve faiz oranlarimin siirekli degiskenlik gosterdigi bir iilkede sabit faizli ipotek
kredisi uygulamasimin karsilasacagi bir diger sorun ise, enflasyonun kredi o6demeleri
iizerindeki olumsuz etkisidir (tilt problem). Enflasyonun arttigi durumda, nominal faiz oram
iizerinden hesaplanan geri ddemelerin reel degeri azalmakta, dolayisiyla kredi veren kurum
acisindan yiiksek bir risk olugsmaktadir. Boyle bir sorun da ancak farkli tiirlerdeki ipotek

kredilerinin yaratilmasi ile agilabilmektedir.

Yukarida verilen bilgiler 1s181inda sabit faizli ipotek kredisinin 6zelliklerini yansitan bir 6rnek

asagida incelenmistir:

Ornegimizde, 100.000 YTL’lik sabit faizli ipotek kredisi alindig1 varsayilmistir. Alinan kredi
30 yil vadeli, sabit faiz oranli ve esit geri Odemelidir. Geri Odemeler aylik olarak
gerceklestirilmektedir. Bu krediye uygulanmasi diisiiniilen faiz orani ise yillik %18 olarak ele

alinmigtir.

30 yil (360 ay) vadeli alinan bu kredinin aylik geri 6demeleri ise 1.507 YTL seklinde
olmaktadir. Sekil 4.1 ‘de yer alan geri 6deme planinda (amortizasyon tablosu) aylik geri
O0demelerinin ne kadarinin faiz ne kadarinin anapara 6demesi oldugu, donemler itibariyle ayr
ayn goriilmektedir. Baslangicta sabit geri 6deme tutan igerisindeki faiz kismu yiiksek iken,
sona yaklastikca bu tutar igerisindeki anapara Odemelerinin payr artmaktadir. (Alp,

2000;Berberoglu, 2005;Giirbiiz, 2002; Hepsen, 2006)
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Aylar  Aylik Kredi Geri Odemesi Faiz Odemesi Aogaefni?i‘ Borc Bakiyesi
0 100.000
1 1.507 1.500,0 7,0 99.993,0
2 1.507 1.499,8 7,2 99.985,8
3 1.507 1.499,7 7,3 99.978,5
4 1.507 1.499,6 7,4 99.971,1
5 1.507 1.499,5 7,5 99.963,6
101 1.507 1.475,7 31,3 98.347,4
102 1.507 1.475,2 31,8 98.315,6
103 1.507 1.474,7 32,3 98.283,3
104 1.507 1.474,2 32,8 98.250,5
105 1.507 1.473,7 33,3 98.217,2
201 1.507 1.367,9 139,1 91.054,6
202 1.507 1.365,8 141,2 90.913,4
203 1.507 1.363,7 143,3 90.770,1
204 1.507 1.361,5 145,5 90.624,6
205 1.507 1.359,4 147.6 90.477,0
315 1.507 759,7 747,3 49.059
355 1.507 128,8 1.378,2 7.210,5
356 1.507 108,1 1.398,9 5.811,6
357 1.507 87,1 1.419,9 4.391,7
358 1.507 65,8 1.441,2 2.950,5
359 1.507 44,2 1.462,8 1.487,7
360 1.507 22,3 1.487,7 0

Sekil 4.1 Sabit faizli ipotek kredisi aylik geri 6deme plan1 (YTL) (Hepsen, 2006)
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Ondeki tabloda 30 yil sabit faizli ipotek kredisinin aylik geri 6demelerinin faiz ve anapara
paylar1 ayr1 ayn belirlenmis, kredi bor¢ bakiyesinin sadece anapara 6demesi oraninda diistiigii

gOriilmiistiir.

AnaparalFaiz Oran (%)

100
B0 Fa
Ana

5 100 200 315 380 Aylar

Sekil 4.2 Ipotek geri 6demelerinde faiz-anapara iliskisi (Hepsen, 2006)

Sekilden de goriildiigli lizere, sabit faizli ipotek kredisinin geri 6demelerinde, aylik geri
O0demelerin uzunca bir siire agirlikli olarak faiz 6demelerinden olustugu; ancak 315’inci aydan
itibaren anapara payinin faiz 6demelerini astig1 goriilmektedir. Burada goriilen esas olgu ise,
toplam ddemelerin i¢indeki faiz 6demelerinin bityiikliigiidiir. Sekil, toplam ddemelerin faiz ve

anapara arasindaki dagilimini da toplu olarak yansitmaktadir. (Hepsen, 2006)

Yukaridaki 6rnekten ve agiklamalardan anlasildigi iizere uzun vadeli olarak kullandirilan sabit
faizli ipotek kredileri, gerek bor¢lunun krediyi vadesinden Once kapatabilme hakkina sahip
olmas1 gerekse de bu kredilerin faiz oranlarmin vadeleri boyunca degistirilememeleri
nedeniyle kredi veren kurum agisindan, ekonomik istikrarsizligin oldugu durumlarda oldukga

yiiksek bir risk tagimaktadir.

b) 1970 Sonras1 Kullanilan ipotek Kredileri

Klasik Ipotek Kredilerinde gerek kredi verenin, gerekse kredi alanin piyasalarda olabilecek
dalgalanmalardan otiirii risk tasiyor olmalari, piyasalarda degisik enstriimanlara ihtiyag
duyulmasina neden olmus ve birincil ipotek piyasasinda giiniimiizde de oldukga sik kullanilan

iki tiir ipotek kredisi ortaya ¢ikmugtir:
1) Artan Odemeli ipotek Kredisi
2) Degisken Faizli ipotek Kredisi
Artan Odemeli ipotek Kredisi - (Graduated Payment Mortgage)

Sabit faizli ipotek kredilerinde oldugu gibi faiz oram sabit, ancak aylik 6deme miktarlarinin
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genellikle ilk 3-5 yil boyunca kademeli olarak arttirildigi kredi tiiriidiir. Bu sistemin de
altinda, insanlarin is deneyimleri gibi sebeplerden otiirii zamanla gelirlerinin artacagi
diisiincesi yatmaktadir. (Tiirkiye ’de Emlak Bankasi’nin Atasehir ve Bahgesehir projelerinin
satisinda artan odemeli ipotek kredileri alicilara sunulmustur.) Ayrica bu kredi tiirtiniin ilk
yilki aylik 6demelerinin, sabit faizli ipotek kredisine gore daha diisiik olmasi sonucunda, daha
fazla kredi alinabilmesi miimkiin olmustur. Ancak sabit faizli ipotek kredisinde de, artan
o0demeli ipotek kredisinde de faiz orami sabit oldugundan, ekonomideki olumsuzluklar
karsisinda ortaya cikabilecek tiim risk kredi veren kuruma aittir. (Berberoglu, 2005; Hepsen,
2006)

Degisken Faizli Ipotek Kredisi - (Adjusted Rate Mortgage)

Degisken faizli ipotek kredisinde, faiz oranlar1 belirli piyasalarda kullanilan belli bir endekse
gore her alt1 ayda veya yilda bir kere degistirilebilecegi gibi, baz1 durumlarda 6demeler sabit
tutularak geri ddeme siiresi de arttirilabilir. Bu kredide faiz orami genellikle devlet tahvillerine
verilen faiz oranlarina veya iilke capinda ileri gelen bankalarin uyguladigi sabit faizli ipotek
kredilerinin ortalamasina endeksli olup, bunlara 6nceden belirlenmis bir miktar (marj-%?2-4

seviyelerinde) ilave edilerek belirlenir.

Daha az belirsizlik icermesinden dolay1 kredi veren kurumlar tarafindan tercih edilen bu kredi
tiiriiniin, kredi kullanicilar1 a¢isindan da cazip olabilmesi i¢in daha uygun oranlarda piyasaya
sunuldugu goriilmektedir; yani kredi veren kurum, iizerindeki risk azaldik¢a, bunu kredi
kullanana da yansitmaktadir. Son yillarda degisen ekonomik sartlara uyum gosterilmesi
acisindan piyasada oldukga fazla talep goren degisken faizli ipotek kredileri ‘Fiyat Seviyesine
Endeksli Ipotek Kredisi’ ve ‘Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi® olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. (Alp ,2000; Berberoglu, 2005; Giirbiiz, 2002; Hepsen, 2006)

Fiyat Seviyesine Endeksli Ipotek Kredisi (Price Level Adjusted Mortgage-PLAM)

Fiyat seviyesine endeksli ipotek kredisinde, krediye uygulanan faiz oranmnin belirli
donemlerde endeks orani kadar yeniden ayarlanmasi esastir. Boylece kredi veren kurum

olusabilecek faiz orani riskine kars1 korunmakta ve mali yapisi olumlu yonde etkilenmektedir.

Bu tiir bir ipotek kredisinde, kredi faiz orani nominal faiz oranmi yerine, reel faiz orani olarak
algilanmakta ve bu uygulama vade sonuna kadar gecerliligini korumaktadir. Bir baska ifade
ile kredi sozlesmesinde belirtilen endeks oram1 donemler itibariyle degistikce krediye

uygulanan reel faiz orani da degismekte, buna bagh olarak da kalan kredi bor¢ bakiyesi
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yeniden belirlenmektedir. Boylelikle aylik kredi geri 6demelerinin reel faiz oram gercevesinde
yapilmasi saglanmakta ve kurum, enflasyon ve faiz oranlarindaki degismelere karst

korunmaktadir. (Giirbiiz, 2002)

Brezilya, Kolombiya, Israil ve Meksika’da basari ile uygulanan fiyat seviyesine endeksli
ipotek kredisi s6zlesmelerinde belirtilmesi gereken en 6nemli husus, geri ddeme tutarlarinin
saptanabilmesi i¢in reel faiz orani, kredinin vadesi ve fiyat diizeyini saptamak icin

kullanilacak endekstir. (genellikle tiiketici fiyat endeksi)

Fiyat seviyesine endeksli kredinin uygulanabilir olmasi icin en temel varsayim, bor¢ alan
kisinin gelirinin de ayarlama donemleri boyunca belirlenen endeks oraninda artmasidir. Boyle
bir varsayimin gerceklesmemesi durumunda, yani kredi bor¢lusunun gelirinin endeks orani ile
aym oranda artmamasit durumunda, bor¢ alan kisinin geliri igerisindeki geri ddeme pay1
siirekli olarak degisiklik gosterecek ve kisinin 6deme giigliikleri zaman igerisinde daha da
artacaktir. Kisinin 6deme giicliigii icine girmesi, belki de kredi veren kurumlarin ipotek

edilmis gayrimenkul i¢in haciz islemi yapmalarinmi gerekli kilacaktir. (Hepsen, 2006)

Cift Endeksli Degisken Oranh ipotek Kredisi (Dual Rate Mortgage-DRM)

Degisken faizli ipotek kredisinin bir diger uygulamasi olan iki oranl ipotek kredisi hem kredi
bakiyesinin enflasyon oraninda diizeltilmesi ile PLAM (Price Level Adjusted Mortgage- Fiyat
Seviyesine Endeksli Ipotek Kredisi) a benzemekte hem de geri 6deme tutarlarinin bor¢lunun

gelir diizeyine gore ayarlanmasi ile PLAM ’dan ayrilmaktadir.

Iki oranli ipotek kredisinin en belirgin ozelligi, iki endeks oranmin varh@idir. Bunlardan
birincisi kredi bor¢ bakiyesini sozlesmede belirtilen donemler itibariyle yeniden ayarlayan
enflasyon orani, bir digeri ise, kredi geri 6demelerini ayarlayan bor¢lunun gelir diizeyindeki
artig oranmidir. Bu ayarlamalar sayesinde hem kredi veren kurumun enflasyon ve faiz
oranlarindaki degismelere karsi korunmasi saglanmakta, hem de bor¢lunun édeme giicli goz

oniinde bulundurulmaktadir.

Bu tiir bir kredide, geri 6deme tutarlart bor¢lunun geliri icerisinde siirekli ayni diizeyde
kalmakta, ancak endeks oranlarindaki degismeler sonucunda geri 6deme plani siirekli
farklilasmaktadir. Ornegin, enflasyon oraninin %12 olmas1 durumunda kredi bakiyesi %12
arttirllmakta, ancak ayni donem i¢in kredi bor¢lusunun gelir diizeyi (memur maaslarindaki
yillik artis orani) %10 artmig ise, kredinin geri 6deme tutarlart da %10 oraninda

arttinlmaktadir. Geri 6deme planinda olusacak bu farklilagma nedeniyle, yani enflasyona gore



49

diizeltilmis kredi bakiyesine kiyasla diisiik geri 0demede bulunulmasi nedeniyle, arada
olusacak fark mevcut kredi bakiyesine ilave edilmektedir. S6z konusu nedenden kaynaklanan
farklar zaman icerisinde toplu Odemeler yada kredi vadesinin uzatilmasi seklinde geri

odenmektedir.

Iki oranli ipotek kredisi Meksika, Gana ve Rusya gibi ekonomik istikrari tam olarak

saglayamayan iilkelerde basarili bicimde uygulanmaktadir. (Berberoglu, 2005; Hepsen, 2006)

4.2.1 Ipotek Kredilerine iliskin Risk Kavramlar

Ipotek kredilerine iliskin baslica dort risk grubundan séz etmek miimkiindiir:
e Faiz Oram Riski (Interest Rate Risk)

¢ Erken Odeme Riski (Prepayment Risk)

e Kredi Riski (Odememe Riski-Default Risk)

e Likidite Riski (Liquidity Risk)

Faiz Oram Riski

Faiz oram riski, faiz oranlarindaki degisimlere bagl olarak kredi veren kurumun ugradigi
zarar1 ifade etmektedir. Burada kurum sabit faizli ipotek kredisi vermis ve daha sonra para
piyasalarinda faiz oranlar yiikselmisse, parasini diisiik getiri ile baglamasindan otiirii zarara
ugramaktadir. Ipotek kredilerinin vade yapilarinin genellikle uzun siireli olmalari, kredi veren
kurum agisindan faiz orami riskinin Onemini arttirmaktadir. Olaya enflasyon agisindan
yaklagtigimizda ise, ipotek kredilerinin uzun vadeli olmalari nedeniyle hem kredi veren
kurum hem de kredi bor¢lusu agisindan ayrica bir satin alma giicii riski (enflasyon riski) de
s6z konusu olmaktadir. Faiz orani riski ve satin alma giicii riski sabit faizli ipotek kredilerine
alternatif olarak yaratilan degisken faizli ipotek kredileri ile azaltilmaya calisilmaktadir.

(Giirbiiz, 2002; Hepsen, 2006)

Erken Odeme Riski

Erken 6deme riski, kredi bor¢lusunun borcunu vadesinden 6nce ddemesi durumunda ortaya
cikmaktadir. Kredi veren kurum acisindan piyasa faiz oranlarinin yiiksek oldugu dénemde
erken ddeme riski diisiik, faiz oranlarinin diisiik oldugu donemlerde ise kredi bor¢lusunun

mevcut ipotek kredisini daha diisiik oranla tekrar finanse etmeyi tercih etmesi nedeniyle
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yiiksektir. Boyle bir riskin varligi nakit akimlarinda yasanabilecek diizensizlikler nedeniyle
hem ipotek kredilerine dayali menkul kiymetleri ihra¢ edenler hem de yatirimcilar agisindan
onem arzetmektedir. Kredi veren kurumun karsilasabilecegi erken 6deme riski, faiz oram

riskine benzer olarak, yaratilan degisken faizli ipotek kredileri ile azaltilmaktadir. (Hepsen,

2006)

Kredi Riski (Odememe Riski)

Kredi riski, bor¢ alan kisinin 6deme giicliigiine diismesi durumunda olusabilecek bir risktir.
Kredi veren kurumun bdyle bir risk ile karsilasmamasi igin, ipotek 6demelerinin kisinin
gelirine oranini (PTI) ve alinan kredi tutarinin gayrimenkuliin degerine olan oranini (LTV) iyi
degerlendirmesi ve bu oranlar diisiik olan kredilere oncelik vermesi gerekmektedir. Kredi
geri 0demelerinde aksaklik ¢ikmasi durumunda ise ipotekli gayrimenkul, kredi veren kurum

tarafindan satilip, kalan kredi bakiyesinin tahsil edilmesi yoluna gidilmektedir. (Hepsen,2006)

Likidite Riski

Likidite riski, ipotek kredilerinden ziyade, bunlara dayali c¢ikartilan menkul kiymetlerin
vadesinden ©nce nakte cevrilememesi durumunda ortaya cikmaktadir. ikinci el ipotek
piyasasinin gelismis oldugu iilkelerde ¢ikartilan menkul kiymetlerde bu risk daha diisiiktiir;

ciinkii bu menkul kiymetler gerektiginde satilarak kolaylikla nakte cevrilebilmektedir.

(Giirbiiz, 2002; Hepsen, 2006)

4.2.2 Tiirkiye’de ipotek Uygulamasi

Tiirkiye’de heniiz sozlilk anlamiyla uygulanmasi nedeniyle taniminin da burada verilmesi
yerinde olacak olan “ipotek”, Latince hypotheca, Almanca hypothek, Ingilizce hypothec ya da
mortgage sozciiklerinin karsihgidir. Ipotek yani rehin, muayyen bir alacagi, tesis edildigi
gayrimenkulun, bedelinden 6ncelikle istemek ve almak yetkisi veren ayni bir haktir. Ogretide
ipotek, “kisisel bir alacagl temin etmek i¢in kurulan ve kiymetli evraka baglanamayan bir

rehin hakkidir.” seklinde tanimlanmaktadir. (Giirbiiz, 2002)

ABD ve Avrupa Birligi iilkelerinde uygulanmakta olan cesitli tiir ipotekli konut kredilerinden
bazilari, benzer sekilde Tiirkiye’de de uygulanmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkul ipotek
konusu, Medeni Kanunda belirtilen hiikiimler dogrultusunda Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliigii’ne bagh ilcelerdeki Tapu Sicil Miudiirliikleri’nce gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkul tapusu iizerine ipotek, mevcut veya ileride dogacak alacagin teminati olarak
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gerceklestirilebilmekte ve 6zel miilkiyet kapsaminda tapuda kayith tiim taginmaz mallar icin

uygulanabilmektedir.

Bor¢lu ve alacakl taraflarin akitleri esas alinarak iglemin Tapu Sicil Miidiirliikleri’nce tescil
edilmesinden sonra, alacakliya ipotegin tescilinin yapildigina dair ipotek miktari, vade ve faiz
oranimin yazili oldugu “ipotek belgesi” delil olarak verilmektedir. Taraflarin yaptiklari
sozlesme ve esaslart belirten daha detayli bilgilerin yer aldigi “Resmi Senet” de istenirse

alacakli tarafa verilmektedir.

Medeni Kanuna (MK.766/a) gore ipotek, Tiirk parasi iizerinden tesis edilmektedir. Doviz
izerinden tesisi, alacaklimin Tiirk vatandasi olmayan ve kredi vermeyi faaliyet edinmis
gercek ve tiizel kisilerin daha once bes yil ve daha fazla siireli verdikleri krediler icin
gecerliyken, Medeni Kanun degisikligiyle bu siire iki yila indirilmis ve yabanci para ile ipotek

islemlerinde daha esneklik getirilmistir. (Egemen, 2006)

Ipotegin tescili ile alacakli, ana para ve gecmise doniik iic yila kadar belirtilmis orandan
faizlerini, temerriit faizlerini ve kovusturma giderlerini alma hakkini1 elde eder. Taraflar,
sozlesmedeki faiz oramini tescil ettirmemislerse, anlasmazlik halinde yasal faiz oram
uygulanmaktadir. S6zlesme faizlerinde de yasal sinirlamalara uymak zorundadirlar. Miktar
belli olmayan veya heniiz dogmamis alacaklar i¢in ipotek tesis edilebilirse de alacagin en

fazla (iist) miktarinin tapu siciline kaydi gereklidir.

Ipotekli gayrimenkulun iiciincii sahislara satist yapilabilmekte, ancak borglu borcundan
kurtulmus sayilmamaktadir. Alacakli, ipotekle giivence altina aldig1 alacak miktarini
gayrimenkulun satis1 sonucu yeni malikten tamamim tahsil edemezse kalanim asil bor¢ludan
isteme hakkina sahiptir. Gayrimenkul ipotegi, gayrimenkulu tamamlayan nesneler ile kira

gelirlerini de kapsamaktadir.

Medeni Kanun geregince gayrimenkul ipoteklerinde derece uygulamasi yapilmaktadir. Ayni
gayrimenkul iizerine degisik alacaklara karsilik gelecek sekilde birinci, ikinci, ii¢iincii derece
gibi siralamalarla tapu sicilinde ipotek tesis edilebilmektedir. Anlasmazlik halinde 6ncelik, ilk
derecelere sahip olanlarindir. Birinci dereceden sonra ikinci ve sonraki derecede ipotek
tesisinde “serbest dereceden istifade etme hakki1” serhinin yazdirilmasi halinde, birinci derece
ipotek bosaldiginda serhi olan ipotek birinci dereceye kaymaktadir. Yabanci para iizerinden

kurulmus ipotek dereceleri de bir iist dereceye yeni kanunla artik kaydirilabilecektir.

Ipotek zaman asimina ugramamaktadir. Kendiliginden terkin edilememekte ve sadece

gayrimenkulun kamulastiritlmasi veya tamamen zayii olmasimdan dolay1 kendiliginden sona
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ermektedir. Ipotegin sona ermesi, ancak alacaklinin borcunu tahsil etmesi iizerine sozlii ve
yazili olarak ilgili tapu sicil miudirliigiinde ifadesi ile gerekli har¢ ve vergilerin

yatirilmasindan sonra terkin yoluyla olmaktadir. (Egemen, 2006; Giirbiiz, 2002)

4.2.3 Kamu Kuruluslarinca Kullandirilan ipotekli Konut Kredileri

Tiirkiye Emlak Bankasi’nin 1940’11 yillarda merkezi idare tarafindan agilan ilk ipotekli konut

kredilerini kullandiran kamu bankas1 olmasindan o6tiirii 6zel bir 6nemi vardir.

Merkezi idare tarafindan Tiirkiye’de konut probleminin ¢o6ziimii amaciyla ikinci biiyiik
yapilasma ve ipotekli konut kredilerinde uygulama ise 1980’li yillarda Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 tarafindan baglatilmistir. Idarenin ¢alismalar1 ve uygulamalar Tiirkiye icin iyi bir

deneyim olmustur.

Bu kisimda her iki kamu kurulusunun ipotekli konut kredisi uygulamalar1 daha detayl

incelenmeye caligilacaktir.

a) Tiirkiye Emlak Bankasinin Ipotekli Konut Kredileri

Emlak ve Eytam Bankasi ismiyle 1926 yilinda kurulmus olup, 1946 yilinda sermayesi
artirilarak ismi de Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi olarak degistirilmistir. Bankanin degistirilen

kanununda,

“Yap1 ve onarma isleri ve 6zellikle konutu olmayanlara ucuz konut yaptirmak i¢in, siiresi 50
yili gegmemek iizere, arsalariyla birlikte bina ve yap1 ipotegi karsiliginda ikrazlarda bulunmak

ve krediler agmak...” seklinde gorevi yeniden tanimlanmistir. (Ardigh, 2003; Giirbiiz, 2002)

Banka Tarafindan Uygulanan Konut Kredileri

Bankanin ilk hizmeti, donemin bagbakam Siikrii Saracoglu tarafindan temeli atilan 434
konutluk Siikrii Saragoglu mahallesiydi. Konutlarin insaat bedelinin %90’1 kadar kullandirilan

ipotek kredisinin yillik faizi %5 ve vadesi de 20 yil kadardi.

Yapi1 Tasarrufu Sistemi ile konut edinmek isteyenlerin bankada actirdiklart hesaplarla bir cesit
doner sermaye olusturuldu. Kredide oncelik, hesab1 olanlara idi. Kredi kullanmak isteyenler,
hesaplarinda biriken para ile birlikte, biriken paranin bir buguk katin1 Emlak Bankasi’ndaki
Kamu Konut Fonu’ndan ipotekli konut kredisi olarak alabilmekteydiler. Emlak Bankasi bu

yolla konut kredisi islemlerini artirdi.

Ankara ’da Yenimahalle, Telsizler; Istanbul *da Levent, Kosuyolu, Emekli Subay Evleri ve
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Atakoy; [zmir ’de Denizbostanlisi, Edirne ’de Mimar Sinan, Eskisehir’de Yunuskent, Urfa,
Cankir1 ve Diyarbakir konutlari, bankanin, ipotekli konut kredisi katkisiyla gerceklestirdigi

ilk dnemli proje uygulamalariydi.

1962-1969 yillar1 arasinda banka, yapi tasarruflu kredili sisteminde 20 yila kadar vade %35
yillik faiz uygularken, kendi kaynaklarinin kredisine 11 yila kadar vade, %7 faiz uygulamistir.
1974 yilinda ise yapi tasarrufu kredi vadesini 15 yila, faizini de %9 ’a yiikseltmistir. 1963-
1980 doneminde banka, Tiirkiye’de 6zel konut yatirimlarinin %4 ’ii kadar kredi finansmani

saglamistir. (Giirbiiz, 2002)

Banka 1987 yilinda uygulamaya konulan konut edindirme yardimi fonlarinin toplanmasiyla
Brezilya’da ornegine rastlanan bir fona sahip oldu; 1993 yilinda kullandirdigi konut kredisi

miktarin1 1991 ’e gore on kat artirdi.

Aylik %5.5 (yillik %66) faizli 20 yila kadar vadeli konut kredisini kullananlarin sayis1 1991
yilinda 9.500 iken 1992 yilinda 36.000’e yiikselmistir. Aylik %1 faizli dolara endeksli ve
9%1.5 faizli Alman Markina endeksli doviz kredisini kullananlarin sayisi da  9.000’e
ulagmistir. 1993 yilinda ipotekli konut kredisi verilen konut sayis1 60.000’e ulasinca kaynak

yetersizliginden dolay1 uygulamaya son verilmistir. (Ardi¢l, 2003)

Konut Edindirme Yardimi fonlari, calisanlarin ve isverenlerin, calisanlar igin verdigi
kesintilerden olusmakta idi. Calisanlar 75 metrekare ve daha kiiciik satin aldiklar1 evin
belgelerini Tiirkiye Emlak Bankasi’na vererek birikmislerinin tamamim geri alabilmekte
idiler. Kooperatif iiyeleri ise, ilk birikimlerini kendileri kullanmislar, sonraki birikimlerini de

Toplu Konut Kredi borcu 6demelerine mahsup ettirebilmislerdir.

Tiirkiye Emlak Bankasi, Almanya’da ¢alisan Tiirk iscilerinin Alman Yap1 Tasarruf Sandiklar
tarafindan kullandirilacak 100 bin Alman Markina kadar konut kredilerini, Tiirkiye’de satin
alacaklar1 konutlarda kullanabilmelerini teminen, Toplu Konut Idaresi Baskanligmin
garantorliigiinde, konutlarin kredi ve ipotek islemlerine aracilik etmistir. Bu amagla, 1987
yilindan Aralik 1999 ’a kadar 1.882 is¢imize kredileri kullandirilarak Tiirkiye’ye doviz
transferi yapilmistir. (Giirbiiz, 2002)

Dogal afetler sonras1 konut ve alt yapi iiretimi i¢in Avrupa Iskan Fonu ’ndan hiikiimetlerce

saglanan kredilerin kefil ve uygulayicilign da Emlakbank tarafindan gerceklestirilmistir.
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Bankamin Gerceklestirdigi Kent Projeleri ve ipotekli Konut Kredisi Uygulamasi

Banka 1988 yilindan beri gergeklestirdigi kent projeleri ile 49.212’si Istanbul’da, 10.356’s1
Ankara’da, 10.773’ii Izmir’de digerleri de Marmara Ereglisi, Corlu, Cerkezkoy ve Gebze’de
olmak tlizere toplam 76.404 adet, Tiirkiye’de kentlesme agisindan Ornek gosterilebilecek

anlayista modern konut {iretmistir.

Binalarin ve yeni kent alanlarinin tamitiminmin yapildig: brosiirlerde, insaatlarda zemin etiit
calismalarinin yapildigy, tiinel kalip insaat teknigi kullanildig1 ve binalarin depreme dayanikli
oldugu belirtilmektedir. Bankanin tiim kent projelerinde, cevre diizenlemesinin yani sira, spor
tesisleri, yiizme havuzlari, dinlenme ve yiiriiylis parklari, otoparklar, alis-veris merkezleri,
okul ve kiiltiirel tesisler de bulunmaktadir. Bahgesehir Konutlari’na, “Habitat IT 2000 Y1l

Kentsel Tasarim Biiyiik Odiilii” siralamasinda, “En Iyi Uydu Kent” 6diilii verilmistir.

Konutlarin satislari, projeler tamamlandiktan sonra duyuru ve reklamlari yapilarak
gerceklestirilmigtir. Satiglar1 bilgisayar ortaminda Tiirkiye’deki tiim banka subelerinden
yapilmistir. Alicilarca konut bedelinin belli miktar1 kaparo olarak yatirildiktan ve konut
secildikten bir siire sonra, konut bedelinin ya tamami yada %?25’i 6denip geri kalan1 piyasa
faizinin altinda bir oranda ve on yila kadar sabit taksitle ipotekli konut kredisi seklinde borca

doniistiirilmiistiir.

Tiirkiye Emlak Bankasinda toplanan Konut Edindirme Yardimi fonlarimin yillik %66 faizle
20 yila kadar konut kredisi olarak 60.000 kisiye kullandirilmasi neticesinde krediyi
kullananlar, 1988-1995 yillar1 yillik enflasyon (TUFE) rakamlar1 ortalamasi %75 olarak
alindiginda %75 - %66 = % 9 net destek almis olmaktadirlar. Elbette bu oran, enflasyonun
9%106.3 oldugu 1994 yilinda %40.3’e ulagsmaktadir. Banka tarafindan kullandirilan Konut
Edindirme Yardimi Fonunun 1 katrilyon lira civarinda oldugu ileri siiriilmekte ve banka

tarafindan kesin hesab1 yapilamamaktadir. (Giirbiiz, 2002)

Bankanin projelendirip sattifi, Konutkent, Elvankent, Bahcesehir ve diger yerlesim
alanlarindaki konutlarda da, taksitlerde ve faiz oranlarinda sabit miktar/oran uygulamasi
nedeniyle, konutlar1 satin alanlar, yiiksek enflasyon karsisinda, bankalarin uyguladig yiiksek
kredi faiz oranlar1 karsisinda, Devlet i¢ Bor¢lanma Senetleri’nin faiz oranlar1 ve mevduata

uygulanan yillik faiz oranlan karsisinda kazancli ¢ikmislardir.
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Sekil 4.3 Tiirkiye Emlak Bankasi tarafindan gergeklestirilen kent projeleri ve iiretilen konut
adetleri (Giirbiiz, 2002)

Kuruldugu 1926 yilindan beri Tiirk toplumuna hizmet eden, Tiirkiye’nin hemen her kosesinde
mahallelerin, semtlerin hatta yeni kentlerin olusmasina katkist olan Tiirkiye Emlak Bankasi,
Tiirkiye’de Subat 2001 ekonomik krizi nedeniyle, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 06.07.2001 tarih ve 5508 sayili onay1 ile T.C. Ziraat Bankasi, daha sonra da bir
kism1 Tiirkiye Halk Bankas ile birlestirilmek suretiyle kapatilmistir. Banka biinyesinde daha
once olusturulmus olan Emlak A.S., takip ettigi toplu konutlar ve Konut Edindirme Yardimi

Fonu birikimleri de Bagbakanlik Toplu Konut idaresi *ne devredilmistir.

b) T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi’nin Ipotekli Konut Kredileri

1980 ’li yillarda ekonomideki duruma paralel olarak konut sektoriinde de durgunluk
yasanmaya basladi. Konuta olan talebin kamu tarafindan karsilanmasi hedeflenerek her yil
biitgenin %5 ’lik kism1 Bayindirlik ve Iskan Bakanhigina ayrildi. Bu oran 1982 de %1.1 ’e,
1983 ’te %0.7 ’ye indirildi. 1984 yilinda uygulamaya konulan Toplu Konut Fonu ile 1988
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yilina kadar tiitiin ve alkollii iceceklerden %28.6, petrol iirlinlerinden %27.4, ithali yapilan
tiitiin ve ickilerle litkks mallardan %26, yurt disina ¢ikan vatandaslardan kisi bagina 100 ABD
dolar1 fon kesintisi yapilarak kaynak yaratildi. Bu kaynak, 17 Mart 1984 tarih ve 2985 Sayil
Kanunla kurulan Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhig: (TOKI) *nin emrinde, kamu
bankasi olan Tiirkiye Emlak Bankasi’nda toplandi ve 1993 yilina kadar biitce dis1 olarak
kullanildi.Boylece, 1984 yilindan itibaren, o6zellikle Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanlig tarafindan, fon kaynaklarinin ipotekli konut kredisi yontemiyle kullandirilmasiyla,
Tiirkiye’de konut iiretimi ve Ozellikle kooperatiflerin konut iiretimi artmaya, yeni kentsel

alanlar olugmaya baslamistir.

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin 1984 ’ten 1993 e kadar biitceden bagimsiz olarak idarenin
denetiminde kullanilmasi, konut iiretiminde verimliligi ve kaliteyi artirmigtir. Ancak 1984—
1993 aras1 fondan 877.984 konuta finansman saglanmisken, fonun biitce icine alinarak
kullanildigr 1993-1999 arasinda, finansmani saglanan konut sayis1 252.117 ’ye diismiistiir.
1984-1992 yillar aras1 yap1 ruhsatlarina gore konut iiretimindeki fonun pay1 %25 iken, 1993-
1999 arasi bu oran %8 ’e, yap1 kullanma izin belgesine gore ayni1 donemlerde fonun katkisi

%49 >dan %7 ’ye gerilemistir. (TOKI)

Idarece kullandirilan fondan, 1984-1999 yillar1 arasinda Tiirkiye ’deki toplam 6.737.146
ingaat ruhsatli konutun 1.130.101 ’ine; 3.493.663 yap1 kullamimli konuttan 1.004.296 ’sina
finansman destegi saglanmistir. Maliyetleri yoniinden degerlendirilecek olursa, ayn1 donemde,
ingaat ruhsatli konutlarin %17, yapr kullanimhi konutlarin da %29 'luk maliyeti fondan

karsilanmistir.

Fon kaynaklari, konut agirlikli olmak iizere gerekli ¢cevre yapilarin insasinda da kullanilirken,
fondan konut kooperatifleri, sosyal giivenlik kuruluslar1 ve belediyeler de insa etmekte

olduklar konutlara kredi almiglardir.

Idarenin Gerceklestirdigi Biiyiik Kent Projeleri

Toplu Konut idaresi tarafindan yeni kent anlayisina uygun olarak projelendirilip ingaat
firmalarma ihale edilen ve Sekil 4.3 ’te isimleri gegen yeni kentler, Idarenin sahibi oldugu
arsalar iizerine kurulmustur. 1987 yil1 sonrasinda, buralarda insa edilen toplam konut sayisi
43.145 ’e ulagsmistir. Pamukbank yada Vakifbank araciligiyla satisin1 gerceklestirdigi bu
projeler icin Toplu Konut Idaresi, konut edinmede ©nceligi evsizlere vermistir. Talep
sayisinin Uretilecek konut sayisindan fazla oldugu durumlarda ve konutlarin sahiplerinin

belirlenmesinde noter kurrasi ¢ekilmistir. Kurra ile konutlar belirlenenlerden, konut bedelinin
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bir kism1 6n 6demeli taksitler halinde tahsil edilmistir. Once satis sozlesmesi diizenlenmis,
sonra tapu tahsis belgesi verilmis, en son olarak da konutlarin iskan ruhsatlarinin alinmasi ile
kat miilkiyeti tapular diizenlenmistir. Kalan borclar1 i¢in de ipotek tesisi gerceklestirilmistir.

Dolayisiyla, bor¢lar uzun vade ve diisiik faizli ipotekli konut kredisine doniistiiriilmiistiir.
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Sekil 4.4 Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 1984-1999 arasi1 uygulamalar1 (TOKI, 2002)
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Sekil 4.5 Toplu Konut Idaresi’nin kendi projeleri ve iirettigi konutlar (TOKI, 2002)
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Idare Tarafindan Konut Kooperatiflerine Acilan ipotekli Konut Kredileri

TOKI tarafindan, Hazine miilkiyetinde olan arsalar, DPT’nin Beg Yillik Kalkinma Planlar
dogrultusunda, harita ve imar planlar1 hazirlattinldiktan sonra alt ve iist yap1 projeli olarak,
basta konut kooperatiflerine ve organize talep oOrgiitlerine tahsis edilmektedir. Bu amacla,
1998 yilinda, Ankara Eryaman Toplu Konut Alani’nda 1.234.709 m2 ’lik arsa Tiirkiye S.S.
Kent Kooperatifleri Merkez Birligi (TURKKONUT) ile Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi (TURKKENT) ’e ve Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) ’a tahsis edilmistir. Ancak,
bu bolgenin bina ve cevre diizenlemesi, idarece yaptirilan Eryaman kent etaplarindan farkli
goriiniime sahiptir. Sincan-Fatih Mahallesi 'ne dogru kooperatif konutlarinin hizla ilerledigi,
fakat Idarece yaptirilan ilk Eryaman konut bolgesindeki bina ve cevre diizenlemesinden

uzaklasildigi goriilmektedir. (Giirbiiz, 2002)

Dogrudan arsa tahsisinin yaninda, Tiirkiye ’deki tiim kooperatiflere tiye bazinda ve Tiirkiye
Emlak Bankasi "nin araciligiyla, ingaat seviyesinin belirlenmesi, arsa ipoteklerinin ve hak edis
raporlarinin  banka tarafindan Idareye bildirilmesi dogrultusunda, Idarece fondan

kooperatiflere destek kredisi verilmektedir.

1984-1999 tarihleri arasinda TOKI tarafindan kredi agilan konutlar toplamimin %91 ’ini
olusturan, 859.408 kooperatif konutuna kredi verilmis ve bu konutlar bitirilmistir.
Kurulusundan 1999 yilina kadar Idarece kredi acilan konut adedi olarak kooperatif
konutlarinin, Idare fonlariyla desteklenen toplam konutlar icinde, dagitilan kaynak miktari
icindeki oran farkli olsa bile, konut sayisi bazinda %84 gibi oranla en biiyiik paya sahip

oldugu anlasilmaktadir. (TOKI)

Idare Tarafindan Belediyelere Kullandirilan ipotekli Konut Kredileri ve Adana

Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi

TOKI tarafindan 1992 yilindan itibaren belediyelere de fondan kredi verilmektedir.
Belediyelerce, toplu konut bolgesinde arsa temin edilerek konut iiretimi oOrgiitlenmisse,
belediyeler kendi yapacaklari altyapt ve diger isler icin fondan kredi talebinde

bulunabilmektedir. Bu uygulamadan yararlanan belediyeler sunlardir:

“Adana, Adiyaman, Akhisar, Aksehir, Antakya, Bala, Besni, Bilecik, Boziiyiik, Canakkale,
Dogubeyazit, Erzincan, Eskisehir, Gordes, Gozciiler, Kayseri, Kirklareli, Kirsehir, Kilis,
Kiitahya, Malatya, Mardin, Narlidere, Nazilli, Ortakaratren, Patnos, Reyhanli, Silifke,
Siverek, Sungurlu, Sarkisla, Urla ve Yenicubuk.”
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Idare-Belediye ortak calismasina, Adana Biiyiiksehir Belediyesi iyi bir 6rnek olusturmaktadur.
En biiyiikk koy goziiyle bakilan Adana ’da, 1986 sonrasi ve 1990 'l yillarda sehrin kuzey
kismima dogru modern yapilasma baslamistir. Sehir, Seyhan Baraj Golii’ne ulasarak yeni
yapilarla eski kentten ayrilmis, giineyi ve batist da daha cok ticaret ve sanayi alami haline
dontigmiistiir. Adana’da konut ve yeni sehirlesme anlayisi, 4 trilyon liralik sermayesinin
%99.5 hissesi Adana Biiyiiksehir Belediyesi'ne, %0,5 ’i de i1 Ozel idaresi ’ne ait olan Yeni
Adana Imar Ing.Tic. Ltd .Sti * nin 1986 yilinda kurulmasiyla baslamustir.

Sirketin faaliyetleri,

“ucuz belediye meskenleri yapmak, satmak, icar etmek; Belediyenin inkisaf ve tevessiie
miisait mahallelerinde arazi satin alarak yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden ingaat
yapmak isteyenlere satmak; 2985 Sayili Toplu Konut Kanununa goére toplu konut yapmak
veya yaptirmak; Biiyiiksehir Belediyesi’'nin kamulastirdigi toplu konut alanlarinda yol, su,
kanalizasyon sebekeleri ve diger alt yap1 ingaatlarin1 yapmak ve her tiirlii ihaleye katilmak; is
merkezleri yapmak veya yaptirmak; Adana ’nin modernlesmesine katkida bulunmak; toplu
tasima araclar1 almak ve toplu tagima yapmaktir.” seklinde tanimlanmaktadir. Sirketin bu

faaliyet alanlar1 Biiyiiksehir Belediyesi amag ve faaliyetleriyle neredeyse birlesiktir.

Bu amag ve faaliyet alanlariyla, diizensiz kentlesmenin Onlenmesinde, kagak yapilasmanin
durdurulmasinda, imarhi kentlesmenin saglanmasinda ve dar gelirlilerin konut sahibi
yapilmasinda bilyiik olciide basart saglandigi  goriilmektedir. Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca tahsis edilen arsalarda projelendirilip organize edilen konutlar i¢in Toplu
Konut Fonu kredisi de kullanilmistir. Sirketin 1986 yilindan beri Yeni Adana kent yerlesim

alaminda iirettigi ve yapim siiren konut sayis1 8.498 adete ulagnustir. (TOKI)

Toplu Konut Kredilerinde ipotek ve Geri Odeme Sartlar

Toplu Konut Idaresinin kendi arsalari iizerine yaptirdifi yeni kent alanlarindaki toplam
43.145 konut icin konut maliyetlerinin %15-40 *lik kismi, karsilikli yapilan satig s6zlesmesi
ile satin alandan pesin alinarak tapu tahsis belgesi diizenlenmektedir. Kalan borg, (1998 yili
oncesi uygulamaya gore) 75-240 ay gibi uzun vadeye boliinmekte, taksitler ise Ocak ve
Temmuz aylarinda yapilan memur maas artis oranlarina gore tekrar diizenlenmektedir. Konut

tapular kat miilkiyetine doniistiiriilerek borg¢ karsilig ipotek tesis edilmektedir.

947.526 adet yap1 kooperatifi konutu i¢in acilan ipotekli konut kredileri karsiliginda, acilan

kredi toplami dikkate alinarak birinci derecede ipotek Once kooperatif arsasina tesis
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edilmektedir. Daha sonra kooperatiflerce tapular kat miilkiyetine doniistiiriiliirken, hak
sahiplerinin konut tapular tizerine ipotekleri paylastirilarak kaydirilmaktadir. Kooperatiflerde
bor¢ geri ddemesi, konutun oturmaya elverisli oldugu tarihten bir ay sonra baslatilmaktadir.

Vade ise (1998 yili 6ncesi uygulamasina gore ) 75 —140 aya kadar olabilmektedir.

TOKI kredilerinde, 1984-1989 yili Mayis ay1 sonuna kadar %15-25 arasinda degisen yillik
faiz oranlari, 1988-1989 yillarinda piyasa faiz oraminin 50 puan altinda gerceklesmistir.
Idarenin 1989/1 tebligi ile diizenlenen geri odeme taksit ve faiz oranlari, 9 yillik geri
O0demede, toplam 6deme tutart kredinin % 70 ‘i kadar olmaktadir. Kalan %30 ’luk kisim

sitbvansiyon edilmis olmaktadir. Pesin 6demelerde de %35 indirim uygulanmaistir.

Kooperatiflere agilan kredilerin faizleri de diisiik ve sabit tespit edilmistir. Ancak, enflasyon
karsisinda fon kaynaklar ile orta ve diisiik gelirli gruplarin korunmasi amaciyla, 1989 yilinda
Iki Endeksli Kredi uygulamasina gegilmistir. Kalan bor¢ miktar1 enflasyona endekslenirken,
taksit artiglar1 da memur maas artisina endekslenmistir. Daha sonra artiglar, tek endekse gore,
memur maas artisina gore yapilmaya baslanmilmistir. Ancak bu sefer de maas artislarinin

enflasyon oraninin altinda kaldig1 dénemlerde enflasyon farki kadar siibvansiyon dogmustur.

Toplu Konut Kredisi geri ddemelerinde son uygulama 17 Ocak 1998 tarihli 23233 sayili
Resmi gazetede yayimlanan yonetmelik degisikligine gore yapilmaktadir. Yonetmelikle, geri
O0demelerde Yeniden Degerlendirme Oran1 uygulamasi baglatilmistir. Bu oran, 6 aylik (1
Ocak- 30 Haziran ve 1 Temmuz- 31 Aralik) donemlerde memur maas artis orani dikkate
alinarak Idarece belirlenmektedir. Ancak, kredi acilan 100 ile 150 metrekare biiyiikliigiindeki
konutlar i¢in yeniden degerlendirme orami %10 daha artinlarak tespit edilmekte, boylece

kiiciik metrekareli konutlar tegvik edilmis olmaktadir.

Kredilerde geri 6deme siiresi 100 m2 ’ye (100.99 m2 dahil) kadar konutlarda 120 ay (10 yil),
101- 150 m2 (150.00 m2 dahil) konutlarda 60 ay (5 y1l) olarak belirlenmistir.

Geri 0deme baslangi¢ taksitleri, geri 6demenin bagsladigr tarihte yukaridaki esaslara gore
hesaplanan kredi borcunun, konut biiyiikliigiine bagli olarak 120 yada 60 aya boliinmesiyle
bulunmaktadir. Geri 6deme taksiti, geri 6deme siiresi boyunca her yeniden degerlendirme
doneminde, oran kadar artirilarak yeni taksit miktar1 bulunmaktadir. Yeniden degerlendirme
oran1 kadar artan bor¢ miktarn iizerinden tahakkuk eden KDV de ilk taksite eklenerek tahsil

edilmektedir.

Toplu Konut Idaresi kredilerine aracilik eden Tiirkiye Emlak Bankasi, Vakifbank ve
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Pamukbank gibi bankalar aracilik ettikleri kredilere kendi kaynaklarindan da kredi agmuslarsa,
aradaki faiz farki Idarece bankalara 6denmistir. (Giirbiiz, 2002; TOKI)

¢) Sosyal Giivenlik Kuruluslarmm ipotekli Konut Kredisi Uygulamalari

Tiirkiye’de iyi isleyen bir konut finansman sisteminin olusturulamamasi nedeniyle, cogunlugu
1980 oncesinde uygulamada bulunmus, ancak verdikleri diisiik faizli uzun vadeli ipotekli
konut kredilerinin geri doniislerinde kroniklesmis enflasyondan dolay1 kayba ugrayip fonlar
titkenerek kredi agmay1 durdurmak zorunda kalan kamuya ve zele ait olan sosyal giivenlik

kuruluslarinin ipotekli konut kredisi uygulamalarina bu kisimda deginilecektir.

Devlet Demiryollari iscileri Emekli Sandig

Devlet Demiryollar: Iscileri Emekli Sandigi, SSK kuruluncaya kadar kendi iiyelerine 20 yila
kadar vadeli, %5 yillik faizli ipotekli konut kredisi vermistir. (Giirbiiz, 2002)

Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandig

Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandigi, Sosyal Sigortalar Kurumu kurulana kadar,

tiyelerine 20 yil vadeli ve %5 yillik faizli konut kredisi kullandirmistir. (Giirbiiz, 2002)

Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) da sigorta primlerinden olusan fonlarinin %20 ’sini, 1949
’larda isciler i¢in konut kredisine ayirabiliyordu. 85 m2 ’den kiiciik konutlara 20 y1l, 85 — 100
m?2 aras1 konutlar icin 15 y1l vadeli ve yillik %5 faizli ipotek karsiligr kredi verebilmekte idi.
SSK, kredilerini bireysel olarak iiyelerine ve kooperatiflerine kullandirirken Tiirkiye Emlak
Kredi Bankas1 aracilifinda kendi fonlarin1 %3 faizle bankaya birakmig, banka da iscilere ve
kooperatiflerine bu kaynaktan %4 faizle kredi kullandirmigtir. SSK, kooperatiflerine banka
kanaliyla 1952—-1972 yillar1 arasinda 400 bine yakin konut icin finansman saglamistir. 1963
yilindan 1984 yilina kadar ise, 233 bin konut icin yiiksek faizli siibvansiyon kredileri

verilmistir.

Ancak, SSK ’nin 1984 yilina kadar vermis oldugu ipotekli konut kredilerinin uzun vadeli ve
cok diisiik faizli olmasi nedeniyle fonlarinin erimesi, Kurumun iginde oldugu bugiinkii

darbogazin 6nemli sebeplerinden birisi olarak ileri siiriilmektedir. (Giirbiiz, 2002)
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Esnaf ve Sanatkarlarin ve Diger Bagimsiz Calisanlarin Sosyal Sigortalar Kurumu

(BAG-KUR)

Esnaf ve Sanatkarlarin ve Diger Bagimsiz Calisanlarin Sosyal Sigortalar Kurumu, BAG-KUR
ise, 1976-1980 yillar1 arasinda iiyelerine toplam 6zel konut yatirimlarinin %2.7 ’si kadar kredi

vermis ve 1980 yilinda kredilerini durdurmustur. (Giirbiiz, 2002)

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK), iiyelerinden topladigi kaynaklarla OYAK-INSAAT
kanaliyla iiretilen konutlardan veya kooperatiflerinden yada piyasadan konut satin alacak
iyelerine, 1984 yilina kadar %5-7 sabit faizle, 1990 yilina kadar asamali olarak %20 ’ye
kadar artan faizle, vadeyi de 15 yildan 10 yila indirerek ipotekli konut kredisi uygulamasi

yapmistir. Kurumca, 1963- 1992 yillar arasinda 55 bin konut i¢in kredi verilmistir.

2001 yili faaliyet raporuna gore, 1961 yilinda kurulan OYAK tarafindan 2001 yil1 sonu
itibariyle, 52.575 ’i Bireysel Konut Kredisi, 14.814 ’ii Kooperatif Kredisi ve 8.162 ’si de
Kurum Konutlart olmak iizere toplam 75.551 konut i¢in iiyelerine ipotekli konut kredisi

kullandirilmgtir.

Kurumun iiye sayisinin azalmamasi ve gelirlerinin iyi degerlendirilmesi neticesinde, ipotekli
konut kredilerinin kullandirilmasina kriz ortamlarinda bile devam edilebilmistir. Kurumdan
gorevdeki iiyelerle, emekli olup kuruma emekli ikramiyelerinin bir kismin1 yatiran ve bu
paranin isletilmesi ile Kurumdan ek emekli ayligi almakta olan emekli {iiyeler de
yararlanabilmektedir. Kurumdan konut kredisi kullanilabilmesi icin 15 yil iiyelik siiresinin
doldurulmus olmas1 gerekmektedir. Ipotekli konut kredisi, “Bireysel Kredi”, “Kooperatif
Kredisi” ve Kurumun inga ettirdigi konutlardan satin almak sartiyla “Toplu Konut Kredisi”
seklinde kullanilabilmektedir. Ayrica Kurumda “Konut On Biriktirim Fonu” kurulmus ve bu
fona hi¢ kredi kullanmamis gorevdeki veya emekli liyelere maaslarinin %10 ’u oraninda ek
aidatin 12 ay kesilmesi ile kredi kullanimda oncelik hakki taninmaktadir. Uyeler, fondaki

birikimlerini konut satin almada pesinat olarak da kullanabilmektedirler.

OYAK ’in web sitesindeki bilgilere gore, 2001 yili konut kredisi limiti 12.5 milyar liradir.
Kredinin geri 6deme siiresi 36 aydan (3 yil) —117 aya (yaklasik 10 yil) kadar olabilmektedir.
Geri odemeler iki secenekli olup, ‘Sabit Taksitle Odeme ’lerde %4 ile %4,50 aylhik faiz
uygulanmakta ve ‘Degisken Taksit Odemeli’ lerde de 6 aylik donemler halinde ilk taksit

miktarlan %26,53 ile %30,23 oranlar araliginda 6deme siiresine bagl olarak artirilmaktadir.
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Verilen kredilerde ipotek oranlart olarak, sabit taksitlilerde verilen kredinin %1,70, degisken

taksitlilerde de %?2,40-%18,32 fazlasiyla uygulanmaktadir. (Giirbiiz, 2002)

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Mensuplar1 Sosyal Yardim Sandig
Vakfi

T.C. Bagbakanlik Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin denetiminde olan Tiirkiye ’de kurulu vakiflar
icinde, sadece TCMB Mensuplar1 Sosyal Yardim Sandigi Vakfinca, 1985 yilindan beri

tiyelerine ipotekli konut kredisi verilmektedir.

1984 yilinda kurularak 1985 yilindan itibaren {iiyelerine ipotekli konut kredisi vermeye
baslayan Vakfin, vakif senedinin ii¢lincii maddesinde sayilan amaglarindan en Onemlisi,

kuruldugu yillarda iiyelerinin en 6dnemli problemi, konut sorununu ¢dzmeye yonelik olarak,

“liyelerine konut kredisi vermek ve onlar1 konut sahibi yapmak i¢in her tiirlii girisimlerde
bulunmak. Vakif, {iyelerine konut edindirmek amaciyla, onlarin kuracaklarn konut
kooperatiflerine veya miinferiden kendilerine, uzun vadeli kredi tahsis edebilecegi gibi, bu
amacin gergeklestirilmesi icin kendisi de girisimlerde bulunabilir, gerektiginde iiyelerinin bu

amacla kuracaklar ortakliklara katilabilir veya kredi verebilir.” seklinde diizenlenmistir.

Kuruldugu yi1l bankada fiilen calisan sekiz bin civarinda iiyenin maaslarindan tahsil edilen
aidatlarla fon olusturan Vakif, diizenledigi ‘Konut Kredileri Yonetmeligi’ ni uygulayarak,
1985 yilinda iiyelerine %12 yillik faizli 12 yi1l vadeli ve 5 milyon lira limitli ipotekli konut
kredisi kullandirmistir. Bu limitte parayla Ankara-Ayranci semtinde daire ve icine bir miktar
esya alinabilmisken, sonraki yillarda verilen konut kredisi miktar1 her yil yaklasik %50
artirnlmasina ragmen, Tirkiye’deki kronik yiiksek enflasyona yenik diismeye ve konut
aliminda destege doniismiistiir. 1994 yilinda %12 yillik faiz kaldirilarak vade 6nce 6 yila
sonra da, Konut Kredileri Yonetmeliginde belirtildigi gibi 4 yila indirilmistir. Her y1l iiyelere
kullandirilacak kredi miktar1 ve iiye sayis1 yonetim kurulunca belirlenip ilan edilmis ve 2000
yili faaliyet raporu rakamlarina gore hazirlanan Sekil 4.6’daki grafikte goriilecegdi iizere,
1985-2000 yillar1 arasinda toplam 6265 iiyeye kredi kullandirilmistir. Uyeler, kendi
birikimleri ve diger bankalarin ipotekli konut kredisi destegiyle Tiirkiye nin her yerinde konut

satin almislardir. (Giirbiiz, 2002)
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Sekil 4.6 TCMB Mensuplar1 Sosyal Yardim Sandig Vakfinin yillar itibariyle kredi
kullandirdigr iiye sayilar1 (Vakfin, 2000 Yil1 Faaliyet Raporundan diizenlenmistir.)

Vakfin konut kredisi olarak kullandirdigi kaynagin maliyeti, firsat maliyeti dikkate
alimmayacak olursa, olduk¢a diisiitk kalmaktadir. Ciinkii, iiyelerin kendi kesintilerinden ortak
havuzda toplanan fon, tekrar kendilerine kredi olarak verilmektedir. Banka mensuplarina
sosyal hizmette bulunan bir birim olarak, Vakfin personel ve isletme giderlerinin biiyiik kismi1
da banka tarafindan karsilanmaktadir. Uyelerden tahsil edilen aidat ve katilma paylar1 kamu
bankalarinda yiiksek mevduat faizi ile nemalandirilmakta ve verilen kredilerde geri 6deme

riski en az diizeydedir.

Havuzda olusan fondan, iiyelere 1994 yilina kadar yillik %12 faizle, 1994 sonrasinda da sifir
faizle konut kredisi verilmistir. 1985-1994 yillar1 ortalamas1 yillik enflasyon oram1 (TUFE)
%69 olarak almirsa, %69 - %12 kredi faizi = %57, 1994 yilinda ise %106.3’liikk enflasyon
orami kadar, kredi bor¢ bakiyeleriyle orantili olarak, kredi kullanan iiyelere net katkida

bulunulmustur.

Vakfin yillar itibariyle kredi kullandirdig: iiye sayist 1995 ve sonraki yillarda Sekil 4.6 *daki
grafikte de goriildiigii iizere, artmaya baslamistir. Bu durum, Toplu Konut idaresi
Baskanligi’nin yeni kent anlayisina uygun kent projelerinden ve diger bankalarin ipotekli
konut kredilerinden banka mensubu olan iiyelerin daha elverisli sartlarda yararlanabilme

sansini elde etmelerinden kaynaklanmaktadir.

Vakfin iiyelerine dogrudan sagladig: ipotekli konut kredisi kismen yeni kentsel mekanlardaki
konutlarin satin alimma yonlenmistir. Vakif tarafindan 1985-1990 yillar1 arasinda Izmir-

Bornova ve Ankara-Cayyolu’nda toplu konut amaciyla arsalar satin alinmistir. Proje ve ingaat
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hesaplart yapilip iiyelere duyurusu yapilmis ancak maliyetlerin yiiksekligi nedeniyle
tiyelerden destek gormemis ve arsalar daha sonra rayi¢c bedellerle satilarak geliri iiye

hesaplarina alacak olarak kayit edilmistir.

Vakfin bu isleyis yapisi, 1946 yilindan sonra Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan
uygulamaya konulan Yapi Tasarrufu Sistemine benzemektedir. Uyeler, konut kredisi
kullanmak istediklerinde bir talep formu diizenlerler. Daha sonra bu iiyelerin maaslarindan
tiyelik aidatlarina ek olarak ‘Aylik Katilma Payr’ ismiyle kesintiye baslanir ve bu katki
paymnin orani o yil verilen kredi iist limitinin %1 ’i kadar olup kesinti, iiyeye kredi tahsis
edilip kullanana kadar devam eder. Uyenin kendi hesabinda fakat Vakfin ortak havuzunda
toplanan kesintiler, kamu bankalarinda nemalandirilarak kredi kullanma siras1 gelenlere kredi
seklinde kaynak olmaktadir. Aylik Katilma Pay1 kesintisi olan {iyenin konut kredisi kullanma
siras1 geldiginde, konut kredisi ile birlikte toplam aylik katilma paylar da geri 6denir. Tiirkiye

3

Emlak Bankasi ’nda da, konut kredisi kullanmak isteyen vatandaslarca bankada bir “yapi
tasarrufu hesab1” actirillarak, her ay belli miktarda paray1 bu hesaba yatirdiktan bir siire sonra

kredi kullanma hakkina 6ncelikli olarak sahip olunmaktaydi.

d) Tiirkiye’de Ticari Bankalarin ipotekli Konut Kredisi Uygulamalar

Gerek Tirkiye ’de gerekse diger iilkelerde, oOzellikle bankalar ve bazi finansman
kuruluslarinca verilen ipotekli konut kredilerinin vade, faiz ve diger kullanim sartlarinda bir
standart yoktur. Kredilerin sartlart her {iilkenin kendi i¢ ekonomik kosullarinca
belirlenmektedir. Burada en biiyiikk ayirim, gelismis iilkelerin konut ve altyap: sorunlarini
¢O6zmils olmalar1, kendi yapilarina gore konut finansman sistemlerini gelistirmis olmalari,
konuta olan talebin niifus artis hizinin c¢ok diisiik olmasi nedeniyle fazla olmamasi,
ekonomilerindeki istikrar ve gliven unsurunun saglam olmas1 ve Tiirkiye ’deki gibi kronik
yiiksek enflasyona sahip olmamalari, mortgage loans denilen ipotekli konut kredilerinin vade,
faiz ve diger sartlarinin bu iilkelerde Tiirkiye *den daha iyi sartlarda kullandirilmasina neden

olmaktadir.

Tiirkiye ’de bankalarda acilan mevduat hesaplarinin her 100 Tiirk Lirasinin %4 ’ii zorunlu
karsilik olarak bloke hesaplarda, %2 ’si disponibil deger olarak serbest hesaplarda ve %6 ’s1
da DIBS olmak iizere toplam %12 oramindaki miktar1 Merkez Bankasi hesabinda
tutulmaktadir. Bankalar, tiiketici kredilerini ve konut kredisini mevduat kaynaklarindan temin
ettiklerinden, toplanan mevduatin kullanilamayan %12 ’lik kismi kredi hacmini ve faiz

oranlarini olumsuz yonde etkileyebilmektedir.
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Tiiketici kredilerinden oldugu gibi konut kredilerinden de geri ddeme tablosu rakamlar
tizerinden Damga Vergisi kredi kullandirilirken defaten, Banka ve Sigorta Muameleleri
Vergisi kesintisi de taksitler ddenirken alinmaktadir. Faize ek olarak alinan bu kesintiler de
kredi kullananm olumsuz sekilde etkilemektedir. Ayrica, konut kredisi kullanmak isteyen
tiiketiciler istedikleri miktarda kredi temin edememektedir. Ornegin bir ticari bankanin geri
O0deme tablosundaki 10 milyar liralik 24 ay vadeli %4,95 faiz oranli konut kredisinin aylik
geri 6deme taksit miktari, 738 milyon liradir. Banka bu miktarda bir kredi acarken, geri
0dememe riskine karsi, aylik taksit miktarinin en az ii¢ katina kadar aylik gelirinin

belgelenmesini miisteriden isteyebilmektedir. (Kurg, 2005)

Gelismis Ulkelerle Tiirk Bankalarimn ipotekli Konut Kredilerinin Faiz ve Vade

Yoniinden Karsilastirilmasi

Tiirkiye ’de ipotekli konut kredilerinde ticari bankalarin, kamu bankalar1 veya Toplu Konut
Idaresi Baskanligi gibi kredi kullananlara siibvansiyon uygulamalar1 séz konusu
olmamaktadir. Ulkede uygulanan istikrarli bir ekonomik politika varsa ve faizlerle birlikte
enflasyon oraninda da bir diisiis egilimi varsa, tiiketiciye verilen kredi cesitliligi icerisinde,
yani tiiketici kredisi, tasit kredisi, konut kredisi gibi krediler icerisinde konut kredisine faiz ve
vade yonilyle daha ilimh uygulama yapilabilmektedir. Konut kredisi faiz oranlan diger
kredilerin faiz oranlarindan birka¢ puan diisiik, vadeleri de daha uzun olabilmektedir. Ancak,
iilkenin ekonomik yapis1 krizlerle bozuldugunda, bu 1limlilik hemen ortadan
kalkabilmektedir. Vadeler hemen kisalmakta ve faiz oranlar1 da digerleriyle esitlenerek TUFE

veya TEFE enflasyon oranlarina endekslenmektedir.

Tiirkiye *de Subat 2001 ekonomi krizi 6ncesi, hatta Kasim 2000 krizi 6ncesinde 17-18 ay
kadar uygulanabilen anti-enflasyonist ekonomi politikas1 ile bankacilik ve finansman
kesiminde enflasyonun diisecegine olan inan¢ ve hiikiimetin uyguladigi sabite yakin doviz
kuru garantisi inanc1 nedeniyle, bankalardan kullandirilan tiiketici kredilerinde asir1 bir artig
gerceklesmistir. Bu kredilerin i¢inde tasit kredisi ilk, konut kredisi ikinci sirada gelmektedir.
TL ’de ayhik faiz oranlart %2-3 ’lere kadar diiserken, vadeler de 5 yila kadar, hatta
Vakifbank’in disaridan sagladigi kaynaga dayali olarak agilacak konut kredisi vadesinin 30
yila kadar uzadig1 gézlenmistir. Ancak, Kasim ve Subat krizleri bu yapiy1 ¢abuk bozmustur;

faizler tekrar yiikselirken, vadeler de oldukc¢a kisalmistir. (Giirbiiz, 2002; Kurg, 2005)
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4.3 Tiirkiye Konut Finansmanminda Mortgage Sistemi Uygulama Calismalari

Tiirkiye’deki konut pazar1 ve finansmani incelendiginde, uzun vadeli bir finansman sistemine
olan ihtiya¢ ortadadir. Bu boliimde, ihtiyaca karsilik olabilmesi i¢in, bir ¢ok iilkede basarili
bir sekilde uygulanan, iilkemiz ihtiyaclar1 ve yapis1 detayli incelendikten sonra, gerekli alt
yapt ¢aligmalarimin tamamlanmasiyla uygulamaya gecilmesi planlanan Mortgage Sistemi

tizerinde durulacaktir.

4.3.1 Tiirkiye’de Uzun Vadeli Finansman Sistemine Duyulan Ihtiya¢

Ekonomideki olumlu gelismelerle birlikte gayrimenkule yonelik artmakta olan talep, hala
durgunluk icerisinde olan sektoriin canlanmasina ve gelismesine yonelik 6nemli bir firsat
sunmaktadir. Bu firsatin iyi degerlendirilmesi ve yasanmaya baslanan siirecin iyi yonetilmesi
gerekmektedir. Ulkemizde ev sahipligi oran1 %60 'lar seviyesindedir. S6z konusu oran,
Ingiltere'de % 67, Almanya'da ise %40’dir. Ulkemizde konut sahipligi orami diisiik
sayillamamakla birlikte, konut stokunun %355'inin izinsiz/ruhsatsiz oldugu, %60 ' 20 yasin
tizerindeki konutlarin olusturdugu, bu konutlarin %40 'inin tadilata ihtiyaci bulundugu hesaba
katilmalidir. Bu c¢ercevede iilkemizde ciddi bir nitelikli konut sorunu bulundugu
anlasilmaktadir. Ote yandan hizli niifus artisi ve kentlesmeyle birlikte, Tiirkiye'de her yil
300.000 yeni konut ihtiyaci ortaya cikmaktadir. Sonug itibariyle konut sorunu, mevcut
konutlarin yenilenmesi ve nitelikli konutlarla degistirilmesi ve yeni ortaya c¢ikan konut

ihtiyacinin karsilanmasi gerekliligini ifade etmektedir. (Evcil, 2005)

Tirkiye’de Konut Piyasasi

* Toplam konutlarin % 55 ’i ruhsatsiz / izinsizdir.

» Kiracilik oranm1 % 40 ’lar seviyesindedir (Standart dis1 yapilar dahil).

* Her y11 300.000 yeni konut ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir.

* 20 yasin iistiindeki konutlar, toplam konutlarin % 60 11 olusturmaktadir.
* Konutlarin % 40 1 tadilat gerektirmektedir.

Tirkiye’de Yaygin Konut Finansman Sistemleri

* Miras yada pesin alim % 63

* Borg para % 23
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» Kooperatif % 8
* Banka Kredileri % 3
*Diger % 3

Konut sektoriintin saglikli gelisimi i¢in, oncelikle finansman sorununun saglikli bir ¢6ziime
kavusturulmas1 gerekmektedir. Biiyiik ¢apli ve kalic1 gelisme ve yenilenme, ancak saglam
finansal temeller iizerinde gerceklesebilecektir. Ulkemizde vatandaslarimiz, satin alacaklari
konutlart1 kendi kaynaklariyla veya kisisel iligkilerini kullanarak finanse etmekte, mali
piyasalar araciligi ile konut finansmani ise cok siirli bir diizeyde kalmaktadir. Halen
vatandaslarimizin kendi kaynaklar ile veya yakinlarindan 6diing almak suretiyle ev sahibi
olma oran1 %89 'dur. Yine 6z kaynaklarin birlestirilmesi anlamina gelen kooperatif sisteminin
kullanilmasi yoluyla konut edinimi orani ise %8 'dir. Hane halkinin konut edinebilmek icin
kurumsal bir sekilde finansman saglayabildigi tek alan, banka konut kredileridir. Konut
kredilerinin konut aliminda kullanilma oram ise yalnizca %3 'tiir. Bu tablo bize, konut
finansman1 konusunda Tiirkiye'de ciddi bir sikintt bulundugunu, vatandaslarimizin disaridan
kaynak saglayamamalar1 nedeniyle konut aliminda zorlandiklarin1 géstermektedir. (Cansizlar,

2005)

Uc senede (2003-2004-2005) ortalama %8, 2004 ’te ise %9,9 biiyiiyerek rekor kiran, gayri
safi milli hasilanin satin alma giicti paritesine gore 525 milyar dolara ulasan ekonomimizde,
ingaat ve gayrimenkul sektorii %7,86 'lik bir bilyiime sergilemistir. 2005 yil1 ikinci ¢eyregi
itibariyle makro ekonomimiz %4,5 oraninda artisimi siirdiiriirken, bu oran, ingaat ve
gayrimenkul sektoriinde %19-20 ’lere eriserek yeniden sektoriin altin giinlerine doniisiiniin
sinyallerini vermistir. 2005 yil1 iiciincii ceyrek sonu itibariyle tapu dairelerinde yapilan alim-
satim iglemleri, 2004 yilinin aym1 donemindeki 8,6 katrilyon liradan, 21,4 katrilyon liraya
yiikselmistir. (Alp,2005) Merkez Bankasi'nin 17 Aralik 2004 tarihinde acikladig: verilere gore
toplam tiiketici kredileri 9 milyar USD, konut kredileri ise 1,8 milyar USD mertebesindedir.
Tiiketici kredileri toplami, Gayri Safi Milli Hasila'min %3,4 '{inii olusturmaktadir. Konut
kredileri ise tiiketici kredilerinin %20 'si seviyesindedir. Konut kredisi konusunda, gerekli
finansman araclar1 sunularak yeni diizenlemeler yapilmasi halinde, biiyiik bir potansiyel

bulunmaktadir. (Arkitera)

Tirkiye’de Mevcut Konut Finansmani

* Uzun vadeli ve diisiik maliyetli fon eksikligi nedeniyle, konut satislarinin % 1 ’den daha

azinda finansman yolu tercih edilmektedir.
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* Merkez Bankasi'mmn 17 Aralik 2004 tarihinde agikladigi verilere gore toplam tiiketici
kredileri 9 milyar USD, konut kredileri ise 1,8 milyar USD diizeyindedir.

* 2004 Eyliil itibariyle 98 bin kisi konut kredisinden faydalanmistir.

* Tiiketici kredileri toplam1 Gayri Safi Milli Hasilanin %3,4 'tinii olusturmaktadir. Konut

kredileri ise tiiketici kredilerinin %20 'si seviyesindedir.

* Bu oran ABD’de %53 olup, AB iiyesi iilkelerin ortalamasi ise %39 ’dur. Gelismekte olan
iilkelerde %5-15 arasindadir. (Evcil, 2005)

TUKETICi KREDILERI

14.000.000 O Diger

12.000,000 B Tagit
10.000.000 B Konut

$.000.000
65.000.000

Mityar TL

4.000.000

2.000.000

o+ T = . " - . >
02.06.2000 02.06.2001 02.06,2002 02.06.2003 02.06.2004

Sekil 4.7 Tiirkiye’de kullanilan tiiketici kredilerinin dagilimi (TCMB, 17 Aralik 2004)

Banka Konut Kredilerinin Durumu

* TL veya doviz iizerinden sabit faizli kredi verilebilmektedir.

* Degisken faiz Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ¢ercevesinde yasaktir.

* Maksimum vade TL ’de: 60 ay, Doviz’de 120 aydir.

* Bankalarin kredi fonlamas1 mevduat kaynaklidir (vade uyumsuzlugu s6z konusudur).
« “Kredi / Ev degeri” oran1 maksimum %75, “Aylik Odeme / Gelir” oran1 %50 ’dir.

* En iist %10 -15 ‘lik gelir grubuna hitap edebilmektedir. (Evcil, 2005)

Tiirkiye'de konut kredilerinin az olmasinin baslica ii¢ ana sebebi bulunmaktadir. Birincisi;
Hazine bonolarmin faiz oranmin yiiksek olmasi ve biitce acigr yiiziinden bankalar
gayrimenkul yatirimina fon tahsis etmeyerek hiikiimete bor¢ vermektedir. Ikincisi; Emlak

Bankasi'min tasfiyesi neticesinde, kamu tarafindan konut kredilerine geregince destek
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verilememektedir. Ugiinciisii de; biiyiik 6zel sektor bankalari, halen endiistriyel holdinglerin
birer pargasi ve diger faaliyetleri finanse ettikleri i¢in su anda uzun vadeli ipotek isine girmek
istememektedirler. Bu nedenle mevcut sartlar altinda ancak 6n ddeme icin hazir nakit parasi

olanlar veya degisik yollardan bor¢ para bulanlar konut sahibi olabilmektedir.

Bu baglamda, Tiirkiye pazan ipotege dayali finansman sistemi acisindan bilyiik 6neme ve
potansiyele sahip durumdadir. Risklerin iyi bir sekilde kontrol altina alinacagi devlet destekli
bir finansman modeli kuruldugunda, yurtdis1 ve yurti¢i yatirnmcilardan sisteme biiyiik destek
saglanacaktir. 2006 yil1 itibariyle piyasada 0zel sektor agisindan giiclii ve iyi yapilannis bir
ipotek girisimi i¢in benzersiz firsatlar bulunmaktadir. Sistemin kurulmasiyla birlikte kisa

siirede 2 milyar dolarlik bir yabanci sermayenin Tiirkiye'ye gelmesi beklenmektedir.

Tiirkiye Bankalar Birligi'nin verilerine gore konut kredilerinin takipteki kismi, toplam stokun
yaklasik %0,02 'sini olusturmaktadir. Kredilerdeki temerriit oraninin bu denli diisiik olmasinin
baslica iki sebebi vardir: birincisi Tiirk insaninin karakter olarak borcuna sadik bireylerden
olusmasi, ikincisi de bankalarin miisteri se¢iminde cok dikkatli davranmasi ve gerekli
teminatlar1 almasidir. Bu yap1 ipotege dayali uzun vadeli finansman sisteminin Tiirkiye 'de

basarili olacaginin dnemli bir gostergesidir. (Arkitera)

4.3.2 Uzun Vadeli Finansman Sisteminde Ipotegin Kullanilmasi

Son donemde diismekte olan enflasyon ve faiz oranlari, konut sorununun cagdas finansal
araglarla coziilebilmesi konusundaki umutlari artirmistir. Ipotege dayali konut finansmani
sistemi, konut finansman1 sorununun serbest piyasa kurallar1 i¢erisinde sermaye piyasasindan
toplanan fonlar kullanilarak ¢oziimiinii ifade etmektedir. Ingilizce "Mortgage" olarak ifade
edilen finansman modeli genel olarak, konut sahibi olmak isteyenlere finans kuruluslarinca,
konut iizerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda 15-20 yil gibi uzun vadeli konut
kredilerinin kullanilmasina dayanmaktadir. Yurtdisinda uzun zamandir uygulanmakta olan bu
tir sistemlerin, son yillarda ekonomimizde yasanan olumlu gelismelerle birlikte artik
tilkemizde de faaliyete gecirilebilecegi diisiiniilmektedir. Boyle bir sistemin faaliyete gegmesi
ile birlikte hem bankalara konut kredilerinde kullanilmak iizere uzun vadeli fon
saglanabilmesi, hem de gayrimenkule dayali yatinm araci arayisinda olan yatirimecilara,

alternatif yatirim araclarn sunulabilmesi amaclanmaktadir. (Arkitera)

Ipotek Finansmani Sisteminin Basarisi Icin Gerekli Onkosullar

e Makroekonomik istikrar, diisiik ve istikrarli faiz oranlari,
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* Hukuki altyap1 (kredi acgilmasi, devri, menkul kiymetlestirilmesi ve takibi asamalarinin

diizenlenmesi),
* Teknik altyapi (tapu sicili, bankalar, ikincil kuruluslar),
« Ivme kazandiracak ve sistemi tetikleyecek giice sahip 6ncii bir kurulus,

* Vergi tesvikleri,

4.3.3 Tiirkiye’de Ipotege Dayah Uzun Vadeli Konut Finansman Sistemi (Mortgage)
Icin Alternatif Modeller

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak iki model

karsimiza ¢ikmaktadir:

- Konut finansmaninin ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan modeli

- Ozellikle Almanya ve Danimarka'da basaril bir sekilde uygulanan ipotek bankalar1 modeli.

Temel olarak bu iki modelden s6z etmek miimkiin olmakla birlikte, hicbir iilkenin konut
finansman sistemi, bir diger iilke ile bire bir ortiismemektedir. Her iilke uygulamakta oldugu
modeli kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda sekillendirmistir. Hatta detaylara inildiginde, konut

finansmanina yonelik olarak iilke sayis1 kadar model oldugu da sdylenebilir.

Sermaye Piyasalar1 Kurulu (SPK) tarafindan 2005 yilinda hazirlanan ve Tiirkiye'de konut
finansman siteminin kurulmasinda temel teskil edecek olan oneride, her iki model {izerinde de
durulmus, bu modellerin iilkemiz kosullarina nasil uyarlanabilecegi tizerinde calisilmistir. Bu
cercevede uzun vadeli konut kredisi verecek kurumlara kaynak saglayacak, bunun
karsiliginda kredi veren kuruluslardan satin alacagi ipotek kredilerini sermaye piyasalarinda
menkul kiymetlestirme yoluyla satacak bir ipotege dayali menkul kiymetler kurulusu
olusturulmasinin uygun olacag diisiiniilmektedir. Bu kurulusun baglangigta devlet tarafindan
desteklenen, bunun karsilifinda sosyal bir misyonu da olan, ancak esas olarak kar amagh

faaliyet gosteren bir 6zel sektor kurulusu olmasi 6ngoriilmektedir.

Kurulacak konut finansmani sisteminin halkin asgari %60 'in1 kapsamasi hedeflenmektedir.
Aylik 6demeler aylik gelirin %25-30 ‘unu gegcmemeli, kredi tutarinin evin degerine orani ise
%70 'e kadar ulagabilmelidir. Piyasa sartlarina uygun faiz oraninin esas alinmasi tabiidir.
Sistemin etkinligi acisindan fonlama maliyeti ile tiiketicinin kullandig1 kredinin faiz farkinin
%?2 oranmin altinda kalmas1 amaclanmaktadir. Sistemin etkinliginin gostergesi olan bu oran

ABD'de %0,55, Polonya'da %6, Macaristan'da %10, Meksika'da ise %12 civarindadir.
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Ulkemiz bankacilik sisteminin, mevcut kaynak ve mevduat vade yapisi, alabilecegi riskler ve
fonlama maliyetleri a¢isindan kapsamli bir konut finansman sistemine kaynak saglamasinin
yakin bir gelecekte miimkiin olmadig1 diisiiniilmektedir. Bankacilik sisteminde heniiz ¢ok
sinirh olan konut kredilerinin belirli bir bilyiime potansiyeli bulunmakla beraber, getirecegi
risklerin, artik bankalar tarafindan tasmmamaz oldugu noktada bu bilylimenin durmasi

kacinilmazdir. (Hepsen, 2006)

4.3.4 Tiirkiye icin Planlanan Konut Finansman Sistemi

Planlanan Kenut Finansman Sistemi

| Birincil Piyasa | | Ikineil Piyasa
Bankalar
Ozel Finans
Kurumlar  [* * TL$

IKFK Vatinmeilar

!

Gayrimenkul /
Tdketiciler *" geligtiricileri
P Leasing l W I
1 Sirketleri | otk
atinmeilar
Fonlan T8

TKFK! lpalehi Kond Finansman Kuiugy
1OMK: lpolede Dayal Menkw Ky met

Sekil 4.8 Tiirkiye i¢in planlanan konut finansman sisteminde birincil ve ikincil piyasalar
(http://finans.tnn.net/mortgage)

SPK 'min hazirladig1 rapora gore, oncelikli olarak Tiirkiye ’de Ipotege Dayali Menkul Kiymet
Kurulusu (IDMKK) olusturulmas1 gerekmektedir. Bunun icin de ABD 'de uygulanan Federal
Home Loan Banks (FHLB) Modeli, yine ABD 'deki Fannie Mae Modeli 'nin 2 ayr versiyonu
ve Alman Pfandbrief-Varliga Dayali Menkul Kiymet (VDMK) benzeri model segilmistir.
Bankalarin yani sira 6zel finans kurumlari, konut kredisi vermek iizere kurulmus sirketler ve
diger kredi kuruluslar1 da ipotek kredileri verebilecek ve verilen bu krediler, kurulacak olan
Ipotekli Konut Finansmani Kurulusuna devredilerek yeniden finansman saglanacaktir.
Sistemde, Ipotekli Konut Finansmam Kurulusuna cesitli yollarla fon saglama imkani
verilmektedir. Bu kurulus fon saglayabilmek amaciyla bor¢lanma senetleri ve varliga dayal
menkul kiymetleri dogrudan ihra¢ edecegi gibi, kuracagi ipotek fonlar1 aracilifiyla da ipotege
dayali menkul kiymetler ihra¢ edebilecektir. Kurulacak sirketin sisteme yarar saglayabilmesi,

ancak etkin ¢aligmasiyla miimkiindiir. Etkin calisma hedefinin gergeklestirilebilmesi i¢in, soz
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konusu kurulus tamamen kar amacina yonelik olarak calismak iizere dizayn edilmistir.
Kurulacak Ipotekli Konut Finansmam Kurulusunun temel katkis1, 6lcek ekonomisinden ve
cesitli glivence mekanizmalarindan faydalanarak temin ettigi uzun vadeli ve uygun maliyetli
kaynaklar kredi kuruluslarina aktarmak ve bu kuruluglarin tasidig riskleri azaltmak olacaktir.
Boylece kredi kuruluslari tarafindan hane halkina yonelik uygun kosullu konut kredileri
verilebilmesi ve bu tiir kredilerin siirdiiriilebilir olmasi1 saglanabilecektir.Diger yandan ihrag
edilecek uzun vadeli ipotege dayali menkul kiymetler, sermaye piyasamizda vadelerin
uzamasina ve arttk TL cinsinden enstriimanlar i¢in de piyasa katilimcilarinin uzun vadeli

beklentiler olusturabilmesine katkida bulunacaktir.

Tiiketiciler ev alim i¢in bu kuruluslara bagvuracak ve sahip olacagi evi ipotek ederek
karsiliginda uzun vadeli kredi alacaktir. IDMKK, bankalarca verilen konut kredilerini satin
alarak, portfoyiinde tutacak veya satacaktir. Ipotekli kredi havuzlarindan olusan fonlar
kurarak, bankalardan devralacaklar1 kredileri bu fonlara devrederek kendi aktifinden
cikaracaktir. Kendi garantisi altinda soz konusu fonlar araciligiyla ipotege dayali menkul
kiymet ihra¢ edebilecek, aktifinde yer alan ipotekli konut kredilerine dayali VDMK ihract

yapabilecektir. (Arkitera) Tiirkiye i¢in 6nerilen 4 konut finansmani sistemi:

Tiirkiye igin Onerilen Konut Finansman Sistemi - 1. Alternatif - FHLB (ABD)

* [IDMKK'nin Tahvil / Bono ihrac1 ve dogrudan kredi alimu ile fon toplanmasi
* [IDMKK'nin topladigi fonlar ile bankalara kredi agmasi (Kredi IDMKK'nin aktifinde kalir)

* Bankalarin sagladiklar1 kaynakla miisterilerine kredi kullandirmalari (Bireysel kredi

kullandiran bankanin aktifinde kalir)

Yatirimeilar [
Tlketiciler Finansal
Kuruluslar
b
2. Bireysel kKredi 1. Tahwil bono ihract veya
L i Alacadi dogrudan kredi alimi TL/§
¥
Finansman 2. Kredi Alacadi g
Sirketleri o IKFK
TL/%

Sekil 4.9 Tiirkiye i¢cin Onerilen konut finansman sistemi - FHLB (ABD)
(http://finans.tnn.net/mortgage5)
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Tiirkiye icin Onerilen Konut Finansman Sistemi - 2. Alternatif
Prandbrief Fonksiyonu (Almanya)
* Bankalarin tiiketicilere kredi kullandirmast

*Bankalarin kredilerden dogan alacaklarim IDMKK'ya satmasi (Kredinin, bankanin
aktifinden ¢ikmasi)

* [IDMKK'nin kredilerden dogan alacaklara dayal1 VDMK ihrac1

Yatinmeilar /
Tlketiciler Finansal
Kuruluglar
F .
1. Bireysel Kredi 3. Kredi Alacagina TL ¢
TLI$| | alacad dayall VDMK, $

Finansman 2 Kredi Alacadinin Satisi i
Sirketleri 2 : » IKFK

L3

TL/%

Sekil 4.10 Tiirkiye i¢in 6nerilen konut finansman sist.-Prandbrief fonksiyonu (Almanya)
(http://finans.tnn.net/mortgage)

Tiirkiye icin Onerilen Konut Finansman Sistemi - 3. Alternatif

Fannie Mae Fonksiyonu-1 (ABD)
* Bankalarin tiiketicilere kredi kullandirmasi

* Bankalarmn krediden dogan alacaklarini IDMKK'ya satmasi (Krediler bankanin aktifinden
cikmaktadir)

* IDMKK'min krediden dogan alacaklarini, kuracag ipotek yatirim fonlarina devretmesi

(Krediler IDMKK'nin aktifinden ¢cikmaktadir)

* [potek yatirim fonlarinin IDMKK garantisinde s6z konusu alacaklara dayali ihraci
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TL‘/
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Devri
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Sirketleri
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Sekil 4.11 Tiirkiye icin 6nerilen konut finansman sist.-Fannie Mae fonksiyonu-1 (ABD)
(http://finans.tnn.net/mortgage)

Tiirkiye icin Onerilen Konut Finansman Sistemi - 4. Alternatif

Fannie Mae Fonksiyonu-2 (ABD)

* Bankalarin tiiketicilere kredi kullandirmasi

* Bankalarin krediden dogan alacaklariyla IDMK'lar1 takas etmesi (Krediler banka aktifinden

cikmakta)

* IDMKK'min kredilerden dogan alacaklari kuracag ipotek yatirim fonlarina devretmesi
(Krediler IDMKK'nin aktifinden ¢ikmakta)

* [potek yatirim fonlarinin IDMKK garantisinde s6z konusu alacaklara dayali ihraci

* IDMKK'nin bankalardan aldig1 kredi alacaklariyla IDMK 'lar1 takas etmesi

* Bankalarin aldiklari IDMK 'lar1 aktiflerinde tutabilir yada yatirimcilara satabilir.
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Tiiketiciler fpotek
Fonlan
Yatinnmeilar |
Finansal
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Kredi 4 DMK Alacaginin
Alacad T 14 Dievri
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Sekil 4.12 Tiirkiye i¢in 6nerilen konut finansman sist.-Fannie Mae fonksiyonu-2 (ABD)
(http://finans.tnn.net/mortgage)

4.3.5 Ipotege Dayah Uzun Vadeli Konut Finansmam Sistemi Yasa Tasarisi

Sozciik anlamiyla Mortgage (mort: tasinmaz, gage: rehin,tutu) Medeni Kanun (MK) 881 ‘de
tasinmaz rehni, ipotek demektir. Ipotek, tasinmaz rehninin ii¢ cesidinden biridir ve kisisel bir
alacagin giivence altina alinmas1 amacim giider. MK 881’e gore ipotek, halen mevcut veya
heniiz dogmamis olmakla birlikte dogmasi kesin veya olasi bir alacag1 giivence altina almak
amaciyla kurulur. Ipotek, giivence altina alinan alacaga bagli bir haktir. Bir alacagi, giivence
altina almak i¢in ipotek kurulunca, bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam eder, bu
sorumlulugun yaninda tasinmaz ile sorumluluk dogmus olur. Bu sekilde ipotek bor¢lusu hem
kisisel malvarlifiyla, hem de tasinmazla sorumlu olur; alacakli tasinmazi satarak alacagini
tamamen elde edemezse, borclunun kisisel malvarligina da basvurabilir. Ipotegin,
sozlesmeden dogan borg iliskisindeki bor¢lunun tasinmaz iizerinde kurulmasi kosul degildir;

ticlincii bir kisinin gayrimenkulii tizerinde de ipotek kurulabilir.

Tasartya gore mortgage sistemi “Konut finansman kuruluslarinin, ipotek finansmani
kuruluslarindan kaynak temin ederek, tiiketicileri akdedilen konut kredisi sozlesmeleriyle
finanse etmek, konut {izerinde tesis edilen ipotegin sadece ayni bir teminat olmasindan

cikarilarak, ticaret hayatinda tedaviil aract olmasini saglamak” tir.

Ulkemizde kanunlastirilmak ve uygulamaya konmak istenen sistem, mortgage’in sozliik
anlamiyla karsilig1 olan ipotek degildir, ipotek anlamina gelen mortgage, sadece bu sistemi
digerlerinden ayiran belirleyici unsurdur. Tiirk Dil Kurumu, karsilik olarak “tutulu satis”

ifadesini onermektedir. Banka, tiiketiciye evin satin alinmasi i¢in para verir, tiiketiciyi finanse
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eder, tiiketici bastan itibaren evin malikidir; yoksa evin miilkiyeti baglangicta bankaya ait olup
da, borg bittiginde tiiketiciye gecmez. Dolayisiyla banka ile tiiketici arasindaki sozlesme bir

satis degil, kredi agma s6zlesmesidir. (Egemen, 2006)

Mortgage Sisteminin Isleyisi
Mortgage sisteminde iki tip piyasa vardir:

Birincil piyasa, finans kuruluslarinin kisilere verdigi kredilerden olusmaktadir. Burada
teminat olarak c¢ogunlukla tiiketicinin 0deme giicii ve almak istedigi konut dikkate
almmaktadir. Yurtdisindaki uygulamalarda, finans kuruluslarina yardimci olan servis
saglayict firmalar var olmasina karsin Tiirkiye'de bu yapinin olusumu, tasarinin

kanunlagmasiyla baglatilacaktir.

Ikinci el piyasada ise finans kuruluslar1 veya kurumlar bu kredileri satin alip, yurtdigindan
veya yurticinden ikincil yatirimcilara satmaktadirlar. Burada farkli metotlar uygulansa da
cogunlukla finans kuruluslari tahvil veya hisse senedi ¢ikarip satarlar. Oziinde varliga dayali
menkul kiymet ihrac1 yapilmaktadir. Buradaki alicilar, zenginler, emeklilik fonlari, sigortalar,
direkt miisteri ile iliski halinde olmayan toptan piyasadan kisilerdir. ikinci el piyasasi, finans
kuruluslarinin likidite sorunu yasamasini engeller ve verilen kredilerin geri alinmasinda

yardimct olur.

Istikrar, sistemin anlamli bir sekilde calismasi icin gerek sartlardan sadece bir tanesidir. Cok
daha 6nemli bir sart da, finans kuruluslarinin veya konut finansman sirketlerinin ellerinde
biriken kredi alacaklarini bir sekilde satilabilir kiymete cevirebilmeleri imkanini bulmalaridir.
Finanscilarin genel bir ifade ile "menkullestirme" adini1 verdikleri bu yontem, ipotege dayali
bir menkul kiymet kagidinin ikincil bir pazarda alimip satilabilmesini gerektirir. Bu sayede,
menkul kagida temel teskil eden miilkiin miilkiyeti el degistirmedigi halde, taksitler tizerinde
hak sahibi olan kolaylikla degisebilir; dahasi, miilkiin kullanic1 tarafindan satilmasi, bagka bir
ipotekli miilkle takasi gibi islemler de sistem icinde hizla ve giivenle yapilabilir. Boylece
kredi ile satin alinan bir miilk, geri 6demeler bitmeden elden ¢ikarabilir ve bir bagka miilk
satin alinabilir. Sistem, konut edinmeyi kolaylastirdig1 gibi, yapi kalitesinin yiikselmesine,
sehir planlamacilifin etkin bir noktaya gelmesine, miilkiyetin ve aligverislerin kayit altina

alinmasina da biiyiik bir katki saglayacaktir. (Evcil, 2005)

Mortgage Sistemi'nin Yararlari

Mortgage kanun tasarisi konut finansmami alanindaki bazi tikamikliklari acacak yasal
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degisiklikleri gerceklestirmekte, ancak bunun Stesinde konut kredilerinde olaganiistii bir artisa
yol acacak devlet tesvikleri veya siibvansiyonlar1 icermemektedir. Tasarlanan sistem piyasa
odakli bir sistemdir. Mortgage sistemi uzun vadeli fon fazlasi olan kisiler ile uzun vadeli
bor¢lanmak isteyen kisiler arasindaki koprityii kurmaktadir. Paras1 olup bor¢ vermek isteyen
kisiler ne kadar uzun vadelere ve ne kadar diisiik faiz oranina raz1 olursa, bor¢ alip ev almak
isteyen kisiler de o kadar uzun vadelerde ve o kadar diisiik faiz oramindan kredi
kullanabileceklerdir. Sistemin basaris1 ve genis kitlelerin bu yolla konut sahibi olabilmesi
ekonomik istikrarin ve faiz oranlarindaki azalmanin devamina baghdir. Tasariyla saglanan
altyapi, orta ve uzun vadede piyasanin daha saglikli bir sekilde gelismesini saglayacaktir.

(http://www.akparti.,org.tr/arsiv, 2005)
Yasa tasarisinin saglayacagi yararlar soyle siralanabilir:

- Mali kesimin konut sektoriinde belirleyici konuma ge¢mesi, bu yolla konut sektoriiniin, artik
kayit dis1 gelirlerin aklandigi bir sektor olmaktan cikarak mali sektorle biitiinlesmesi

saglanacaktir.

- Bir yanda planl kentlesmeye katkida bulunulurken, ayni zamanda gayrimenkul sektoriindeki
kayit disiliktan kaynaklanan rekabet esitsizliginin Onlenmesi, standartlara uygun, ruhsath
modern konutlarin iiretilmesi saglanacak, sisteme dahil olacak konutta depreme dayanikli

olma sart1 aranacagi icin giiven artacaktir.

- Istihdam yogun bir sektor olan insaat sektoriinde yasanacak canlanma ile 200 ’e yakin alt
sektoriin de hareketlenmesi saglanacak, yeni is alanlar1 ortaya ¢ikarilarak sermaye birikiminin

artmasi saglanacak, finans sektorii saglikl1 bir derinlik kazanacaktir.

- Tasarruf sahipleri ile konut alicilar arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha
ucuz, daha uzun vadeli ve daha korumali olarak borg¢lanabilmeleri saglanacak, mevcut kira

bedeli kadar aylik taksitlerle 20-30 yilda ev sahibi olunabilecektir.

- Sistemle emlak piyasasi diizene girecek, ev fiyatlari belli bir marjda artacak, emlak vergisi,

konut degerlendirilmesi, ipotek alim-satimu gibi yiiriirliiklere de belli standartlar gelecektir.

- Mortgage sistemi ayni zamanda ekonomideki milyarlarca dolarlik 6lii sermayeyi aktif hale
getirecek bir mekanizma gorevi iistlenecek, ev sahibi olan kisiler bu sistem sayesinde evlerini
ipotek ettirerek yeni is kurabilecek sermayeyi kolaylikla temin edebileceklerdir. Tamamen 6lii
sermaye olan gayrimenkuller bdylece iliretim ve istihdama katki saglayacak bir yatirima

doniigebilecek, bu sistemle o6lii sermayeye sahip ama kullanilabilir sermayesi kisith
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miitesebbisler kolayca basariya ulasabileceklerdir. Mortgage Sistemi, icerigi iyi algilanip,
uygun kosullar saglanarak saglam bir altyap1 ve nitelikte piyasaya sunulursa, deprem ve
ekonomik krizle 1994 yilindan bu yana biiyiikliigii 16 milyar dolardan 4 milyar dolara diisen

gayrimenkul sektoriinii canlandirabilecektir.

- Tiirkiye’nin topraklarinin yiizde 54 ’ii devlete aittir. Bu topraklarin ingaat yapilabilecek
alanlarinin belirlenerek, alt yapilarinin hazirlanip piyasaya arz olunmasiyla, hem devlet ucuza
arsa iretmis olacak, hem de bu ucuzlama konut fiyatlarma yansiyarak, vatandasin ucuza

konut edinmesi kolaylasacaktir. (Cansizlar, 2005; Sur, 2005)

Mortgage Yasa Tasaris’’min Amaclari

Hazirlanan son kanun taslag ile genel olarak;
1) Konut finansmani ve konut finansmani kuruluslarinin tanimlanmasi,

2) Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminathh alacaklarin takip siirecinin

hizlandirilmasi,

3) Konut finansmam kapsaminda ihtiya¢ duyulan gayrimenkul degerleme faaliyetini

yiiriitecek kisi ve kurumlarin diizenlenmesi ve sektoriin gelisiminin desteklenmesi,

4) Konut finansman1 kapsaminda kaynak kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik esaslarin

belirlenmesi,

5) Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine yonelik

olarak ipotekli sermaye piyasasi araglarinin diizenlenmesi,

6) Konut finansmani kuruluslarina kaynak temin edecek ipotek finansmam kuruluslarinin

diizenlenmesi,

7) Cesitli vergi tesvikleri ile sistemin desteklenmesi 6ngoriilmektedir. (SPK)

4.3.6 Tasar1 Dogrultusunda Konut Finansmam Sisteminin Olusturulmasi

Konut Finansmani Kavrami

Tasarida konut finansmani, SPK ’ya ek madde getiren 12. maddede diizenlenmistir. Buna
gore konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin

teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Maddede hem finansal kiralama, hem de
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ipotege dayali uzun vadeli konut finansmam diizenlenmistir.

Niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit disilik, kiralarin yiiksekligi gibi sorunlarin
oniine gecmek, bu kanun tasarisinin temel hedeflerindendir. Konut Finansman1 Kuruluslari,
tasart 12/A maddesine gore ancak yapir kullanma izni alinmis konutlar {izerinde ipotek tesis

etmek suretiyle kredi verebilirler.

Finansal kiralamada (leasing), kiraci, isinde kullanmak {izere almak istedigi sabit kiymeti
(konut, araba vs) secer ve finansal kiralama sirketinden, bu is icin kredi tahsis edilmesi
talebinde bulunur. Sirket, tahsis ettigi krediyi, kiracinin sec¢tigi malin aliminda kullanir.
Kiraci, sozlesme ile kararlastirilan kiralar1 dder ve sozlesme siiresi sonunda sabit kiymetin
miilkiyeti sembolik bir fiyat karsihiginda aliciya gecer. Ipotege Dayali Konut Finansmani
(IDKF) ’da, satin alinan evin miilkiyeti, baslangictan itibaren kredi alan tiiketicidedir.
Maddeye gore satin alinandan bagka bir konut iizerinde de ipotek tesis edilebilir. (Egemen,

2006)

Konut Finansmanina Konu Olabilecek Konut

Konut finansman kuruluglari, hem tamamlanmis konutlarin, hem de heniiz proje halinde olan
tamamlanmamis konutlarin alimi ic¢in kredi verebilmektedir. Taslakta, ama¢ yonlii bir
tanimlamaya gidilmeyerek ‘“konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi” konut finansmani
tamiminda belirtilmemis, ancak konut finansmani tanimindaki “konutlarin teminati altinda
titketicilere kredi kullandirilmas1” ifadesi ile konutlarin yenilenmesi ve gii¢lendirilmesinin de
konut finansmani kapsaminda degerlendirilebilecegi Ongoriilmiistiir. Bdylece, konut
sahipliginin desteklenmesinin yan1 sira deprem tehlikesinin ve kentsel doniisiim projelerinin
getirdigi ihtiyaclar i¢in de olusturulan sistemle getirilen avantajlardan faydalanilabilmesi
amaglanmistir. (SPK) Ancak tasarinin amagclar1 dogrultusunda alinmak istenen konutlarin
kacak olmamasi, iskan ve yapi ruhsati almis olmasi, mevzuatta yer alan kalite standartlarina
uygun olmasi sarttir. Ayrica, tiiketici sahip oldugu bir evi ipotek ettirerek kredi alip sistemde

getirilen avantajlardan faydalanabilecektir.

4.3.6.1 Sistemin Birincil Piyasasinin Olusturulmasi

Konut Finansman Kuruluslar:

Ipotege dayali konut finansmaninda, konut finansman1 kuruluslari, konut finansmani amaciyla

dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran kuruluslardir. Konut finansmam1 amaciyla dogrudan
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titketiciye kredi kullandiran yada finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmami faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, kredilerin hangi kuruluslar tarafindan
titketicilere verilecegini diizenleyen Tasart m:12/2 ’ye gore “konut finansman kuruluslari”
kapsamindadir. Tasar1 m:20 ’de yer alan gegici madde 12 ile, finansal kiralama sirketleri ve
finansman sirketlerinin, bu Kanunun 38/A maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alt1

ay igerisinde konut finansmani faaliyetinde bulunamayacaklar1 hitkmii getirilmistir.

Bankalar ve katilim bankalar1 halihazirda konut finansmamn i¢in dogrudan tiiketicilere kaynak
saglayan kurumlardir. Odiing Para Verme Isleri Hakkinda 30.9.1983 tarihli ve 90 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname cergevesinde faaliyet gOsteren finansman sirketleri ise Finansman
Sirketlerinin Kurulus ve Calisma Esaslart Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri ¢ercevesinde
ancak ticaret konusu taginir esyalara yonelik olarak faaliyet gosterebilmektedir. (Egemen,

2006)

llgili yonetmelik hiikiimlerinin imkan vermesi halinde finansman sirketleri, konut kredisi
konusunda uzmanlasmak isteyen ancak banka olmanin gerektirdigi yiikiimliiliikleri tistlenmek
istemeyen yerli ve yabanci sermaye sahiplerinin konut finansmam piyasasina girmeleri i¢in
uygun bir yap1 arz etmektedir. Diger yandan, mevcut durumda 10.6.1985 tarihli ve 3226 sayili
Finansal Kiralama Kanununun amacinin ticari yatirimlara yonelik finansal kiralama
islemlerini diizenlemek oldugu diisiiniilerek, tiiketicilere yonelik faaliyetlerde bulunmayan
finansal kiralama girketlerinin de tiiketicilere yonelik iiriinler sunabilmeleri miimkiin

olabilecektir. (SPK)

Konut Finansmani1 Kuruluslar ii¢ sekilde kaynak saglayabilecektir:

1) Klasik Fon Kaynaklar1 (finansman kuruluglarinin kendi sermayeleri, yurt dist
sirketlerden alinan krediler vs)

ii) Yeni Fon Kaynaklar (ipotege dayali alacaklarin kurumsal veya bireysel yatirimcilara
temliki (miilk olarak verme), alacaklara dayali ihra¢ edilen ipotege dayali menkul
kiymetler)

iii) Kurulacak olan Ipotek Finansmami Kurulusuna alacaklar1 komisyon karsilig1 temlik

etmek (devretmek) suretiyle buradan kaynak temin etmek

Tasartya gore Konut Finansmani Kurulusu’nun faaliyet konulart soyledir:
* Bor¢glanma yoluyla kredi temini ve bu kredilerin birincil kredi verenlere aktarilmasi,

* Birincil kredi verenlerden ilgili alacaklarin devralinmasi ve bu alacaklarin
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-Portfoyde tutulmasi (yada tekrar satilmasi)

-Ipotek  teminath alacaklara dayali bonolar (VDMK) aracihifiyla menkul

kiymetlestirilmesi (Bilango icerisinde)

-Ipotege dayali menkul kiymetler (ipotek fonlar1) aracilifiyla menkul kiymetlestirilmesi

(Bilango disinda) (Evcil, 2005)

Tiiketici, satin almak istedigi konutu belirledikten sonra, kredi almak ic¢in konut finansman
kurulusuna basvurur. Finansman kurulusunun kendi uzmanlari, konutun yap1 ruhsati olmast,
ingaatin standartlarina uygun olmasi gibi yapmin kalitesi, dayamkliligi hususlarim
arastirmalidir. Konut, tasarinin amaclarn dogrultusunda krediye elverisliyse, kurulus konuta
fiyat bicer ve bu fiyat iizerinde taraflar anlasirlarsa, tiikketicinin, evin fiyatinin %20-25 ’ini
pesinen O0demesi kosuluyla finansman kurulusu, tiiketiciye evi satin almasi igin gereken
krediyi verir. Bankayla tiiketici arasindaki sozlesme geregince, tiiketici evi iizerinde 1. sirada
1. derecede ipotek tesis etme borcu altina girer ve bankanin tiiketiciden ipotegin tesisini talep

etme hakki vardir.

Tirk Medeni Kanunu (TMK) m:882/2-3 ’te ipotek belgesine iliskin bir diizenleme vardir.
Buna gore “tapu memuru istem iizerine, alacakliya ipotegi gosteren bir belge verir. Sadece
tescilin yapildigimi ispata yarayan bu belge, kiymetli evrak niteligini tasimaz. Tescilin
yapildiginin sozlesme iizerine yazilip, onaylanmasi ipotek belgesi yerine gecer.” Ipotekle
amag, alacaga sadece teminat saglamaktan ibaret oldugundan, kurulan ipotek i¢in sadece ispat
vasitasi niteliginde olan bir belge verilir; ipotek sadece ayni teminat olup bir tedaviil araci

olamayacagindan, Tiirk Hukukunda ipotek belgesine kiymetli evrak vasfi verilemez.

Tasariya gore konut finansman kuruluslari, hem tamamlanmis konutlarin, hem de heniiz proje
halinde olan tamamlanmamis konutlarin alimi igin kredi verebilecektir. Ayrica konut
finansmani tanimi hali hazirda konut sahibi olan kisilerin, bu konutlarini teminat gostererek
kullandiklar kredileri de kapsar; bu tiir kredilerin de tanmima dahil edilmesiyle, {ist kurulug
menkul kiymet ¢ikartarak (sekiiritizasyon), ekonomik degeri yiiksek gayrimenkullerin hareket

(tedaviil) kabiliyeti saglanarak, bu degerler ekonomiye kazandirilacaktir. (Egemen, 2006)

Konut finansman kuruluslarinin sorumlulugu, Tasar1 m:22 ’de Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun (TKHK) m:4/3 ’e getirilen degisiklikle diizenlenmistir. Buna gore kurulus
tiretici, imalatgi, satici vs. ile birlikte, ayipli maldan ve tiiketicinin maddede yer alan secimlik
haklarindan dolay1 tiiketiciye karsi teslim tarihinden itibaren bir yil siire ile miistereken ve

miiteselsilen sorumlu sayilmistir. Satici, sattif1 seydeki ayiplart bilmese bile sorumluluktan
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kurtulamaz. Ancak, Borglar ve Tiiketiciyi Koruma Kanunu ¢ercevesinde, miiteahhitler, "ayiph
mal"dan bes yil siireyle sorumlu tutulmaktadirlar. Konut Finansmam Yasa Tasarisinda ise,
kredi verecek banka ve finans kuruluslarina "ayipli mal" konusunda bir yil siireyle sorumluluk
yiiklenmektedir. Bor¢lar Kanunu ve Tiiketiciyi Koruma Kanunu cercevesinde bu yasa ile
paralellik saglanmasi agisindan banka ve finans kuruluglarimin sorumlulugunun da bes yila

cikarilmasi gerekebilir. (TBMM Meclis Raporu)

Konut Finansman Sozlesmeleri

Konut finansmani sézlesmesi, niteligi itibariyle bir kredi sozlesmesidir. Kredi sozlesmeleri,
olusumu yoniinden 6zel bir sekil sartina tabi degildir. Borglar Kanunu (BK) ’ndaki sekil
serbestisi kurali geregince, her iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun surette irade beyanlari
ile akit tamam olur. Yazili olamayan kredi sozlesmeleri gecerli ise de yazili sekil sarti,

sozlesmenin varligl yoniinden aranir.

Konut finansman sdzlesmesinin yazili sekilde yapilmasi ongoriilmiistiir, bu sihhat sartidir.
Sihhat sarti ve icerigi maddede belirtilmistir; buna gére Konut finansmani s6ézlesmelerinde

asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi zorunludur:

a) Konut kredisi so6zlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama s6zlesmeleri i¢in toplam kira

bedeli,

b) Kredi sozlesmeleri icin iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama sozlesmeleri

icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Yillik faiz orami ve yillik maliyet oran1 (degisken faizli sdzlesmelerde yillik faiz orani ve

yillik maliyet oran1 baslangi¢ ve azami faiz orani i¢in ayr1 ayr1 hesaplanir),

d) Toplam borg¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi (degisken faizli
sozlesmelerde baslangic¢ faiz oran1 veya kira bedeli ve azami faiz oran1 veya kira bedeli esas

aliarak hesaplanacak toplam borg¢ tutarlar),

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

degismenin hesaplanma yontemi,

f) Ik yil icin doénemsel olarak, kalan yillar icin yillik olarak hazirlanan, 6denen anapara,
O0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 0deme veya kira
bedellerinin yer aldig1 6deme plam (Degisken faizli sézlesmelerde, baslangic ve azami faiz

oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plan1 olusturulur.),
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g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, ddeme tarihleri, belirlenen 6deme tarihinin resmi tatile

gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve son 6deme tarihleri,
h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri icin akdi faiz oraninin
(degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) ylizde otuz fazlasim ge¢memek {iizere

gecikme faizi orani, finansal kiralama sdzlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faiz orani,
j) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri 6demelerinin veya kira 6édemelerinin vadesinden dnce yapilmasina iligkin sartlar
ve sabit faizli sozlesmelerde erken O0deme iicreti ongoriilmekte ise hesaplanmasina iligskin

esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi durumunda, kira
ve geri 0deme tutarlar1 ile toplam bor¢ tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun

dikkate alinacagina iliskin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek haller ve

kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,
n) Varsa s6zlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri. (TBMM Meclis Raporu)

Yazil sekil, diisiincesizce yapilan iglemleri onler, aciklik, kesinlik ve giivenlik saglar. Sihhat
sartina uymamanin yaptinmi Kkesin hiikiimsiizliiktiir. Ayrica sozlesme siiresi iginde,

sozlesmede yer alan kosullarin tiiketici aleyhine degistirilemeyecegi kurali getirilmistir.

Kredi alan, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK) m:3 anlaminda tiiketici
sayilmistir. Tiiketici s6zlesmesinden s6z edebilmek icin her seyden once taraflardan birinin
titketici olmasi ve tiiketicinin parayla dlciilebilir bir mali, nihai olarak kendi 6zel ihtiyag¢lart ve
kullanimi i¢in satin almas1 veya hizmet talep etmesi gerekir. Su halde konut, kisinin yasadigi,
aile hayatim siirdiigii yer oldugundan kendi o©zel ihtiyaglar1 ve kullamimi, tiiketici
sozlesmelerinin kapsamindadir. Dolayisiyla konut finansman sozlesmeleri, tiiketici
sozlesmelerindendir ve bu sozlesmelerden dogan ihtilaflarda Tiiketici Mahkemeleri

gorevlidir.

Kredi sozlesmelerinin konusu “para” dir; para menkul bir maldir. Kredi sézlesmesinde
menkul mal olan paranin miilkiyeti, tiiketiciye devredilmekte ve tiiketici de uzun vade her ay

bedeli taksitle geri ddemektedir. TKHK m:6/A taksitle satis1 diizenlemektedir. Buna gore
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taksitle satis “satim bedelinin en az iki taksitle 6dendigi ve malin veya hizmetin, sdzlesmenin
diizenlendigi anda teslim veya ifa edildigi satim tiiriidiir.” Taksitle satim sodzlesmesinin
konusu belirlenirken, menkul mal kavraminin kapsamini, soézlesmenin muhtevasina ters
diigmedigi takdirde genis tutmak gerekir. Bu halde konut finansman sozlesmesi de bir tiir
taksitle satim sozlesmesidir ve Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun taksitle satim

hakkindaki hiikiimlerinin burada uygulanmasi gerekir. (Egemen, 2006)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani / Sirketi

Tasar1t m:15 ile getirilen bir diger kavram da Gayrimenkul Degerleme Uzmanlardir. Bu
kigiler, SPK lisansli olup satin alinmak istenen konutun degerini tespit ederler. Tasar1 m:15 ile
SPK’ya eklenen m:40/D ile tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu
olan “Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi” kavrami getirilmistir. SPK lisansli sermaye
degerleme uzmanlari, lisanslarinin kendilerine tebliginden itibaren ii¢ ay i¢inde iiye olmak

icin bagvurmak zorundadirlar. (Egemen, 2006)

Gayrimenkul degerlemesi, konut finansman sistemine iki farkli siirecte ihtiya¢ duyulan bir
hizmettir. {lk olarak kredinin acilmasi asamasinda ilgili gayrimenkuliin degerinin dogru bir
sekilde tespit edilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Sonugta, kredinin 6denmemesi halinde ilgili
gayrimenkul satilarak alacak tahsil edilmektedir. Gayrimenkul degerinin dogru belirlenmesi,
0denmeme riskinde kredi verenin elindeki teminata giivenebilmesi ve alacagini tahsil

edebileceginden emin olabilmesi i¢in biiyiik 6nem tasimaktadir.

Gayrimenkul degerlemesine ihtiya¢ duyulan ikinci siire¢ ise takip asamasidir. Odenmeyen ve
takibe gecilen bir kredide ilgili gayrimenkuliin satig1 i¢in ihaleye c¢ikilmasi Oncesinde
degerleme yapilmakta ve bu degerin dogru belirlenmesi ihale ve satis siirecinde biiyiik 6nem
tasimaktadir. Gayrimenkuliin tespit edilen de@eri Icra ve Iflas Kanunu uyarinca satista
ulagilmas1 gereken asgari tutan belirlemekte, ayrica bu degerin dogru belirlenmemesine karsi
bor¢luya taninan sikdyet hakki yeniden degerleme yapilmasina yol acgarak siireci

uzatabilmektedir. (SPK)

Taslak ile, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler
olusturulmasi ve yaymlanmasi, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birliginin gorevleri arasina
eklenmistir. Bu dogrultuda, konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin
bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunlu

tutulmustur.
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Taslak ile ayrica, Tiirkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluslar1 Birligindeki uygulamaya
benzer sekilde, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birliginin statiisiine ve Birlik¢e alinan kararlara
uymayan iiyeler hakkinda da benzer sekilde Birlik tarafindan 1.000 YTL *den 5.000 YTL ’ye

kadar para ceza uygulanabilecegi yoniinde bir hiikiim eklenmistir.

Tasar1 heniiz kanunlagsmadigindan yeterli sermaye degerlendirme uzmanlar / sirketleri yoktur.
Bankalara konut kredisi i¢in bagvuran tiiketicilerin, satin almak istedikleri konutlarin
fiyatlarini, banka biinyesinde ¢alisan “bagimsiz sermaye degerleme uzman1” olmayan kisiler
belirlemektedir. Tiiketiciyle kredi sdzlesmesi imzalandiktan sonra bankanin belirledigi fiyatla,
sermaye degerleme uzmaninin belirledigi fiyat arasinda fark olmasi halinde zarar goéren
tilketici, sozlesmeyi fesh ederse evini kaybedecek, etmezse de adil olmayan yiiksek bir
meblagi 6demek durumunda kalacaktir. Bor¢lar Kanunu m:21 *de diizenlenen fesih hakkinin
yaninda “‘asin  oransizhigin giderilmesini talep” hakkinin da yer almasi, durumu
diizeltmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) tasarisinda zarar goren taraf igcin olumsuz
kosullar kaldirilmistir, boylece tiiketici TBK tasaris1 kanunlastiktan sonra bu hiikiimlere

basvurabilecektir. (Egemen, 2006)

4.3.6.2 Sistemin Ikincil Piyasasinin Olusturulmasi

Ipotek Finansmam Kurulusu

Ulkemizde kurumsal bir konut finansmani sistemi olusturulmasina yonelik olarak yiiriitiilen
calismalar kapsaminda, basta bankalar olmak iizere tiiketicilere dogrudan finansman saglayan
birincil finansman kuruluslarina kaynak saglayacak “ipotek finansmam kurulusu-IFK” adi
altinda sermaye piyasasi kurumu niteliginde ikincil piyasa kuruluslart diizenlenmektedir.
Ipotek Finansmami Kurulusu Tasaris1 m:14 ile SPK ’ya eklenen 39/A maddesinde
diizenlenmistir. Tasar1 m:39/A/1: “Ipotek finansmam kuruluslari, miinhasiran konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan
olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini
amactyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir.” Tanimdan
da anlasildig1 gibi kurulacak olan ipotek finansman kuruluslarinin temel islevi finansman
kuruluglarinin alacaklarinin Borg¢lar Kanunu (BK) m:162 ’de alacagin temliki hiikiimlerine
gore satin alarak kaynak teminidir. IFK'nin sermayesi 100-150 trilyon lira civarinda olacak ve
%49 'u devlet (kamu bankalari,hazine ve TOKI. Bu paylar 6zellestirme yoluyla belirli
politikalar sonucunda, belirli bir zaman sonunda sifira indirilecek), yiizde 51 'i 6zel sektore

(yerli ve yabanci bankalar yada 6zel finans kuruluslari. Her birinin pay1 ayn ayn yiizde 10 'u
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gecemez) ait olacaktir. IFK, stokunda yer alan ipotekleri menkul kiymete doniistiirecek;
ipotek fon katilma belgesi,varliga dayali menkul kiymet veya borg¢ senedi ihra¢ edecektir. Bu
yolla yeni fon yaratarak yeni kredilere kaynak saglayacak; sirket sermayesinin gii¢lii olmasi
icin gerekirse Diinya Bankas1 kredisi de kullanilacaktir.ipotek finansman kuruluslarinin temin
ettigi kaynaklar, konut finansman1 amaci disinda baska bir amacla kullanilamaz,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaciyla dahi olsa tigiincii
kigiler tarafindan haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina dahil
edilemez. Bu kurulusun faaliyet esaslarina iliskin diizenlemeler BDDK go6zetiminde SPK

tarafindan yapilir.

Ipotek finansmam kuruluslari, konut finansmam kuruluslar1 ve konut finansmani fonlari
tarafindan ihrag edilecek sermaye piyasasi araglari, yatirrmcilar i¢in dnemli bir yatirim araci
olacaktir. Ipotek Finansman Kurulusu da kurumsal ve bireysel yatirimcilara menkul kiymet

satabilir.

Burada Ipotek Finansmani1 Kurulusu kavrami gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart
'm1 da incelemek gerekir. GYO ’larin faaliyet alani tasinmazlar ve tasinmaza dayali tasinir
degerlerdir. GYO ’larin, tasinmaz finansmani saglama ve tasinmazlart menkul kiymetlestirme

olmak iizere iki temel iglevi vardir.

GYO ’lar anonim ortakliklardir ve portfoyleri tasinmazlardan ve tasinmaza dayali degerlerden
olustugu i¢in, bunlar1 yonetmek ve isletmek suretiyle kazang elde etme amaci giider. GYO
"lar hisse senetlerini halka arz etmekte ve bu hisse senetleri borsada islem gormektedir. GYO
hisse senetleri, bu portféye dayanilarak cikartildigindan “tasinmaz degere dayali tasimir
kiymetler” dir. Buna menkul kiymetlestirme de denir. Menkul kiymetlestirme ile tasinmazlar
fiziki vasiflar1 olan sabitlikten kurtulmakta ve piyasada islem gormekte, tedaviil (hareket)

etmektedir. (Egemen, 2006)

Ipotek finansmam kuruluslarinin faaliyet konulari sunlardr:

a) Konut finansman1 kuruluslarina kaynak temini,

b) Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi ve devredilmesi,
c¢) Devralinan alacaklardan olusan portféyiin yonetilmesi,

d) Konut finansmani fonu kurulmasi ve bu yolla konut finansmanindan kaynaklanan

alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi,
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e) Varliga dayali menkul kiymetler de dahil olmak iizere her tiirlii sermaye piyasasi araci

ihraci,

f) Diger ihraggilarin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarina dayali sermaye piyasast

araclarina garanti verilmesi,

g) Konut finansmanindan kaynaklanan borglarin geri ddemelerinin kismen veya tamamen

garanti edilmesi yada garanti edilmesine aracilik edilmesi,

h) Faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amach islemlerin yiiriitiilmesi,
i) Kurulca uygun goriilen diger faaliyet konular1. (Evcil, 2005)

Ipotek finansmam kuruluslarmin temel fonksiyonlar1 ise sunlardr:

» Ipotekli krediler icin kullanilacak kaynaklar1 artirmak (Kurumsal yatirtmci ve yabanci

sermaye),

* Kredi veren kuruluslarin fonlama riskini diisiirmek,

* Vadenin uzamasina yardimci olarak konut kredilerinin aylik 6demelerini diisiirmek ve konut
kredilerinin 6denebilirligini artirmak,

* Yiiksek hacimli ve kredibilitesi yiiksek bir ihrag¢i olarak hem fonlama maliyetini diigiirmek
hem ulusal bono piyasasini olugturmak,

» Ipotek portfoyiiniin yonetilmesinde 6lgek ekonomisinden faydalanmak ve ihtisaslagmis bir
kurum olarak sistemin etkin iglemesini saglamak,

* Kredi verme standartlarinin belirlenmesinde 6nciiliik yapmak. (Evcil, 2005)

Kanun taslaklarinin yasalasmasimi takiben kurulacak Ipotek Finansmani Kurulusu’'nun
faaliyete gecmesi ve ikinci el ipotek piyasasinin olusturulmasi igin uluslararasi tecriibeye
sahip uzman damgmanlarla birlikte ¢alisilacak ve bu danmismanlik hizmetlerinin maliyetleri
Diinya Bankasi, Uluslararasi Para Fonu ve bazi Avrupa iilkelerinin katkilariyla olusturulmus

uluslararasi bir fon olan FIRST tarafindan karsilanacaktir. (Cansizlar, 2005)

Ipotekli Sermaye Piyasasi Araclarinin Diizenlenmesi

Taslak ile, ipotekli sermaye piyasas1 araclari;
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“Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani
kuruluslar tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasasi araclarn ve konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda

ihrag¢ edilen diger sermaye piyasasi araclari” olarak tanimlanmustir. (tasart m:7)

Yurtdist uygulamalan iizerinde yapilan calismalar ve Bankalar Birligi’nin goriisleri
cercevesinde, ipotek teminath menkul kiymetlerin yurtdisinda satis basarisinda ve
derecelendirme notunda onemli bir kistas olmasi nedeniyle ilgili kanunda ayrintili bir sekilde

diizenlenmesi geregi ortaya ¢ikmaistir.

Bu kapsamda, taslakta ipotek teminath menkul kiymetler tanimlanarak konut finansmaninin
gelismig oldugu iilkeler ve kurumsal bir konut finansman sistemi kurma cabasinda olan
gelismekte olan iilkelerdekine benzer bir diizenleme yapilmistir. Siklikla Kita Avrupasi’nda
kullanilan ve “Covered Bond” olarak adlandirilan ipotek teminathh menkul kiymetlerin en
onemli Ozellikleri, menkul kiymetlestirilen konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
ihrag¢inin bilancosu i¢inde kalmasi ve menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarin kesin
bir sekilde diger varliklardan ayrilabilmesidir. Oyle ki, teminat havuzundaki varliklar, kamu
alacaklar1 da dahil olmak {iizere ihrac¢ilarin diger alacaklilan tarafindan her hangi bir sekilde

haczedilemeyecektir. (Egemen, 2006)

Ipotek teminath menkul kiymetler, varlik teminatli menkul kiymetlerin 6zel bir tiirii olup;
varlik teminatli menkul kiymetler aracilifi ile menkul kiymetlestirilen varliklar, konut
finansmani1 tammi1 digindaki alacaklar ve diger varliklardir. Varlik teminatli menkul
kiymetlere iliskin diizenlemeler tebliglere birakilarak, yurtdisi uygulamalara paralellik

saglanmistir.

Taslakta ipotek teminatli menkul kiymetlere iliskin madde ayrintili bir bi¢imde diizenlenmis
ve s0z konusu menkul kiymetlerde risk yonetim prensipleri (matching principles) belirlenmis
olup, belirlenen bu kriterlere uyumun kontrolii ile genel olarak Onceki taslaklarla belirlenen
diger gorev ve sorumluluklarn iistlenecek olan teminat sorumlularina (cover monitor) iligkin

cezai miieyyideler siralanmistir. (SPK)

Diger bir ipotekli sermaye piyasasi araci olan konut finansmani fonlarina iliskin maddeler de
ayrintili bir bicimde diizenlenmis ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul
kiymetlere baglanarak sermaye piyasalarindan fon saglanmasinin miimkiin olmasi
ongoriilmiistiir. Konut finansman fonlarinin ihra¢ edecekleri ve olusturulan fon portfdyiinde

pay hakki verecek olan ipotege dayali menkul kiymetlerinin kolayca alimip satilabilmesi
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likidite saglayacak ve nihai olarak konut finansmam icin saglanan kaynagin maliyetini

diisiirecektir.

Konut finansman fonlarinin olusturulmasinin diger bir amaci, ilgili varliklarin kurucunun
malvarlifindan ayrilmasit ve bu sekilde kurucunun iflasi gibi bir durumda bu varliklarin
korunmasidir. Boyle bir durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan c¢ikmis
olacagindan, iiciincii kisiler bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece
ilgili konut finansman fonunun ihrag ettigi ipotege dayali menkul kiymetlere yatirim yapan

yatirimcilarin haklarinin 6denmesi i¢in kullanilacaktir.

Taslakta, konut finansman fonlarinin yani sira, konut finansmani tanimi disinda kalan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkin vermek amaciyla genel nitelikli menkul

kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar da diizenlenmistir.

Ipotekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin veya
miilkiyetin fon lehine kaydedilmesi, fonun ihra¢ edecegi sermaye piyasasi araglarinin
yatirimcist i¢in 6nem tagimaktadir. Bu sebeple, taslakla, Kurulun ipotegin veya miilkiyetin
fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilecegi ve bu tescilin fon

lehine yapildigi hususunun beyanlar hanesine kaydedilecegi diizenlenmistir.

Yurtdis1 uygulamalarinda “trust” adi verilen yapi tilkemizde halen menkul kiymet yatirnm
fonlarinda uygulanmakta olup, bu agidan konut finansman fonlart menkul kiymet yatirim
fonlarina benzer bir sekilde tasarlanmistir. Ancak, menkul kiymet yatinm fonlar katilma
belgesi ihra¢ ederken, konut finansman fonlar tarafindan ipotege dayali menkul kiymetler
ihra¢ edilecektir. Ayrica, menkul kiymet yatirim fonlarindan farkli olarak daha ¢ok tahvil ve
bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde konut finansman fonu tarafindan
ihrag¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihra¢ edilmesi ve borsalarda
islem gormesi so6z konusu olabilecektir. Taslakla, konut finansman fonlarinin alacaklarinin
belirli kisimlart icin farkli smiflarda ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ edilebilecegi
ongoriilerek yapilandirilmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan taninmis olup,
aym alacak havuzu igerisinde farkli alt havuzlar olusturularak farkli nitelikte ipotege dayal

menkul kiymetler de ¢ikarilabilecektir. (Egemen, 2006)
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4.3.6.3 Tasari ile Cesitli Kamu Kurum ve Kuruluslarmma Verilmis Olan Gérev ve

Yetkiler
a) Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilacak ¢aligmalar:

- 1p0tek finansmami kuruluglarinin kuruluslari, faaliyet izin esaslari, tabi olacaklar
yiikiimliiliiklere iligkin esaslarin belirlenmesi. Bu kuruluglarin ipotek ve varlik teminath
menkul kiymetlerine iliskin usul ve esaslar ile konut ve varlik finansmani fonlarina iligkin

usul ve esaslarin hazirlanmasi.

- Konut finansmam sisteminde degerleme hizmeti verecek kurum ve uzmanlara iliskin

sartlarin diizenlenmesi.
b) Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan;

- Konut finansmani kuruluslar1 arasinda sayilan finansal kiralama sirketleri ve finansman
sirketlerinin, banka ve 6zel finans kurumlar1 (katilim bankalar1) ile aralarindaki halihazirda
mevcut olan diizenleme arbitrajinin giderilmesinden sonra sistemde yer almalar1 konusunda

calisma yapilmasi,

- Bankalarin Sermaye Yeterliliginin Olciilmesine ve Degerlendirilmesine Iligkin
Yonetmelik te yer alan gayrimenkul ipotegine kars1 verilen kredilerin risk agirliklar ile ilgili

diizenlemede degisiklik yapilmasi,
¢) Hazine Miistesarlig1 tarafindan,

- Konut finansmani islemlerinin gerektirdigi degisik tiirde sigorta so6zlesmeleri ile ilgili usul

ve esaslarin belirlenmesi,
d) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan,

- Degisken faizli konut finansmam sozlesmelerinde kullanilacak endekslere iliksin usul ve

esaslarin diizenlenmesi,

- Umumi Disponibilite Hakkinda Teblig ve Zorunlu Karsiliklar Hakkinda Teblig ’de
diizenlenen konut finansman1 saglayan banka ve 6zel finans kurumlarinin (katilim bankalar)

zorunlu karsilik ve disponibilite yiikiimliiliiklerinin gdzden gegirilmesi,
e) Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan,

- Konut finansmam kapsamindaki kredi veya finansal kiralama sézlesmeleri ile ilgili olarak

titketicilere verilecek sozlesme oncesi bilgi formunun standartlarinin belirlenmesi,
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- Konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz oraninin
degisken olarak belirlenmesi halinde, bu yontemin olasi etkileri ve kullanilan endeksler

konusunda tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iligskin usul ve esaslarin diizenlenmesi,

- Konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliksin usul ve esaslarin

diizenlenmesi,

- Konut finansmanina yonelik islemlerde vadesinden dnce yapilan 6demeler icin gerekli faiz
indiriminin ve yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda ilgili yonetmelik hiikiimlerinin gdzden

gecirilmesi ve gerekli goriilmesi halinde degisikliklerin yapilmasi,
f) Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan;
- Ihtiya¢ duyulan bélgelerde kadastro giincellemelerinin yapilmast,

- Thrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin teminati olan ipoteklerin devrinin kolay
hale getirilmesi amaciyla, tapu kayitlarinin merkezilestirilmesi ve farkli bolgelerdeki
konutlarin iizerindeki ipotek kayitlarimin bir merkezden degistirilebilmesi yoniinde caligmalar

yapilmast,
g) Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan;

- Konutlarla ilgili yapr kullanma izni alinmas1 sirasinda yasanan problemlerin giderilmesi i¢in

yerel yonetimlerin de katiliminin saglandigi bir ¢aligma baslatilmasi,
h) icisleri Bakanlig: tarafindan;

- Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmani1 kuruluslar
tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda ilgili tasinmaz i¢in degerleme
yapacak olan kisi ve kurumlarin, bu faaliyetleri ile ilgili islemlerde mahalli idarelerden talep
edecekleri bilgilerin hizli ve giivenilir bir sekilde saglanmasinda etkinligi artirict yonde
diizenlemeler yapilmasi, biiyiilk 6nem arz etmektedir. Ad1 gecen kurum ve kuruluslarla birlikte
bu alanda yiiriitiilecek isbirligi ve uyumlu ¢alisma sonucunda, sistemin basarili bir sekilde

hayata gecirilmesi ve saglikli bir sekilde gelistirilmesi,
i) Toplu Konut [daresi tarafindan;

-Belediyeler ve Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan arsa maliyetlerini
azaltmak {izere kamu arazilerinin kullanima sunularak arsa stokunun artirilmasina yonelik

calismalar yapilmasi.
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J) Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafinda;

- Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve belediyelere iliskin mevzuat hiikiimleri cer¢evesinde
konut yapiminda kullanilmak iizere Hazine arazilerinin devredilmesi yoniinde caligmalar

yapilmasi. (Kiregci, 2005)

4.3.7 Sisteme Islerlik Kazandiracak Kanun Degisiklikleri

Gerekli Unsurlar

fcra Iflas Takip Prosediirii
Ayni Haklar

Tapu Kayit Sistemi
Ipotekli Menkul Kiymetler
Tiiketiciyi Koruma Kanunu

Gayrimenkul Degerlemesi

Tiirkive’deki Mevcut Durum

Tyilestirilmesi gerekiyor
Yeterli

Kagit ortaminda ama etkili
Yeni diizenleme gerekiyor
Tyilestirilmesi gerekiyor

Smirli ama geligsmekte

Kredi Standardizasyonu Eksik
Kredi Kayit Sistemi Yeterli
Hayat Sigortasi Mevcut
Deprem Sigortasi Mevcut
Tapu Sigortasi Eksik
Ipotek Sigortasi Eksik

Bu sistemin iilkemizde hayata gecirilebilmesi icin Icra-Iflas Kanunu basta olmak iizere
konuyla ilgili bircok yasal diizenlemede ©Onemli degisiklikler yapilmasi, ayrica vergi
kanunlarinda yapilacak bazi degisikliklerle bu sistemin Oniindeki vergisel engellerin

kaldirilmas1 gerekmektedir. (Evcil, 2005)

icra iflas Kanununda Ongoriilen Degisiklikler

fcra Iflas Kanunu'nda onerilen degisiklikler ile, ipotegin paraya cevrilmesi isleminin
hizlandirilmas1 amaclanmaktadir; degisiklikler ile, halen 3 yila kadar siirebilen nakde ¢evirme

isleminin gelismis {lkelerdeki gibi birka¢ aylik bir siirede tamamlanabilmesi miimkiin
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kilmacaktir. Bu konu ipotek merkezinin ihra¢ edecegi sermaye piyasasi araglarinin, diisiik faiz
oranlarindan satilabilmesi i¢in hayati neme sahip bulunmaktadir. Paraya cevrilme siiresinin
kisaltilmasiyla ipotek merkezinin devraldigi kredilerin likiditesi artirilmis olacak, bdylece
cikarilacak menkul kiymetler yurt ici ve yurt dis1 yatirimcilara hitap edebilecektir. Iicranin geri
birakilmasi kararinin temyizinde, satist durdurmak icin gerekli teminat oraninin yiikseltilmesi,
ihalenin feshi talebinin esastan reddedilmesi halinde uygulanan ceza oraminin artirilmast,
satigin gerceklesebilmesi igin 1. ve 2. ihalede ulasilmasi gereken oranlarin azaltilmasi tasarida

yer alan diger onerilerdir. (Evcil, 2005)

Icra Iflas Kanununda (iIK), konut finansman sistemine islerlik kazandiracak &nemli bir
diizenleme yapilmustir. [IK m:45 ’e gore rehinle temin edilmis bir alacagin bor¢lusuna karst,
alacakli yalniz rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yaptirabilir, rehin tutar1 borcu ddemeye
yetmezse, alacakli kalan alacagim iflas yada haciz yoluyla takip edebilirdi. Rehin alacaklisi
(konut finansmani kurulusu) bor¢ vadesinde 6denmediginde rehnin satilmasini1 ve bedelinden
alacagimin 6denmesini isteyebilir, alacaginin, rehin diginda kalan kismi igin diger takip
yollarina bagvurabilirdi. Kredi agma sozlesmesinde, tiiketiciye verilen kredi bellidir. Ana para
ipoteginin kapsamina, asil bor¢ miktar1 disinda faizler ve takip masraflari da dahildir.
Tasarinin 1. maddesiyle ilamsiz takibi diizenleyen [iK m:45 ’e bir fikra eklenmistir. SPK
38/A/1 ’de tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklarin
takibinde, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecegi gibi haciz yoluna da
bagvurulabilir. Ipotekle temin edilmis alacaklarin takibinde siireci kisaltmak, alacaklinin
alacagim tahsil edebilmesini kolaylastirmak, ipotege dayali ve ipotek teminathh menkul
kiymetlerin tedaviiliinii kolaylastirmak amaciyla ve ticaret hayatinin gereklerine uygun olarak
boyle bir diizenleme getirilmistir. Boylece alacakli isterse dogrudan haciz yoluna
basvurabilecek, varsa kalan alacak icin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe de
bagvurabilecektir. (Egemen, 2006) Tasari ile ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte,
takibin icra emri yoluyla yiiriitiilmesi ve sonunda temyiz asamasina gelinmesi halinde, konut
finansman1 borclusunun, temyize miiracaat icin yatirmasi gereken teminat miktariin %15
‘ten %30 ’a cikartilmasinin, bor¢lunun savunma imkaninin haksiz olarak simirlandig

tizerinde tartisilmis olsa da bu madde tasarida aynen korunmustur. (Budak ve Umar, 2005)

Ayrica temyiz kararinin reddedilmesi durumunda konutun takdir edilen ve kesinlesen
degerinin alacagi karsilamaya yetmeyeceginin anlasilmasi durumunda, kalan tutar yatirilan
teminattan karsilanacak;eger yatirilan teminattan para artmigsa bu para teminati yatirana iade

edilecektir. Ancak, Bor¢lar Kanunu m: 224 ’de yer alan, “taksitli satimlarda gecerli olan,
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birbirini takip eden iki taksitin ddenmemesi halinde satim parasinin tamaminin muaccel
kilinmasina imkan veren” hiikmiin, 6édenmeyen iki taksit toplaminin, satim parasinin en az
%10 ’unu teskil etmesi sarti aranmaksizin, konut kredilerine de uygulanmasinin sakincali
olabilecegi, 10-20 y1l gibi uzun vadelerle yapilan konut satiglarinda, satim parasinin kiiciik bir
boliimiinii olusturan iki aylik taksitin ddenmemesi halinde, saticiya geri kalan satim parasinin
tamamint muaccel kilma imkaninin taninmasinin uygun olmayacagi, bu durumun tiiketici
lehine yumusatilmasi gerektigi tartismalar1 uzun bir siire siirmiiy olmasina ragmen,

komisyondan gegen tasarida da bu madde de aynen korunmustur. (Egemen, 2006)

Tasarida menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarin kesin bir sekilde diger varliklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin, olusturulan teminat havuzuna kaydedilmesi
ongoriiliiyor. Teminat gosterilecek varliklar 3 gruba ayriliyor: birinci grupta konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar, ikinci grupta yapi1 kullanma izni alnmis diger
gayrimenkuller tizerinde ipotek tesis ederek verilen kredilerden olan alacaklar, {igiincii grupta
ise nakit, devlet i¢ bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler,
Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilati'na iiye iilkelerin merkezi yonetimleri ile merkez
bankalarinca yada bunlarin kefaletiyle ihra¢c edilen menkul kiymetler yer aliyor. Yapi
kullanma izni alinmis konutlar iizerine, ipotek tesis edilerek teminat altina alinmig alacaklarin,
ilgili konutun degerinin yiizde 75'ini, yap1 kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller lizerine
ipotek tesis edilerek teminat altina alinmig alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin degerinin %50
'sini  asan  kismi, teminat degerinin  hesaplanmasinda dikkate alinmayacak.
Ihragcimin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini vadesinde
yerine getirememesi, yoOnetiminin kamu kurumlarima devredilmesi, faaliyet izninin
kaldirilmasi veya iflast halinde, teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir, 6ncelikle
ipotek teminath menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmast amaciyla yapilan sozlesmelerin karst taraflarina yapilacak ©demelerde

kullanilacak.

Ihragcimin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan 6deme yiikiimliiliigiinii yerine
getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin, menkul kiymet sahiplerinin
alacaklari karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi teminat havuzundaki varliklarla
karsilanmayan ipotek teminathh menkul kiymet sahipleri, ihrag¢inin diger mal varliklarma

basvurabilecek. (Kiregci, 2005)

Takipte taginmaz i¢in kiymet takdiri ve bilirkisi incelemesi SPK m:22/r maddesinde belirtilen

yetkili kisilerce yapilacaktir. Taginmazin degeri, lisans almis kisiler tarafindan saptanacak,
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boylece hizmet kalitesi artacak, kiymet takdirine iligkin itirazlar azalacak, takip siireci
kisalacak ve konut finansmanina olan giiven artacaktir. Gene takip siirecinin kisaltilmasi icin
yapilan bir diger diizenleme de, Tasart m:4’dedir. 1IK m:134/2c 4 ’e goére icra mahkemesi
yaptig1 inceleme sonucunda fesih talebinin kabulii veya reddi hakkinda karar verir. Fesih
talebinin reddine karar verilirse, talepte bulunan, ihale bedelinin %10 ’u oraninda para
cezasina mahkum edilir. Thalenin feshi talebinin reddine iliskin karar kesin hiikiimdiir.
Tasinmazin satisgina iliskin ihalenin feshi talepleri ¢ogu kez ipote§in paraya cevrilmesi
siirecini uzatmakta ve alacaklilarin alacaklarini elde etmesini zorlastirmaktadir, bu nedenle
tasar1 para cezasinit %20 ’ye cikartarak ihalenin feshi taleplerinin kotii niyetli olarak

kullanilmasini 6énlemeyi amaglamaktadir. (Egemen, 2006)

Vergi Kanununda Ongoriilen Degisiklikler

Vergi mevzuatinda yapilmasi Onerilen degisiklikler, sistemin hayata gecebilmesi icin
yasamsal onem arz etmektedir. Bu degisiklikler yapilmazsa, konut kredisi piyasasinin gelisimi
saglanamayacagi gibi, ipotekli konut finansman1 kurulusunun ihra¢ edecegi menkul kiymetler
de agir vergi yiiklerine tabi olacagindan, sistem olii dogacaktir. Vergi mevzuatina iliskin
hiikkiimler, yapilmasi Onerilen mevzuat degisikliklerinin olmazsa olmaz kismini, en 6nemli

0gesini olugturmaktadir. (Evcil, 2005)

Bugiin 100 bin YTL 'lik aylik 1.24 faiz oramiyla 240 ay vadeli konut kredisi alindiginda, ayda
bin 363 YTL taksit 6deniyor; bunun bin 240 YTL 'sini faiz, 61 YTL 'sini anapara ve geriye
kalan kismim vergiler olusturuyor. Yiiksek faiz 6dendigi i¢in vergiler de yiiksek oluyor.
Kredilerde esas sudur: Krediyi veren, ilk once kendi gelirini yani faizi tahsil eder. Kredi
taksitleri aylara esit olarak boliinmiistiir ama detayl olarak incelendiginde ilk aylarda taksit
tutarinin icindeki faiz payinin fazla, anapara payinin az oldugu goriiliir. Her ay taksit i¢indeki
anapara payi arttikca, faiz payi diiser ve ilk aylardaki grafik zaman i¢inde tersine déner. Vergi
indirimi s6z konusu olan bir mortgage kredisi de, 6zellikle ilk aylarda ciddi bir avantaj saglar.
Bu avantaj mortgage"1 cazip ve tercih edilir kilacak en 6nemli noktalardandir. Hem sistemin
daha fazla kullamilmasim saglayacak, hem de kredi alani, gelirini belgelemesi icin tegvik

edebilecek bir maddedir. (Kirecci, 2005)

Bu sebeple konut kredisi kullanicilarina yonelik tesvikler olusturulmali, konut kredisi faiz
O0demelerinin gelir vergisi matrahindan indirilebilmesi miimkiin kilinmalidir; ancak tasarinin
Plan ve Biitce Komisyonu’ndan ¢ikan raporuna gore bu indirim 01 Ocak 2008 tarihinden

itibaren gecerli olmaya baslayacaktir. Ayrica Konut Finansman Kurulusuna yonelik olarak
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olusturulmas1 muhtemel tesvikler ise sOyle siralanabilir:

* Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalari, saglik sigortalar1 ile ihracata ait nakliyat
sigortalarinda sozlesme ve police iizerinden alinan paralar; ipotek ve konut finansmani
kuruluslarinin, konut finansmani1 fonlarinin yaptiklart tiim islemler dolayisiyla lehe alinan

paralar Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi 'ne (BSMV) tabi olmamali,

*Kredi kuruluslarinin IFK ’ye devrettikleri alacaklar nedeniyle lehlerine kalan paralar BSMV

“ye tabi tutulmamali,

* Banka Sigorta Muamele Vergisi, kredi alan kisi tarafindan 6denilen aylik taksitin faiz
kisminin %5 'i oraninda oluyor. Ancak BSMV, kredi vadesi boyunca degisik oranlarda tahsil
ediliyor. Buna gore, ilk yillarda 6denilen taksitte faiz kismi yiiksek oldugu icin, buna baglh

olarak BSMYV yiiksek oluyor. Ardindan kademeli olarak diisiiyor.

Konuyla ilgili bir 6rnek verilecek olursa, uygulama sdyle oluyor: Bir tiiketicinin 50 bin YTL
'lik konut kredisi kullaniminda, aylik 1.08 faiz oramyla 120 ayda ddeyecegi toplam faiz 39 bin
762 YTL. BSMV 'nin kaldirilmasiyla birlikte tiiketicinin cebine bin 988 YTL giriyor.
Tiiketicilerin ayn1 faiz oramyla 240 ay vadede ise 91 bin 252 YTL faiz 6demesi gerekiyor. Bu
durumda da tiiketici 4 bin 562 YTL tasarruf ediyor. Bu miktarlar, alinan kredi miktarinin

artmasiyla, daha dikkate deger meblaglara ulasiyor. (Kiregci, 2005)

Cizelge 4.1 Banka ve sigorta muameleleri vergisinin 6denecek kredi miktarina etkisi

(Kiregci,2005)
Kullanilan Faiz Mevcut yasayla 6denen Yeni yasayla ddenecek
Vade BSMV
kredi Orani faiz faiz
120 1.988
50 bin YTL 1.08 39.762 YTL 37.774 YTL
ay YTL
240 4.562
50 bin YTL 1.08 91.252 YTL 86.690 YTL

ay YTL
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* Konut ve ipotek finansmani kuruluslarinca konut finansmani kapsaminda tesis olunacak
ipotek islemleri, konutlarin kiractya devri ile TOKI 'nin satti§1 konutlardaki ipotek

islemlerinden harg¢ vergisi alinmamali,

* Sermaye piyasasi araclari, konut finansmam kuruluslar1 ve fonlari ile TOKI 'nin menkul
kiymet ihracati ve ihraca konu teminatlardan kaynaklanan her tiirlii islemleriyle ilgili makbuz

ve kagitlar, damga vergisinden muaf tutulmali,

* Konut finansmani fonlar1 ile varlik finansmani fonlarinin kazanglari, kurumlar vergisi ve

gelir vergisi stopajindan istisna olmali, (Kirecci, 2005)

Tasan ile ipotek ve konut finansmani kuruluslan tarafindan ihrag¢ edilen ipotekli sermaye
piyasast araclarindan elde edilecek gelirler iizerinden yapilacak vergi tevkifatinin, Gelir
Vergisi Kanunu'nun 94. maddesi kapsaminda belirlenmesi ongoériilityor. Bu maddeye gore
tevkifat oram1 %25 olmakla birlikte, ayn1 madde uyarinca Bakanlar Kurulu bunu sifira indirme
yada bir katina kadar artirmaya yetkili bulunuyor. Konut ve varlik finansman fonlarinin da
portfoy isletmeciligi kazanclar1 lizerinden %15 vergi tevkifati yapilmas1 Ongoriiliiyor. Bir
bagka degisiklikle ipotek finansmani kuruluslarinin da kuruluslar1 sirasinda ¢ikardiklar: hisse
senetlerinden veya sermayelerini artirdiklar1 sirada emisyon primlerinden elde ettikleri

gelirlerinin, banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf olmasi 6ngoriiliiyor.

Tasan ile konut finansmani kuruluslarinin konut finansmani islemleriyle ilgili diizenlenen
kagitlar ile s6z konusu fonlarin kurulug dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve
damga vergisi bu kuruluglar veya fonlar tarafindan 6denmesi gereken kagitlar, damga

vergisinden muaf tutuluyor. (http://www.akparti.,org.tr/arsiv, 2005)

*Ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan bor¢larin faiz ve kar pay1 6demeleri, iicretlilerde
dahil olmak iizere herhangi bir sinirlama olmaksizin gelir vergisi matrahindan indirim konusu

yapilabilmeli,

S6z konusu bu indirim, TBMM ’nde tasarinin goriigiilmesi esnasinda en ¢ok tartisma yaratan
konu olmakla birlikte, Plan ve Biitce Komisyonu'ndan ¢ikan rapora gére 01 Ocak 2008
tarihinden itibaren bu indirim isleme konulacak. Ancak Gelir Vergisi Kanunu'nun 74/4.
maddesine gore; kiraya verilen gayrimenkul icin, konut yada isyeri aymrimi yapilmaksizin,
Odenen borg faizlerinin tamamiu, kira gelirinden indirilebiliyor. Hatta, konut olarak verilen bir
adet gayrimenkuliin iktisap (edinme) yilindan itibaren, 5 yil siire ile iktisap bedelinin %5 ’i,
kira gelirinden indirilebiliyor. Kiraya verilen konutun kredi faizinin tamamu, iktisap bedelinin

ise %5 ’i, gider olarak indirilebildigine gore, ev alan bir kisinin, mortgage yolu ile edindigi
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konut i¢in 6deyecegi faizin de gelir vergisi matrahindan indirilmesi gerekiyor. Aksine bir
diizenleme, hem yiiriirliikteki Gelir Vergisi Yasas1 hem de vergilemede adalet ilkesi ile

celisiyor. (Kizilot, 2005)

*Ipotekli Finansman Kurulusu tarafindan ihra¢ edilen menkul kiymetlerin elden

cikarilmasindan saglanan kazanclar Gelir Vergisi’ne tabi tutulmamali,

Ozel finans kurumlar1 konut kredilerini finansal kiralama yontemiyle kullandirmaktadir.
Finansal Kiralama Yonteminin sisteme dahil edilmesi, bu tasarinin i¢inde yer almis, Konut
Finansman1 Kurulusu, 6zel finans kurumlari ile finansal kiralama sirketlerine de kaynak
saglayabilecegi, finansal kiralama sozlesmesinden dogan haklarin Konut Finansmani
Kurulugu’na devredilebilecek ve bu durumda ilgili gayrimenkul iizerine Konut Finansmani
Kurulusu lehine ipotek tesis edilecegi, finansal kiralama yontemiyle sagladiklar kaynak ile
konut satin alan kisilerin de vergi avantajlarindan faydalanabilecegi belirtilmistir. (Evcil,

2005)

* Bir bankadan kullandigimiz krediyi, faiz oranlar1 diistiigiinde, baska bir bankadan krediyle
kapatmak istediginizde, %15 'lik Kaynak Kullanimi1 Destekleme Fonu (KKDF) 6denmesi
gerekiyor; Mortgage tasarisinda KKDF 6demeksizin bir bagka bankadan kredi kullanip borg

kapatilabilmeli,

* Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut
finansman kuruluslar1 veya ipotek finansmani kuruluslar yada 3. kisilere teslimi (miizayede
mahallinde yapilan satislar dahil) ile bu sekilde alinan konutun teslimi (miizayede mahallinde

yapilan satis1 dahil), katma deger vergisi disinda tutulmali. (Kirecci, 2005)

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanununda Ongoriilen Degisiklikler

Taslak ile Tiiketicilerin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda yapilan degisikliklerle;
a) Degisken faizli konut kredilerine imkan taninmasi,

Gelismekte olan iilkelerde uzun vadeli konut kredilerinin hayata gegcirilebilmesi icin
genellikle degisken faize ihtiya¢ duyulmaktadir. Sabit faizde, faiz riski ilk asamada bankalarin
tizerinde kalmakta, ancak bankalar, bu riski, kredi faizini yiiksek belirleyerek konut alicilarina
yansitmaktadirlar. Sonug itibariyle degisken faiz secenegi olmadan, uzun vadeli ve diisiik

faizli konut kredilerinin sinirh kalacag diistiniilmektedir. (Evcil, 2005; SPK)

b) Degisken faizli konut kredilerinde uygulanacak faizin hangi endekse bagl olacagina, bu
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endekse gore degisimde olabilecek iist sinirin sozlesmeye yazilmasi, (Egemen, 2006)

¢) Sabit faizli konut kredilerinde kredi veren tarafindan erken 6deme iicreti alinabilmesine

imkan taninmasi, (SPK)

Erken ddeme cezasi bu sistemle devreye girecek olup, yasadan dnce bankadan aldigi konut
kredisiyle yasa sonrasi sisteme dahil olmus kisileri kapsamayacaktir; yani banka kredisi alarak
geri 0demeleri baslamis olan tiiketiciler i¢in, ceza 0dememek kazanilmis bir haktir ve

kazanilmis haklar geri alinamaz. (Budak ve Umar, 2005)

d) Tiiketicilere konut finansman1 saglamaya yonelik finansal kiralama islemlerinin 4077 sayil
Tiiketicilerin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamina alinmasi ve finansal kiralama ile konut
finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketicilere benzer diizenlemelere tabi
tutulmas1 amaglanmis olup, bunlara ek olarak konut finansman kuruluslarina tiiketicilere
sozlesme Oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler veren ve
tilketiciye teklif edilen kredi veya finansal kiralama sozlesmesinin kosullarim igeren
“Sozlesme Oncesi Bilgi Formu” vermesi zorunlulugu getirilmistir. Bu sayede tiiketicilerin,
konut finansman kuruluglar tarafindan bilgilendirilmesi belirli standartlara bagli olacak ve
titketicinin yaniltilmasi olasilig1 azaltilacaktir. Bu forma iligkin standartlarin Sanayi ve Ticaret

Bakanlig: tarafindan belirlemesi ongoriilmiistiir.

Taslakta konut finansman1 kuruluslarinin, konut finansman1 kapsaminda verdikleri kredilerde,
konutun ayipli olmasina karsin, tiiketiciye kars1 satict ve diger sorumlular ile birlikte, teslim
tarihinden itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi miktar kadar miiteselsil sorumlu olmalar
hilkkmii yer almaktadir. Bu sayede konut finansmam kuruluslarinin sorumluluk diizeylerini
kullandirdiklar1 kredi miktar1 gibi somut bir miktar ile dl¢ebilmeleri, dolayisiyla risklerini

azaltabilmeleri saglanmstir.

Taslakta ayrica, konut finansmani kapsamindaki kredilerde, kredi veren konut finansmani
kurulusunun krediyi belirli bir konutun satin alinmas1 yada belirli bir satici ile yapilacak satig
sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, konutun zamaninda yada hic¢ teslim edilmemesi
halinde, tiiketiciye kars1 satici ile birlikte, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumlu
olacagi hitkmii getirilerek, konut finansmani kuruluslarinin proje halindeki konutlara kaynak
kullandirmasim tegvik edici, dolayisiyla konut arzinin artmasinda faydali olacag: diisiiniilen

bir madde yer almaktadir.

Diger yandan, kampanyali satiglara iliskin olarak taslakta yer alan fikra ile, kampanyal

satiglara yonelik olarak, konut finansmami kapsamindaki kredilerde, konut finansmani
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kurulusunun, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi yada belirli bir satici ile yapilacak satig
sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig,
geregi gibi yada zamaninda yapilmamasi halinde, tiiketiciye kars1 satici ve diger sorumlular
ile birlikte, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olacagi hitkmii getirilerek,

titketicinin korunmasi amaglanmistir. (SPK)

Sigorta Sektoriinde Ongoriilen Diizenlemeler

Ipotege dayali finansman sisteminin sekteye ugramadan islemesi icin en ©nemli unsur,
titketicilerin kredi borg¢larin1 diizenli olarak ddemesidir; kredi borclarinin ddenmemesi bir
risktir, bu sebeple bu risklerin sigorta sirketleri tarafindan sigortalanmasi sarttir. Ayrica
bor¢lunun temerriite diismesi durumunu kapsayan sigorta poligeleri zenginlestirilerek sisteme
dahil edilmelidir; temerriite diisen kisi evini kaybettigi gibi biitiin mal varligin1 da kaybetme
riskine girmemelidir. Kredi veren ile konut saticisi arasindaki anlagma geregi, sozlesme
feshedilince temerriite diisen alicidan ev geri alinmali, konutun satisa ¢ikarilmasi sonucu yeni
alicinin 6dedigi bedelden, kisinin oturdugu miiddet kadar kira bedeli ve belirli bir ceza
kesilerek, artan parasi iade edilmelidir. (Arkitera) Bu dogrultuda Hazine Miistesarligi ve
Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi de ¢alisma yapmaktadir. Tasar1 yasalastiktan
sonra “Mortgage Sigortas” ve “Mortgage Odemelerini Koruma Uriinleri” adli iiriinler
piyasaya sunulacaktir. Bu sekilde bor¢lunun 6liimii, sakatligi, hastaligi durumunda kalan borg
taksitleri sigorta sirketince ddenecek, bankanin ipotegi paraya cevirmesi kolaylasacak, buna

karsin ailenin zarara ugramasi engellenmis olacaktir. (Egemen, 2006)

Ipotekli konut finansmani sisteminin hayata gecirilmesiyle, ipotek sigortacilig1 faaliyetinin de
gelismesi beklenmektedir. Ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihrac edilecek
menkul kiymetlerin aymricit ozelligi, ipotek kayitlar1 olacagindan, s6z konusu kayitlarin
giivenilirligi, kolay erisilebilir olmasi ve islem maliyetlerinin en aza indirilmis olmasi
hususlart 6nem arz etmektedir. Yatinmcilarin tek gilivencesini bu kayitlar olusturacaktir.
Tasarida, sistemin faaliyete gecirilmesi agsamasinda tapu sicil sisteminde degisiklik yapilarak,
yapilacak diizenlemeler cercevesinde -elektronik sicil sistemine gecilmesini, sistemin
merkezilestirilmesini ve sisteme taraf kisi ve kuruluslar ile konut alicis1 adaylarinin tapu
bilgilerine kolaylikla erisiminin saglanmasi Onemle vurgulanmaktadir. Kadastro
calismalarinda ilerleme saglanabilmesinin de, 6zellikle konuta uygun arsa iiretimi agisindan,

genel itibariyle konut sektoriine yarar saglayacagina inanilmaktadir. (Evcil, 2005)
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4.3.8 ABD'deki ipotekli Konut Sistemi ve Ozellikleri

ABD ’de devlet, 1934 'te c¢ikartilan bir kanunla, bankalarin ve diger finans kurumlarina,
ipotek karsiliginda ev satin alan vatandaslara verilen ipotek bor¢larini garanti etti. Bu islevi de
Toplu Konut idaresine karsilik gelen Federal Housing Administration (HUD) yiiriitmeye
basladu.

Hiikiimet tarafindan garanti edilen ipotek bor¢lariin bir tahvil gibi sermaye piyasasinda alim
satimini temin etmek ve ipotek i¢in finans sektoriine devamli para arzi yapabilmek i¢in, ¢ok
ozel statiilii halka agik Fannie Mae (Federal Mortgage Corp) ve Freddie Mac (Federal Home
Loan Corp) sirketlerini kurdurdular.

Senetleri New York Stock Exchange ’de alinip satilan bu iki sirket, konut satin almak isteyen
vatandaslara dogrudan dogruya bor¢ vermiyorlar. Savings and Loans diye bilinen ve
fonksiyonu sadece ipotek karsiliginda konut kredisi saglayan banka ve diger finansal
kurumlarin vatandasa agtiklar1 ipotek kredisi senetlerini onlardan satin alip ya portfdylerinde
tutuyorlar veya satin aldiklar ipotek poligelerinden bir havuz olusturarak araci kurumlar
vasitasiyla sermaye piyasasinda ikinci el olarak yatirimcilara satiyorlar. Bagka bir degisle

ipotekleri veren kurumlarin finansmanini yapiyorlar.

GNMA , Fannie Mae veya Freddie Mac cikarilan bu bor¢ senetlerinin faiz ve ana parasinin
O0denmesini garanti ediyorlar. Bu garantiyi vermek icin de bankalardan diisiik bir iicret
aliyorlar. Bu sirketlerin ana gelir kaynagi Federal Hiikiimet 'ten diisiik faizli bor¢ alip bu

parayla daha yiiksek faizli ipotekleri finans etmesidir.

Ipotekli bor¢ senetlerinden olusturulan kagitlarinin faiz oram1 1968 yilindan itibaren devlet
garantisinden ¢ikarildigindan, hazine bonolarina kiyasla daha yiiksektir. Kagit iizerinde
hiikiimet garantisi belirtilmemekle birlikte bu kagitlarda devletin moral obligasyonu (manevi

zorunlulugu) vardir.

Ipotek veren finansal kurumlar da belirli kurallara gore hareket etmek zorundadirlar. Verilen
borcun bir iist sinir1 vardir. Borcun orani, konutun takdir edilen kiymetinin %80 'inin iizerinde

olamaz; maksimum kredi ii¢ yiiz bin dolar1 asamaz.

Bankalar ipotekli bor¢ almak isteyen vatandasa tiirlii alternatifleri sunarlar. Ornegin borcun
vadesi bes, yedi, on, on bes veya otuz yil olabilir, vade uzadik¢a faiz oram artar. Faiz oranini
bir “prime rate” gibi bir “bench mark” a gore saptayabilirler. Yani faiz oranlarn yildan yila

piyasa kosullarina gore inebilir veya cikabilir. Veya bes yila kadar fiks faiz oranim garanti
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edip bes y1l sonra oran1 dalgalanmaya birakabilirler.

Bankalarin da ipotek borcu vermek igin kriterleri vardir. Once "origination fee" adi altinda
prosediirii yiiriitmek icin bir iicret ve ayriyeten verilen ipotek borcunun yiizde 1 kadarim
komisyon olarak alirlar. Borcun yillik faiz toplami ve faizle birlikte geri 6denmesi beklenen

ana paranin miktari, bor¢ alanin yillik gelirinin yiizde otuzunu gegcmemesi gerekir.

Amerikan vatandaglari konut i¢in alinan ipotek kredilerinin faizlerini ve emlak vergilerini
vergi matrahindan diiserler. Yiizde otuz vergi braketinde olan bir vatandasin yillik vergi ve

faiz toplami on bin dolarsa bu yolla yilda ii¢ bin dolar vergiden tasarruf eder.

2000 yilinda ingaat sektorii ve ev alis satiglart GSMH artisinin yarisin1 gerceklestirmistir. Bu
sistemden dolay1 alis satislarda miilkiin hakiki fiyati bellidir. Noterde fiyati alis bedenlinin
altinda gostererek diisiik vergi 6demek miimkiin degildir. Bagka bir deyisle yiiz bin dolarlik
bir konut icin seksen bin dolar bor¢ alimyorsa, artik bu menkuliin alis degeri elli binden

gosterilip vergi kacirilamaz. (http://www.gap-dogu-kalkinma.com)

ABD ile Tiirkiye’nin Konut Kredisi’nde Geri Odeme Tablolar

Mortgage sisteminin diinyada en basarili uygulandig iilke olan ABD'de mortgage kredilerinin
faiz oranlar, kredi isteyenin 'kredibilitesi'ne gore degismektedir. Eger kisinin kredi sicili
temiz ise aylik %0.35 oran1 (yillik yiizde 4.5) ile kredi kullanabilmekte; fakat kredi isteyenin
sicili banka i¢in sorunlu goriiniiyorsa bu faiz oran1 %0.70 'e (yillik %9) kadar ¢ikabilmektedir.
Tiirkiye'de bankalar heniiz resmi olarak 'tiikketiciye 0zel' bir faiz oram1 uygulamamaktadir;

ancak mortgage baslayinca, kredibilite uygulamasi Tiirkiye'ye de gelecektir.

ABD'de en uzun vade 40 yildir. 100 bin dolar mortgage kredisi alindiginda ddenecek aylik
taksitler 477 ile 804 dolar arasinda degismektedir. Odenecek toplam rakam ise kredibiliteye
gore belirlenen en diisiik (%4) ve en yiiksek (%9) faiz oranlarinda 171 bin 869 dolar ile 289
bin 664 dolar arasinda degismektedir.

Tiirkiye'de 25 yil icin aylik 1.27 faiz uygulanarak 135 bin YTL i¢in ayda bin 834 YTL ve
toplamda 550 bin 200 YTL 6deme (yaklasik 400 bin dolar) yapilmasi gerekmektedir.

Mortgage sisteminde konut satin almak ic¢in onemli olan faiz oranlarinin diigmesidir. Faiz
oranlar1 diigmedigi siirece kredinin cazibesi yoktur. Tiirkiye'de uygun sartlarda konut satin

almak icin ihtiya¢ duyulan nokta uygun finansman sartlarindan c¢ok, diisiik faiz oranlaridir.
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Cizelge 4.2 Tiirkiye ve ABD’de konut kredisi 6zellikleri ve geri 6deme tutarlar
(Kiregci,2005)

ABD'de mortgage ile ev alinirsa (100 bin dolarlik bir ev i¢gin)

En uzun vade: 40 y1l

Aylik faiz orani: 0.35-0.7

Aylik taksit: 477 -804 $
Toplam 6deme: 171.869 - 289.664 $

Tiirkiye'de krediyle alinirsa (100 bin dolar = 135 bin YTL i¢in)

En uzun vade: 25 yil

Aylik faiz orani: 1.27

Aylik taksit: 1.834 YTL
Toplam 6deme: 550.200 YTL

Cizelge 4.3 Faiz oranlari ve vade siiresi degisimine gore geri 6deme tutarlan (Kirecci,2005)

Aylik faiz orani (Yiizde) Vade siiresi (Ay) Aylik 6deme (YTL) Toplam 6deme (YTL)

0.50 240 733 176.122
0.50 360 618 222.830
0.50 480 571 274.208
0.75 240 928 222.928
0.75 360 837 301.395
0.75 480 806 386.963
1 240 1.143 274.367
1 360 1.075 387.008

1 480 1.057 507.372
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5. SONUC VE ONERILER

Konut sorununun ¢6ziimiinde, niifus artisinin kontrollii olmasi, kirsal kesim yasayis ve sosyo-
ekonomik yapisindaki farkliligin belirli diizeye indirilmesi, finansal gii¢, ideale yakin gelir
dagilimi ve bunun yaninda konut arzi icin kurumsallagsma, saglikli bir organizasyon ve
planlama ile diisiik enflasyon oranlar1 gibi temel ekonomik ve sosyal 6zelliklerin bir arada

bulunmas1 gerekmektedir.

Istatistiksel verilere bakildiginda, iilkemizde her yil konut iiretiminin konut gereksinimine
oraninin giderek diistiigii ve bunun sonucunda konut a¢ig1 sorununun giderek biiyiidiigii, buna
paralel olarak da insanlarin sagliksiz bir yapilasma olan gecekondulasmaya dogru hizla
siiriiklendigi goriilmektedir. Ge¢cmis hiikiimetlerin siirdiirdiigii politikalarda, alt ve orta gelir
grubunun konut ihtiyacina kars1 onlem alinmaya cahisildigi, fakat iilke sartlarinin ve
ekonomik kosullarin tam incelenmemesinden dolay1 gecici coziimlerle yol alinamadig,
sorunun devamli biiyiiyerek bu giinlere gelindigi anlasilmaktadir. Ayrica hiikiimetlerin se¢im
zamanlarinda oy kaygisiyla giindeme getirdikleri imar aflarimin, gecekondulasmay1 daha da
ozendirici hale getirdigi ve insanlarin sagliksiz yapilarda ve sagliksiz yapilagsmanin hiikiim

siirdiigii kentlerde yasamlarin1 devam ettirmek zorunda birakildigr goriilmektedir.

Konut herkes icin bir haktir ve bu hakkin gerceklestirilmesinde devletin rolii ¢ok dnemlidir.
Devlet bu konuda diizenleyici, orgiitleyici ve denetleyici olmalidir, giindelik politikalarla
kalict ¢oziimler olusturmak miimkiin degildir. Ulkemizde ev sahipli§i orani %60 ’lar
seviyesinde olup, soz konusu bu oran Ingiltere’de %67, Almanya’da ise %40 ’lar
seviyesindedir. Verilere bakildiginda bu oran iilkemizde diisiikk olmamakla birlikte, konut
stokunun %355 ’inin ruhsatsiz olmasi, %60 1 yirmi yasin tizerindeki konutlarin olusturmasi
ve bu konutlarin %40’ 1n1n tadilata ihtiyac1 olmasi hesaba katilirsa, ‘nitelikli konut’ sorunu
yasandig1 anlasiimaktadir. Ote yandan hizli niifus artis1 ve kentlesmeye bagh olarak her yil
300 bin yeni konuta ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayrica iilkemizde yasanan depremler sonrasinda,

konutlarin biiyiik kisminin hasar gordiigii ve tadilata ihtiya¢ duydugu bilinmektedir.

Ulkemizde konut sektoriiniin gelisimi i¢in 6ncelikle finansman sorununun saglikli bir sekilde
ele alinmas1 ve ¢oziime kavusturulmasi gerekmektedir. Biiyiik capli, kalici bir gelisme ve
yenilenmenin saglanmasi, ancak saglam finansal temeller iizerinde gerceklesebilir. Tiirkiye’de
bireylerin, konut sahibi olmak icin basvurduklar finansman kaynaklarina bakildiginda,
toplam konutlarin ancak %3 ’iiniin kurumsal sektor yardimiyla finanse edildigi, bunun diginda

konut sahibi olmak isteyenlerin ya kendi imkanlariyla yada yakin cevresinin yardimiyla yani
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kurumsal olmayan yontemleri kullanarak konut sahibi olduklari goriilmektedir. Ulkemizde
konut kredilerinin hacminin bu denli diisiik olmasinin sebebi, vadelerin kisa ve geri 6deme
taksitlerinin yiiksek olmast ve yiiksek reel faizin ancak iist gelir grubu i¢in karsilanabilir

olmasidir.

Son yirmi y1l gbz oniine alindiginda ekonomimizin en belirgin 6zelliginin, siirekli ve yiiksek
enflasyon oldugu goriilmektedir. Enflasyon, konut finansmani i¢in uygulanmasi gereken orta
ve uzun vadeli finansman sistemini olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon sebebiyle faiz
oranlar1 ylikseldigi i¢in, fonlar kisa vadeye sikismakta, bu da hem bor¢lanma ve geri ddeme

yoniinden konut alanin, hem de kredi veren kurumlarin riskini arttirmaktadir.

Uygulamalar incelendiginde ekonomide faiz getirisinin yiiksek oldugu donemlerde
birikimlerin, konut edinmek yerine, kirada oturup getirinin yiikksek oldugu vadeli, mevduat,
repo gibi alanlara yoneldigi goriilmektedir; bu donemlerde konut talebinde duraksamalar

yasanmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorunu, sadece barinma ihtiyacini karsilamanin Otesinde alt yapisi
hazirlanmis, gerekli yasal izni alinmis, denetimden gecirilmis, deprem giivenligi saglanmis
kaliteli yasam birimlerinin sunulmasi olarak ele alinmali, bu yolla saglikli ve nitelikli
yasanabilir kentlerin sunumunu saglayacak organizasyon ve orgiitlenme bi¢iminin saglanmasi
hedeflenmelidir. Bilim ve sosyal hukuk ilkelerine uygun konut politikalar1 uygulanmali, yerel

yonetimlerce bu politikalar1 destekleyici 6nlemler sunulmalidir.

Tiirkiye’de son donemde diismekte olan enflasyon ve faiz oranlari, konut sorununun ¢agdas
finansal araglarla coziilebilecegi ortami dogurmus, kaynagi ABD olan ve kisaca Mortgage
diye adlandirilan uzun vadeli ipotege dayali konut finansmam sisteminin incelenmesi
calismalarinin baglamasina neden olmustur. Bu sistem, konut finansman sorununun, serbest
piyasa kurallart igerisinde, sermaye piyasasindan toplanan fonlar kullanilarak ¢6ziimiinii ifade
etmektedir. Yurtdisinda uzun zamandir uygulanmakta olan bu sistemin faaliyete gecmesi ile
birlikte hem bankalara konut kredilerinde kullanilmak iizere uzun vadeli fon saglamak, hem
de gayrimenkule dayali yatirim araci arayisinda olan yatirimcilara alternatif yatirnm araglar

sunabilmek miimkiin olacaktir.

Suan meclis komisyonunda goriismeleri siiren “Konut Finansmanma Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Tasaris1”, hem bireylerin konut
gereksinimini karsilamak, hem de insaat ve finans sektoriinii canlandirmak, kagak yapilagma,

niteliksiz konut iiretimi ve plansiz kentlesmeyi engellemek amacindadir. Ayni zamanda



107

tasarida eski konutlarin yeniden yapilanmasma iliskin kredi verilmesi Ongoriilmekte,
tilkemizdeki kagak yapilasmanin yam sira, evlerin %40 'mnin bakim ve onarima ihtiyag

duymasi sorununa da ¢dziim olacagi diisiiniilmektedir.

Ulkemizde konut edinimi igin uzun vadeli fona ihtiya¢ duyanla, fon fazlasi olup bunu uzun
vadeli getiriye doniistiirebilecek gruplar1 bir araya getirecek bir sistem olusmamustir.
Tasarlanan konut finansmani sistemine gore, uzun vadeli konut kredisi verecek kurumlara
kaynak saglayacak ve bunun karsiliginda kredi veren kuruluslardan satin alacagi ipotek
kredilerini, sermaye piyasalarinda menkul kiymetlestirme yoluyla satacak bir ipotege dayali
menkul kiymetler kurulusunun hayata gecirilmesi diistiniilmektedir. Bu kurulusun baslangigta
devlet tarafindan desteklenen ve ayni zamanda sosyal bir misyonu bulunan, ancak esas olarak

kar amach faaliyet gosteren bir 6zel sektor kurulusu olmasi 6ngoriilmektedir.

Yine bu sistemde bankalarin yam sira 6zel finans kurumlarinin, konut kredisi vermek iizere
kurulmus sirketlerin ve diger kredi kuruluslarinin da ipotek kredisi vermesi ve verilen bu
kredilerin yeni kurulacak olan Ipotekli Konut Finansmani Kurulusu 'na devredilerek yeniden
finansman saglanmasi planlanmaktadir. Bu kurulus, fon saglayabilmek amaciyla bor¢lanma
senetlerini ve varliga dayali menkul kiymetleri dogrudan ihra¢ edebilecegi gibi, kuracagi
ipotek fonlar1 araciliglyla da ipotege dayali menkul kiymetler ihra¢ edebilecegi
diistiniilmektedir. Olusturulmas1 planlanan bu yeni sistemle, kredi kuruluslari tarafindan,
oncelikli olarak orta ve dar gelirli kesime yonelik, uygun kosullarla konut kredileri verilmesi
ve bu kredilerin siirdiiriilebilir olmast amaglanmaktadir. Konut almak iizere bankadan alinan
ipotek  kredilerinin  geri  Odemelerinin, olusturulacak olan ikincil  piyasada
menkullestirilmesiyle yeni bir kaynak yaratilacak ve piyasada sistem icin nakit dongiisii

olusturulacaktir.

Kamunun konut sektoriine finansman temini, iilkemizde, dogrudan kredi tahsisi seklinde
gelismis olup, bu amagla genel biitceden fon ayrimi, 6zel vergiler yada zorunlu tasarruf
yontemiyle fon olusturulmasi seklindedir. Bu kaynaklar cesitli kriz donemlerinde farkli
sektorlere aktarilabilen diizensiz bir yapidadir. Tiirkiye ’de kamu tarafindan yapilmasi
gereken, krediyi veren konumundan cikip, piyasa kosullart cergevesinde isleyebilecek, kendi
icinde donen, kredi veren kurumlarla alanlar tarafindan siirdiiriilebilir kurumsal konut
finansman sisteminin dayanagini olusturmak, sistemde yer almasi gereken finansman
kurumlarinin olusturulmasimi saglamak, bunun i¢in de gerekli hukuki ve vergisel

diizenlemeleri gerceklestirmek olmalidir.
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Gergeklestirilecek bazi1 yasal diizenlemelerle, o6zellikle bankalarmm ve kurulacak olan
finansman sirketlerinin daha aktif rol iistlenmesinin saglanmasi, devletin diizenleme ve
kontrol mekanizmasinda yer alip, sistemi destekleyici tesvikler olusturmasi, piyasa

mekanizmalarina dayanan finansman sisteminin kurulmasinda olduk¢a 6nemlidir.

Sistem, konut finansmaninin ihtiya¢ duydugu orta ve uzun vadeli kredilerin saglanmasinda,
diger iilkelerde mevcut sistem ve kurumlarin incelenerek, iilkemiz ekonomik yapisinin ve son
yirmi yilki degisimleri dikkate alinip uyarlanmasiyla olusturulmalidir. Kredilerin, ipotek
karsiliginda giivenceye alinmasiyla verilmesinin yani sira, bu kredilerin menkul
kiymetlestirilmek suretiyle hareket kazanacagi ikincil piyasalarin sisteme dahil edilmesi
gerekmektedir. Verilecek uzun vadeli kredilerin, vadelerine gore ¢ok daha kisa vadeli
mevduatlarla finanse edilmeye calisilmasi, vade uyumsuzlugu sorununu ortaya c¢ikaracaktir.
Bu nedenle finansman sirketleri i¢in ikinci el piyasaya yonelinmesi, verilen kredilerin bu
piyasada likit hale getirilerek yeni fonlar saglanmasi ve bu fonlarin da yine konut kredilerinde
kullanilmasi sistemin devamu icin sarttir. Olusturulacak finans sisteminin herhangi bir krize
girmesine neden olabilecek ani ve hizli enflasyon ve doviz kuru artiglarina karsi, hem kredi
veren kurumlari, hem de krediyi kullananlar1 koruyucu oOnlemler sistem igerisinde yer
almalidir. Devlet, ncelikle konut iiretimi ve finansmanin1 sosyal politika olarak benimsemeli,
bu sistemi tesvik edici diizenlemeleri, konut ipotek kredilerinin yaygin kullanimina yonelik

olmalidir.

Alman krediler i¢in geri ddemelerde, ozellikle ilk yillarda cok daha fazla orana sahip olan
faizlerin, gider olarak sayilmasi ve vergi matrahindan diisiiriilebilmesi, 6zellikle orta ve diisiik
gelir grubunun bu sistemden daha rahat faydalanabilmesini saglayacaktir; bu, sistemin
amacina ulagabilmesi i¢in olamazsa olmaz kosuldur. Kurulacak sistemin igerisinde edinilecek
konutun satin alma degerinin altinda gosterilemeyecegi ve su zamana kadarki tiim konut
alimlarinda, vergi yiikiinden daha az etkilenmek i¢in insanlarin konutlarimin satin alma
degerlerini diisiikk gosterdikleri diisiiniiliirse, bu sistemle elde edilecek vergi gelirinin daha
fazla olacag, vergi tegvikiyle azalacak kismin bu sistemin islerligi icin goz ardi edilmesi

gerektigi ortaya ¢ikacaktir.

Tesviklerin ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesini saglamaya yonelik olmasi
gerekmektedir. Ipotege dayali menkul kiymetlere olan talebi belli bir diizeye getirebilmek
amactyla, alim-satimlarinda vergi muafiyetine tabi tutulmalar1 tesvik acisindan Snemlidir.
Boylelikle ipotek kredisi veren kurumlarin ihrag¢ ettikleri menkul kiymetler karsiliginda

sagladiklar1 fonlar daha diisiik maliyette olacak, bu fonlar daha diisiik faiz oranlarinda halka
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sunulabilecektir. Boylelikle tekrar kredi verebilecekler ve sistem kendini cevirir sekilde

siirekli bir hale gelecektir.

Menkul kiymetlestirilecek bu fonlarin ihrag¢ edilebilecek nitelikte olmas1 6nemlidir. Boylelikle
sisteme yurt disindan da kaynak saglanabilecektir. Fonlarin bu 6zellikte olabilmesi i¢in, yurt
diginda uygulanmayan hicbir ek masrafa (stopaj gibi) tabi olmamasi gerekir ki hareket

yetenegi arttirilabilsin.

Sistemin etkin bir sekilde uygulanmasi durumunda yillardir daralan ingaat sektorii yeniden
ivme kazanacak, boylelikle iki yiizden fazla alt sektoriin canlanmasi, istihdamin artmasi ve
atil duran bir cok gayrimenkuliin yeniden ekonomiye kazandirilmasi saglanacaktir. Yeni
sistem sayesinde konut finansmani sorununa ¢6ziim bulunmasiyla birlikte, iilkemizde nitelikli
konut sahipligi arttirilacaktir. Bu gelismelerin sosyal yasama getirdigi olumlu etkilerin yani

sira, ekonomik kalkinma hizlanacak ve planl kentlesme saglanacaktir.

Ipotekli konut finansmani sisteminin, gelismis iilkelerde en iyi ifadesini buldugu, gelismekte
olan iilkelerde ise, ancak bu iilkeler ekonomik istikrar1 ve diisiik faiz ortamini yakaladiklar
Olclide basarili olabildigi unutulmamalidir. Dolayisiyla iilkemizde de bu sistemin hayata
gecirilmesi, ancak istikrarin ve diisiik faiz ortaminin siireklilik kazanmasi ve yerlesmesiyle
miimkiin olabilecektir. Sistem piyasa kosullarinda dogacak ve piyasa kosullarinda nefes alip
verecektir. Bu nedenle, uzun vadeli ipotekli konut finansmamn sisteminin faaliyete gecebilmesi
ve faaliyetini siirdiirebilmesi, ekonomik gelismelerle dogrudan ilgili olacaktir. Bu sistemin,
tek basina iilkenin i¢inde bulundugu durumu diizeltebilecek nitelikte olmadigi unutulmamal,
bu sistemin yaninda bilimin ve teknigin 1s1¢inda diizenlenecek gercek bir yapi denetimi
yasast, planlama ve imar yasasi, afet yasasi ve tiim bunlarn, biitiinlik¢ii bir anlayisla
yapilacak diizenlemeleri ile iistesinden gelinebilecek sorunlar oldugunu ifade etmek gerekir.

Yoksa diizenlenmeye calisilan sistem, piyasa diizenleme yasalar1 olmaktan dteye gecemez.
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Ek 1 : Plan ve Biitce Komisyonunun Kabul Ettigi Metin

Madde 1 - 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 Icra ve iflas 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 yap1 kullanma izni alinmis konutlara iligkin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna

bagvurulabilir."

Madde 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek iizere

asagidaki fikra eklenmistir.

"[cra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tammlanan konut finansmamindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin yap1 kullanma izni alinmis konutlara iliskin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, satig1 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 iizere

asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Baskanliginin yapi
kullanma izni alinmig konutlara iligskin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, birinci
fikra uyarinca yaptirilmasina karar verilen bilirkisi incelemesi, ayn1 Kanunun 22 nci

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

Madde 4 - 2004 sayili Kanunun 134 iincii maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek iizere

asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanliginin yapi
kullanma izni alinmig konutlara iligkin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ikinci

fikrada yer alan oran yiizde yirmi olarak uygulanir."

Madde 5 - 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra eklenmistir.
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"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Baskanliginin yapi
kullanma izni alinmig konutlara iliskin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ikinci
fikrada yer alan oran yiizde otuz olarak uygulanir. Istinaf talebinin reddi halinde, teminat
olarak alinan tutarin yarisi tazminat olarak alacakliya ¢denir. Alacaklinin satis talebinden
sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore, merhunun alacag: karsilamayacagi anlasilirsa
kalan tutar teminatin geriye kalan kismindan karsilanir, varsa teminatin kalan kismi teminati

yatirana iade edilir."
Madde 6 - 2004 sayili Kanuna asagidaki ge¢ici madde eklenmistir.

"Gecici Madde 8- Bu Kanunun 128 inci maddesinin ii¢iincii fikrasi ile 128/a maddesinin
ikinci fikrasinin yiiriirliige girmesini izleyen ii¢iincii yilin sonuna kadar 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tamimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin yap: kullanma izni alinmis
konutlara iligskin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, tasinmaz icin kiymet takdiri
veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya

kurumlarin yam sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir."

Madde 7 - 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 3 {incii maddesine

asagidaki bent eklenmistir.

"k) Ipotekli Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmam kuruluslar tarafindan ihrag¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araclari 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 bashgi ile birlikte asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Ipotek teminatli menkul kiymetler

Madde 13/A - Ipotek teminathi menkul kiymetler, ihragcilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihra¢ edilen bor¢lanma
senetleridir. Ipotek teminatli menkul kiymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A maddesinde

tanimlanan ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihrag edilebilir.

Ihragcilar, ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminat1 olan varliklari, diger varliklarindan



115

ayrt olarak, olusturacaklari teminat havuzu icerisinde izlemekle yiikiimlidiir. Teminat
havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin tutulmasina iligkin usul 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 ihragcinin yani sira ayr

bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

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

teminat havuzuna dahil edilemez.

Yap1 kullanma izni alinmis konutlar iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina
alimmig alacaklarn ilgili konutun degerinin yiizde yetmisbesini, yap1 kullanma izni alinmig
diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin
ise ilgili gayrimenkulun degerinin yilizde ellisini asan kismi, teminat degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Teminat havuzuna dahil edilecek yap1 kullanma izni
almmis konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina

alinmig alacaklarin vadesi gelmis tiim 6demelerinin yapilmis olmasi sarttir.

Ikame varliklar nakit, devlet i¢c borclanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen menkul
kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi yonetimleri ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler ile Kurulca

uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tim varliklar igerisinde yapr kullanma izni alinmig diger
gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ve

ikame varliklarin pay1 ayr1 ayr ylizde onbesi asamaz.

1hra9911ar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri risklerden korunmasi
amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi

amaciyla yapilmis sozlesmeler de teminat havuzuna dahildir.
Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli menkul kiymetlerin

nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminathh menkul kiymetlerin
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getirisine esit ya da fazla olmasi,

¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve 6deme donemleri bakimindan

ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri kargilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek teminatli menkul

kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda fazla olmasi,
zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

[lave menkul kiymet ihrac1 veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin saglanmasi amaciyla
teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerek¢e olmasi durumunda,
ihrageilar, teminat sorumlusunun onaymi alarak, teminat havuzuna dahil edilmis bir varlig
teminat havuzundan cikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile

degistirebilirler.

fhragcimin Kurulun onayini almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi zorunludur.
Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul, ipotek
teminathh menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla teminat sorumlusunun

degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu resen degistirmeye yetkilidir.
Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda,

a) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve teminat havuzlaria 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 iligkin

kayitlarin ihrag¢inin yam sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini,
d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek usul ve esaslar ¢ercevesinde

ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimludiir.

Teminat sorumlusu ihrag¢¢idan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu sicil
miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iligskin her tiirlii bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thraccilar, kayit

kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
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vermekle yiikiimlidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasilmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.

Ipotek teminatlh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarimin 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
sozlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatli menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar,
ihrag¢inin iflasi durumunda sdzlesmenin tek tarafl olarak feshedilemeyecegine iliskin hiikiim

bulunmasi zorunludur.

Ihragcimin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini vadesinde
yerine getirememesi, yoOnetiminin kamu kurumlarima devredilmesi, faaliyet izninin
kaldirilmasi veya iflasi halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir oncelikle
ipotek teminatlhh menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmast amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin kargi taraflarina yapilacak odemelerde

kullanilir. Bu durumda Kurul,

a) Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat havuzundaki
varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iligkin islemleri yiiriitecek bir idareci atanmasi
veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iliskin islemlerin

Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan her

tiirlii ylikiimliiliigii iistlenecek ihragei niteligini haiz bir baska kurulusa devredilmesi,

¢) Ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri {istlenmeksizin, teminat
havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen gelirin ipotek teminatli menkul

kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini yiiriitecek bir idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya Yatirimcilar1 Koruma
Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda teminat havuzundaki varliklardan
0deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin

usul ve esaslari belirlemeye yetkilidir.

Ihragcimin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan 6deme yiikiimliiliigiinii yerine

getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin menkul kiymet sahiplerinin
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alacaklarim karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi teminat havuzundaki varliklarla
karsilanmayan ipotek teminatli menkul kiymet sahipleri ihragginin diger malvarligina

bagvurabilir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 iincii maddede belirtilen limitler
uygulanmaz. Ipotek teminatli menkul kiymet ihrac limiti, ihra¢ sartlar1, teminat havuzundaki
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek sézlesmeler ve bu menkul kiymetlerin
Kurul kaydina alinmasina iliskin usul ve esaslar ile ipotek teminathh menkul kiymetlerle ilgili

diger hususlar Kurulca belirlenir."

Madde 9 - 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 13/B

maddesi eklenmistir.
"Varlik teminath menkul kiymetler

Madde 13/B - Varlik teminatli menkul kiymetler; ihrag¢ilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihrag¢ edilen bor¢lanma senetleridir. Varlik
teminath menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihra¢ limiti, ihra¢ sartlari, teminat
gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara iligkin sinirlamalar,
teminat gosterilen alacak ve varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iligskin usul ve esaslar

Kurulca belirlenir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasina iliskin usul ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle Kurulca

belirlenir.

Kurul ihragcinin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat sorumlusu
teminat havuzlarmma dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat
havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit
ettigi hususlar hakkinda Kurulca belirlenecek usul ve esaslar cergevesinde, ihracciya ve

Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihrag¢idan, 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. Thraccilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.
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Varlik teminathh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez ve iflas masasina dahil

edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle
teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihrac¢inin yani sira ayn bir kayit

kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ihragcimin, Kurulun onayimi almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi zorunludur.
Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul, varlik
teminathh menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla teminat sorumlusunun

degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu re'sen degistirmeye yetkilidir."

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

"r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara
uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tamimlanan konut finansmanmindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A
maddesinin dordiincii fikras1 cergevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili taginmaz icin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve

kurumlar listeler halinde ilan etmek,"

Madde 11 - 2499 sayil1 Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina ikinci paragrafindan sonra

gelmek iizere agsagidaki paragraf eklenmistir.

"Ipotek teminatlh menkul kiymetler teminat havuzunun, varlik teminatli menkul kiymetler
teminat havuzunun, konut finansmani fonunun, varlik finansmani fonunun ve yatirim fonunun
ticer aylik donemlerin son isgiiniinde, net varlik degerlerinin yiizbinde besini agmamak iizere
hesaplanacak kayda alma iicreti, izleyen on isgiinii icerisinde Ozel Hesaba yatirilir. Bu
paragrafta belirtilen oran1 agmamak kaydiyla kayda alma ticretinin oram1 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 olduklar
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin

yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.

Konut finansmam kuruluslar1 konut finansmam1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan konut finansmam faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama

sirketleri ve finansman sirketleridir.

Hazine Miistesarlig1 konut finansmanina iliskin sigorta s6zlesmeleri ile ilgili usul ve esaslari
Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi'nin, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 ise konut
finansman kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin usul ve esaslar1 Tiirkiye

Bankalar Birliginin goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminati olan kredi
ve finansal kiralama alacaklar1 i¢in, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu portfdyiine alinmast ya da ipotek teminath
menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya fon portfoyiine
alman 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 inangh

miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Fon kuruculari, fon portfdyiinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantili islemlerin
O0demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfoyiin riskten korunmasi veya kredi
degerliliginin artinlmas1 amaciyla yapilan sozlesmeler dahil fon portfdyiine alinabilecek
varlik tiirleri, portfdy sinirlamalar ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul
kaydina alinmasina iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege

dayal1 menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarligt kurucunun mal varligindan ayridir. Fon

malvarligi, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, baska bir
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amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmin tahsili
amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar verilemez ve iflas masasina

dahil edilemez.

Fon kurulu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarin1 koruyacak
sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyiine alinan varliklarin kayitlariin
dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon
kuruluna iliskin sartlar ile fon varliklarinin yonetimine iliskin usul ve esaslar Kurulca

belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihrac¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri arasindaki
iliskilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan hallerde Bor¢lar Kanununun

vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

Kurul, fon portfdyiindeki varliklara iliskin kayitlarin ayri bir kayit kurulusu nezdinde de

tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portféyiine alinmas1 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 s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin

veya miilkiyetin; fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilir.

Fon igtiiziigii, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon kurulu arasinda, fon
portfoyiiniin inanch miilkiyet esaslarina gore saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore

yonetimini konu alan iltihaki bir sézlesmedir.

Fon ictiiziigii ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon kurulusuna izin verilmesi
ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin kayda alinmasi talebiyle Kurula

basvurulmasi zorunludur.

Fon portfoyii farkli siniflara ayrilarak bu siniflar tizerine farkli haklar igeren ipotege dayali
menkul kiymetler ihra¢ edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul kiymet ihraclan ile ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin esaslarin fon

ictiiziglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portféydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve yonetim ilkelerine,

birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon ictiiziigii, fon yonetim sézlesmesi ve saklama
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sozlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilanina iliskin usul ve esaslari

belirlemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri 6deme giicliigiine diismesi halinde Kurul, fonun yonetim ve
temsilinin Yatirimeilart Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiiriitiilmesine veya fonun baska bir kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu durumda,
kurucunun garanti vermis olmas1 halinde, ihra¢ edilen sermaye piyasast araglarinin geri
O0demelerinin fon malvarligindan karsilanamayan kisminin tam ve zamaninda yapilmasina
iliskin yiikiimliiligi devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna veya Yatirimcilari Koruma
Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda fon malvarligindan 6deme yapilmasi
hususunda karar vermeye ve yapilacak ddemenin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar

belirlemeye yetkilidir.

Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu iiyelerinin iflas1 halinde Kurul, gerekli

tedbirleri almaya yetkilidir.
Varlik finansmam fonu

Madde 38/C - Varlik finansmam fonu, ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler
karsihiginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangh
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir. Varlik finansmam fonu portféylerine

alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hitkmii disindaki diger fikra hiikiimleri, varlik

finansmani fonlari i¢in de uygulanir.”
Madde 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Madde 39- Diger sermaye piyasasi kurumlari; kurulus ve faaliyet esaslar1 Kurulca belirlenen,
sermaye piyasasi araclarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihraggilarin ve sermaye
piyasast kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar, yatirnm danismanligi, portfdy
yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini yerine getiren sirketler, varlik yonetim sirketleri,
ipotek finansmam kuruluslari, konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlari, risk
sermayesi yatirim fonlari, risk sermayesi yatirnm 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 iizere asagidaki 39/A

maddesi eklenmistir.
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"Ipotek finansmani kuruluslar

Madde 39/A - ipotek finansmam 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 6denmis
sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve yatirim bankalan i¢in 6ngoriilen
tutardan az olamaz. Kurucularinin ve sermayelerinin veya oy haklarinin dogrudan veya
dolaylh olarak yiizde on veya daha fazlasim teskil eden paylar ile bu oranin altinda olsa dahi
yonetim kurullarina iiye belirleme imtiyazi veren paylarin sahiplerinin 5411 sayili Bankacilik

Kanununda banka kurucu ortaklar icin 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 amacgla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarmin tahsili amac1 da dahil olmak iizere iiciincli sahislar tarafindan haczedilemez,
ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina 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 finansmam kuruluslarinin kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler itibariyla
izin esaslarina, tabi olacaklan yiikiimliiliiklere iligkin hususlar, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii almak suretiyle, Kurul tarafindan belirlenir. Ipotek
finansmam kuruluslarinin kurulus ve faaliyet izni almak iizere Kurula basvurmasi sarttir.
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun gézetim ve denetimine tabi olan bir
kurulusun istirak etmesi ongoriilen ipotek finansmani kuruluglart icin kurulus izni alinmak
tizere Kurula bagvurulmasi halinde, kurulus izni verilebilmesi icin 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 uzmanligl lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
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kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligine
tiye olmak icin 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 Uzmanlan 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 caligmalarina
yonelik meslek kurallarin1 ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen
konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde 6ngoriilen disiplin
cezalarim1 vermek, ilgili konularda {iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak,
mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla

gorevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler olusturur ve
yaymlar. Konut finansmami kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik

tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig

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

Madde 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek iizere

asagidaki fikra eklenmistir.

"Kurul, 46 nct maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici tasfiyesine karar
verilmesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin Fon tarafindan
yuriitiillmesine, ayrica ihra¢cimin yiikiimliiliklerini vadesinde yerine getirememesi,
yiikiimliiliiklerinin toplam degerinin varliklarinin toplam degerini asmasi, yonetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde ipotek teminath
menkul kiymetler ve varlik teminathh menkul kiymetlerin teminat1 olan varliklardan olusan
teminat havuzlar ile kurucusunun veya konut finansmam fonu veya varlik finansmani
fonunun geri 6deme gii¢liigiine diigmesi halinde konut finansmani fonu ve varlik finansmani

fonu malvarliklarinin tedrici tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yiiriitiilmesine karar
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verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve idareye iliskin

harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanilabilecegi Kurul tarafindan belirlenir."

Madde 17 - 2499 sayili Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 46/C

maddesi eklenmistir.
" Ipotek finansmani kuruluslarmin tedrici tasfiyesi

Madde 46/C- Bu Kanunun 46 nc1 maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca yetkileri
kaldirilan ipotek finansman kuruluslarinmin tedrici tasfiyelerine Kurulca karar verilebilir. Bu

kurumlarin tasfiye islemleri Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiiliir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani1 kuruluglarinin mal varligini isin niteligine gore
aynen veya nakde cevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis ederek tasfiye etmektir. Tedrici
tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2004 sayil icra ve iflas
Kanunu ve dier mevzuatin tasfiye ile ilgili hiikiimleri uygulanmaz. Ipotek finansmani

kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin uygulama usul ve esaslar1 Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karar verildikten sonra, ipotek finansmam kurulusunun yasal organlarinin
gorev ve yetkileri, tasfiye sonu¢lanincaya kadar Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yerine

getirilir. Ancak, 46 nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi hitkmii saklidir.

Hakkinda tedrici tasfiye karari verilen ipotek finansmani kurulusunun édemeleri durur ve
konut finansmam fonlari, varlik finansmani1 fonlar1 malvarliklar ile varlik teminatli menkul
kiymetler ve ipotek teminatlh menkul kiymetler teminat havuzlari hari¢ tim mal varlig
izerinde, bu karar tarihi itibariyla sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek
finansmani kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. Ipotek finansmam kurulusunun, tasfiye
kapsaminda yer alan yiikiimliiliiklerinden, nakit borglari, tedrici tasfiye kararinin verildigi
tarihteki anapara ve islemis faizleri toplamu iizerinden hesaplanir. Ipotek finansmani
kurulusunun tedrici tasfiye kararinin verilmesinden sonra vadesi gelen menkul kiymetlerinden
dogan hak ve borclar1 da, vadeleri itibariyla belirlenir. Ipotek finansmani kurulusunun, vadeli
borglarina vadeden, diger borclarina ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren 3095 sayili Kanuni
Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanunun 2 nci maddesinin iiciincii fikrasinda ongoriilen
kanuni temerriit faizi yiriitiiliir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan

verilmis teminatlar da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansman1 kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gercek hak sahiplerini ve

alacak tutarlarmi, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmani kurulusunun kayitlari, bu kurulugun
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ilgili oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin kayitlar1 ile giivenilir bulunan diger bilgi ve
belgelere dayanarak tespit eder. Icra ve Iflas Kanununun 278, 279 ve 280 inci maddelerinde

yazili hallerin varlig1 halinde, Fon tarafindan iptal davasi acilabilir.

Ipotek finansmami kurulusunun malvarlifl, tasfiyenin amaci kapsaminda yer alan hak
sahiplerinin alacagimin Odenmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin
tamaminin karsilanmasina yetmezse, 0demeler garameten yapilir. Bu alacaklar tamamen
karsilandiktan sonra artan kisimdan, Oncelikle kamu alacaklar1 ve kalandan Fonun yaptigi
tasfiye giderleri nedeniyle dogan alacagi 6denir. Bakiye, diger alacaklilara tahsis edilir. Ipotek
finansman1  kurulugsunun aktifleri, tasfiyenin amaci1 kapsamindaki hak sahiplerinin
alacaklarmi, Fondan yapilan odemeleri ve tasfiye giderlerini karsilamaya yetmezse, Fon,

Kurulun uygun gériisiiyle ipotek finansman1 kurulusunun iflasin isteyebilir."

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

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

tutulanlar dahil kayitlar tahvil ve tagyir eden ilgili gercek kisilerle tiizel kisilerin yetkilileri,"

"C) Bu Kanunun 6 nc1 maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12 nci maddelerine, 13
tincii maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin ikinci, {iigiincii, dordiincii, altinci,
sekizinci, dokuzuncu, onuncu, onbirinci, onikinci, onii¢lincii, ondordiincii ve onbesinci
fikralarina, 13/B maddesinin ikinci, ii¢iincii ve dordiincii fikralarina, 14 iincii maddesinin
ticlincii fikrasina, 15 inci maddesinin birinci, ikinci, tigiincii, dordiincii ve besinci fikralarina,
16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a) bendine, 28 inci maddesinin (b) bendine, 34
tincii maddesine, 38 inci maddesine, 38/A maddesine, 38/B maddesinin ii¢iincii ve onikinci
fikralarina, 38/C maddesi kapsaminda 38/B maddesinin iiclincii 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 binikiyiizelli giin adli para

cezasl ile cezalandirilirlar."”
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Madde 19 - 2499 sayil1 Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikrasindan sonra gelmek iizere

asagidaki fikra eklenmistir.

"Kanunun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki yiikiimliiliige uymayan iiyelere, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL'den besbin YTL'ye kadar para
cezast verilir. Birlik, verdigi cezalan ilgiliye teblig eder ve tahsil ve gelir kaydi icin

Yatirimcilart Koruma Fonuna bildirir."
Madde 20 - 2499 sayil1 Kanuna asagidaki gecici maddeler eklenmistir.

"Gecici Madde 10 - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii bu Kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren azami iki yil icinde yiiriirlige konulur. Gayrimenkul degerleme
uzmanligi lisansina sahip olanlar, bu siire igerisinde Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligine

tiye olmak i¢in Kurula basvurmakla yiikiimliidiirler.

Bu iiyelik bagvurular1 Kurul tarafindan sonuglandirilir. Kurul, Birlik Statiisiiniin yiiriirliige
girmesini izleyen bir ay icinde Birlik iiyelerini ilk genel kurul toplantisina cagirir. ilk genel
kurula ait masraflar, Birlik organlar olustuktan sonra Kurula geri 6denmek iizere Kurul

tarafindan karsilanir.

Gecgici Madde 11 - Bu maddenin yiiriirliige girmesinden once diizenlenmis bulunan ve bu
Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer alan konut finansmani tanimina uyan kredi
ve finansal kiralama s6zlesmelerinin tarafi olan tiiketiciler, bu maddenin yiiriirliige girmesini
takiben ii¢ ay icerisinde, sozlesmenin yapilmis bulundugu konut finansmani kurulusuna
bagvuruda bulunarak, sézlesme konusu islemin, bu Kanunun 38/A maddesinde yer alan konut
finansmani tanmimi kapsami disinda degerlendirilmesi talebinde bulunabilirler. Siiresi i¢inde
talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesinden ©nce diizenlenmis
bulunan s6zlesmeleri, bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasi kapsaminda kabul edilir.
Bu maddenin yiiriirliige girmesinden o6nce 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanuna gore akdedilen sozlesmelerde, her haliikarda borcun vadesinden 6nce O6denmesi
durumunda 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin

dordiincii fikrast hiikiimleri uygulanir.”

Gecici Madde 12 - Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, bu Kanunun 38/A
maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alt1 ay icerisinde konut finansmani1 faaliyetinde

bulunamaz."

Madde 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 3
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incii maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"r) Konut finansmam kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin

ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,”

Madde 22 - 4077 sayili Kanunun 4 {incii maddesinin iiciincii fikras1 asagidaki sekilde

degistirilmistir.

”imalatgl—iiretici, satici, bayi, acente, ithalatgt ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina veya
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu
maddede yer alan secimlik haklarindan dolay1 miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu teslim
tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandirdigi kredi miktar ile sinirhidir. Konut finansmani
kuruluglar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder.
Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu
zarardan dolayr birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen
sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan

kaldirmaz."

Madde 23 - 4077 sayili Kanunun 7 nci maddesinin {igiincii fikrasi asagidaki sekilde

degistirilmistir.

"flan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hi¢ ya da geregi gibi
yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalatc1 ve 10 uncu
maddenin besinci fikrasina gore kredi veren 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 finansman1 kurulusu, satici, saglayici,
bayi, acente, imalat¢i-iiretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdigi kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumludur. Konut finansmani kuruluglar1 tarafindan 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut
finansman1 kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde

kapsaminda sorumlu olmaz."

Madde 24 - 4077 sayilh Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 10/B

maddesi eklenmistir.
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"Konut Finansman1 S6zlesmeleri

Madde 10/B - Konut finansmam kuruluslan tiiketicilere sdzlesme Oncesinde kredi veya
finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi
veya finansal kiralama s6zlesmesinin kosullarmi igeren S6zlesme Oncesi Bilgi Formu vermek

zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.

Konut finansmani kuruluslan tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami ve Sozlesme
Oncesi Bilgi Formunun standartlari ilgili birliklerin goriisii alinmak suretiyle Bakanlik
tarafindan belirlenir. Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is

giinii gegmeden imzalanan sdzlesme gecersizdir.

Konut finansman1 sézlesmelerinin yazili olarak yapilmasi ve bu s6zlesmenin bir niishasinin
titketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda akdedilen s6zlesmede Ongoriilen sartlar,

sozlesme siiresi icerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.

Bor¢lunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusu borgluya temerriit
tarihinden itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla

yiikiimliidiir.

Konut finansmanm kurulusu, geri 6édemelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tiimiiniin
ifasini talep etme hakkini sakli tutmugsa, bu hak ancak tiiketicinin birbirini izleyen en az iki
o0demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun 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 finansmami kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini
kullanmak {iizere finansal kiralama sozlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa
cikarmakla yiikiimlidiir. Konut finansmam kurulusu satis 6ncesinde 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
glinii Once tiiketiciye bildirilir. Konut finansmam kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate
alarak basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satisin1 gergeklestirir. Tiiketici,
konut finansmani kurulusunun zararinin konutun satigindan elde edilen bedeli agsan kismindan
sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi halinde asan kisim
tilketiciye Odenir. Konut finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinde 3226 sayili

Finansal Kiralama Kanununun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz.



130

Konutun satisinin gerceklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan kisminin
titketiciye 6denmesini takiben tiiketici veya zilyedligin devredilmis olmasi halinde zilyedligi
elinde bulunduran iigiincii sahislar konutu tahliye etme yiikiimliiligii altindadir. Konutun
tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 sayil1 Icra ve Iflas Kanununun 26 nci1 ve 27 nci
maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyedligin devredilmis olmasi halinde zilyedligi elinde

bulunduran tigiincii sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut finansmani

kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez.

2499 sayili Sermaye Piyasas1 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 sart1 ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren
satici ile birlikte, tiiketiciye karsi, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur.
Konut finansmani kuruluglar tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmami kuruluslarina,
konut finansmani fonlarina veya ipotek teminath menkul kiymet teminat havuzlarina
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder.

Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.

Konut finansmani kurulusunun ddemeleri 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 finansmam kurulusundan
geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmam kurulusu kiymetli evrakin baskasina

devri sebebiyle tiiketicinin ugradig 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 oram sabit, degisken veya aym kredi i¢in her iki yontem esas alinmak
suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde s6zlesmede baslangicta
belirlenen oran her iki tarafin ortak rizast disinda degistirilemez. Oranin degisken olarak
belirlenmesi halinde ise, baslangicta s6zlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutari
yine baslangicta sozlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri ddeme tutarini agmamak
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
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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 usul ve esaslar ise Bakanlik

tarafindan belirlenir.

Tiiketici, konut finansman1 kurulusuna bor¢clandigi toplam miktar1 nceden ddeyebilecegi gibi
ayn1 zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden Once yapabilir. Her iki durumda da
konut finansmam kurulusu, vadesinden ©once Odenen taksitler i¢in gerekli faiz indirimini
yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ve kredinin tiiketiciye
yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda Bakanlik tarafindan c¢ikartilan ilgili yonetmelik

hiikiimleri uygulanir.

Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, sézlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da
birden fazla 6demenin vadesinden once yapilmasi durumunda konut finansmanm kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken O6deme iicreti talep edilebilir. Erken 6deme iicreti gerekli faiz
indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken
O0denen tutarin yiizde ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde

titketiciden erken 6deme iicreti talep edilemez.
Konut finansman sdzlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi zorunludur:

a) Konut kredisi sozlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama s6zlesmeleri i¢in toplam kira

bedeli,

b) Kredi sozlesmeleri icin iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama sézlesmeleri

icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Yillik faiz orami ve yillik maliyet oran1 (degisken faizli sdzlesmelerde yillik faiz orani ve

yillik maliyet oran1 baslangi¢ ve azami faiz orani i¢in ayr ayr hesaplanir),

d) Toplam borg¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi (degisken faizli
sozlesmelerde baslangic¢ faiz oran1 veya kira bedeli ve azami faiz oran1 veya kira bedeli esas

almarak hesaplanacak toplam borg¢ tutarlar),

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

degismenin hesaplanma yontemi,

f) Ik yil icin donemsel olarak, kalan yillar icin yillik olarak hazirlanan, 6denen anapara,

O0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler icin geri 0deme veya kira
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bedellerinin yer aldig1 6ddeme plami (Degisken faizli sézlesmelerde, baslangic ve azami faiz

oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plan1 olusturulur.),

g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme tarihinin resmi tatile

gelmesi durumunda ddemelerin ne zaman yapilacag, ilk ve son ddeme tarihleri,
h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri icin akdi faiz oraninin
(degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasim ge¢memek {izere

gecikme faizi orani, finansal kiralama s6zlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faiz orani,
j) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri ddemelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden 6nce yapilmasina iliskin sartlar
ve sabit faizli sozlesmelerde erken odeme iicreti ongoriilmekte ise hesaplanmasima iliskin

esaslar,

) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi durumunda, kira
ve geri 0deme tutarlar1 ile toplam borg¢ tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun

dikkate alinacagina iliskin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek haller ve

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

Tiiketiciye gonderilecek donemsel 6deme dekontlarinda 6demelerin on besinci fikranin (d)

bendinde yer aldig1 sekliyle dagilimina ve kalan bor¢ miktarina yer verilir.

Bu maddenin uygulanmasinda, konut yapi kooperatiflerinin gercek kisi ortaklari tiiketici

kabul edilir."

Madde 25 - 4077 sayilh 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 sayil1 Finansal Kiralama Kanununun 15 inci maddesine
asagidaki fikralar eklenmistir.

"Ancak, tiikketicilerin konut edinmesine veya yatirnmlara finansman saglayan finansal kiralama
islemlerinde kiraci, kiraciik sifatim  ve/veya sozlesmeden dogan hak ve/veya

yiikiimliiliiklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi kaydiyla devredebilir. Is bu devir
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nedeniyle finansal kiralama sozlesmesinde yapilan kiraci degisikligi, bu Kanunun 8 inci

maddesi cercevesinde tescil edilir veya serh olunur.

Konut finansmam kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde kiraci, kiralayana bilgi
vermek, diger finansal kiralama islemlerinde ise sozlesmede hiikiim bulunmak kaydiyla

finansal kiralama konusu malin zilyetligini bir bagkasina devredebilir."

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

eklenmistir.

"Ek Madde 10.- Toplu Konut Idaresi Baskanligmin yap: kullanma izni alinmis konut
satisindan kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz alacaklari, ipotek finansmani kuruluslar

tarafindan devralinabilir ve devredilebilir."

Madde 28 - 3/6/1949 tarihli ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin

birinci fikrasinin (4) numarali bendine asagidaki alt bent eklenmistir.

"f) Konut finansmani fonlarn ile varlik finansmani fonlarinin kazanglar1 (Bu kazanglar Gelir

Vergisi Kanununun 94 iincii maddesine gore tevkifata tabi tutulmaz.)."

Madde 29 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Kanunun 63 iincii maddesinin birinci fikrasina

asagidaki bentler eklenmistir.

"6. Kendisine ait tapuya kayith bir konutu bulunmayan iicretlilerin; kendilerine, konut
edinmeleri amaciyla, yap1 kullanma izni alinmis konutlar iizerine ipotek tesis edilmek
suretiyle kredi kullandirilmasindan ve yine bu 6zellikteki konutlarin finansal kiralama yoluyla
kiralanmasindan kaynaklanan bor¢larinin yiizbin YTL'ye kadar olan kismina isabet eden faiz

odemeleri,

7. 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 {incii maddesi uyarinca, sahip
olduklar1 yapilar karsihiginda kentsel doniisim ve gelisim projeleri kapsaminda konut
edinmek amaciyla kredi kullanan veya finansal kiralama islemi yapan iicretlilerin bu
islemlerden kaynaklanan bor¢larinin yiizbin YTL'ye kadar olan kismina isabet eden faiz

odemeleri."

Madde 30 - 193 sayili Kanunun 75 inci maddesinin ikinci fikrasinin (1) ve (5) numaral

bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir.

"1. Her nevi hisse senetlerinin kir paylar (kurucu hisse senetleri ve diger intifa hisse

senetlerine verilen kar paylar1 ve pay sahiplerine hazirlik donemi i¢in faiz olarak veya bagka
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adlarla yapilan her tiirlii 6demeler ile Sermaye Piyasasi Kanununa gore kurulan yatirim
fonlan katilma belgelerine ddenen kar paylan ile konut finansman1 fonlarini temsilen ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetlere ve varlik finansman fonlarin1 temsilen ihra¢ edilen

varliga dayali menkul kiymetlere 6denen faiz, kir pay1 veya benzeri gelirler dahil.);"

"5. Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluslar tarafindan
ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler hari¢ ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik
teminatli menkul kiymetler dahil) ve Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut Idaresi, Kamu
Ortaklig1 idaresi ve Ozellestirme Idaresince ¢ikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler
(Do6viz cinsinden yahut dovize, altina veya baska bir degere endeksli menkul kiymetlerin

itfas1 sirasinda olusan deger artislari irat sayllmaz.);"

Madde 31 - 193 sayili Kanunun 94 iincii maddesinin birinci fikrasinin (7) numarali bendinin
(e) alt bendinden sonra gelmek iizere asagidaki alt bent eklenmis ve mevcut (f) alt bendi (g)

alt bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

"f) Ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani kuruluslari tarafindan ihra¢ edilen

ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde edilen kar pay1 ve faiz gelirlerinden,"

Madde 32 - 193 sayili Kanunun gegici 67 nci maddesinin (1) numarali fikrasinin altinci

paragrafi ile (8) numarali fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Sermaye Piyasas1 Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarinin (borsa yatirim
fonlar1 hari¢) katilma belgelerinin ilgili oldugu fona iadesi, menkul kiymetler yatirnm
ortakliklarinin hisse senetlerinin alim satimi, Hazine tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen
menkul kiymetlerin alim satimi, itfas1 sirasinda elde edilen getirileri ile bunlarin donemsel
getirilerinin tahsilinde, konut finansman fonlarin1 temsilen ihra¢ edilen ipotege dayali menkul
kiymetleri ile varlik finansman fonlarim1 temsilen ihra¢ edilen varliga dayali menkul
kiymetlerinin donemsel getirilerinin tahsilinde, tam miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan
fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden cikarilmasinda ve hisse senetleri kar

paylarinin hisse sahipleri adina tahsilinde bu fikra hiikiimleri uygulanmaz."

"8) Sermaye Piyasas1 Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirnm fonlan (borsa yatirim
fonlar1 hari¢), konut finansmam fonlar1 ve varlik finansmani fonlar1 ile menkul kiymetler
yatinm ortakliklarinin Kurumlar Vergisinden istisna edilmis olan portfoy kazanclari,
dagitilsin veya dagitilmasin yiizde onbes oraninda vergi tevkifatina tabi tutulur. Bu kazanglar
izerinden 94 iincii madde uyarinca ayrica tevkifat yapilmaz. Bu fon veya ortakliklarinin

katilma belgelerinin ilgili fona iadesinden elde edilen gelirler ile hisse senetlerinin alim
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sattimindan elde edilen kazanglar ve konut finansmani fonlar1 ipotege dayali menkul
kiymetlerine ve varlik finansmam fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerine 6denen faizler
icin yillik beyanname verilmez. Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu
gelirler beyannameye dahil edilmez. Ticarl igletmeye dahil olan bu nitelikteki gelirler, bu

fikra kapsami disindadir."

Madde 33 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanununun 29 uncu maddesinin
(1) ve (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki bent eklenmistir.

"1) Emeklilik s6zlegsmeleri, hayat sigortalar1 (hayat sigortalarinda ferdi kaza, hastalik sonucu
maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin da ek teminat olarak verildigi sozlesmeler
dahil) ve saghk sigortalar1 ile ihracata ait nakliyat sigortalarinda ve konut finansmani

kapsaminda yapilan sigortalarda sézlesme ve police iizerinden alinan paralar”

"u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani kuruluslarinin
kuruluslarinda veya sermayelerini artirdiklar1 sirada cikardiklar hisse senetlerinin itibari

degerlerinin iizerinde elden c¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar,"”

"y) Ipotek finansmam kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslariin ve konut finansmani
fonlarinin, konut finansmami kapsaminda yaptiklar tiim islemler dolayisiyla lehe alinan

paralar.”

Madde 34 - 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harclar Kanununun 59 uncu maddesinin birinci

fikrasina asagidaki bentler eklenmistir.

"0) Konut finansmani kuruluslar1 ve ipotek finansmami kuruluslari tarafindan konut

finansmani kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,

p) Konut finansmam amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda kiralanan konutlarin kiraciya

devri,

r) Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin yap1 kullanma izni alinmis konut satislar nedeniyle tesis

olunacak ipotek islemleri."

Madde 35 - A) 492 sayili Kanuna bagh (1) sayili tarifenin "(A) Mahkeme Harclan" baglikli
boliimiiniin "III- Karar ve ilam harc1" baghkli 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 Piyasasi

Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
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kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Baskanhiginin yap: kullanma izni alinmis
konutlara iliskin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili
olarak esas hakkinda karar verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlagsmazlik konusu deger

tizerinden Binde 54

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibariyla birlikte veya ayr1 ayr1 olmak iizere (f) alt bendinde
yazili nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda yazili nispete kadar c¢ikarmaya

yetkilidir."

B) 492 sayili Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(B) Icra ve iflas harclar1" boliimiiniin "I-Icra
harglar" bashikli fikrasimin "3. Degeri belli olan icra takiplerinde tahsil harci, deger

tizerinden:" baslikli 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 Baskanliginin yapi
kullanma izni alinmis konutlara iliskin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, (3)

numarali bentte belirtilen tahsil harclar1 dortte biri oraninda uygulanir."

Madde 36 - 492 sayili Kanuna bagh (8) sayili tarifenin "XI. Finansal faaliyet harclar"

boliimiiniin (10) numaral fikras: yiiriirlitkkten kaldirilmistir.

Madde 37 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagli (2) Sayili Tablonun
"IV-Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar" baslikli boliimiine asagidaki (36) numarali fikra,
"V-Kurumlarla ilgili kagitlar" baslikli boliimiine ise asagidaki (23) ve (24) numaral fikralar

eklenmistir.

"36. Sermaye piyasast araclarinin ihracina iligkin olarak diizenlenen makbuz ve kagitlar,
konut finansmam kuruluslarimin konut finansmam islemleri ve bu kuruluslarin ipotekli
sermaye piyasasi araclari, varlik teminathh menkul kiymetler ve varlik finansmani fonlarini
temsilen menkul kiymet ihraci ve bu ihraca konu teminatlarla ilgili olarak diizenlenen makbuz

ve kagitlar."

"23. Ipotek finansmani kuruluslar1 ile konut finansmam fonlarinin kurulus ve ipotekli sermaye
piyasast araglari, varlik teminathi menkul kiymetler ve varlik finansmani fonlarini temsil eden
menkul kiymetlerin ihrac1 ve ihraca konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her tiirlii
islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve damga vergisi bu kuruluslar veya fonlar tarafindan

0denmesi gereken makbuz ve kagitlar.

24. Toplu Konut Idaresi Baskanliginin yap1 kullanma izni alinmis konutlara iliskin, menkul



137

kiymet ihraci ve ihraca konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her tiirli islemleri ile ilgili
olarak diizenlenen ve damga vergisi bu kurulus tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve

kagitlar."

Madde 38 - 25/10/1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 17 nci

maddesinin (4) numaral fikrasina asagidaki bent eklenmistir.

"s) Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut
finansman kuruluslarina, ipotek finansmani kuruluslarina, dclincii kisilere ya da yapi
kullanma izni alinmis konutlarin Toplu Konut idaresi Baskanhigina teslimi, (miizayede
mahallinde yapilan satiglar dahil) ile bu sekilde alinan konutun, konut finansman kuruluslari,
ipotek finansmani kuruluslar1 veya yap1 kullanma izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi

Baskanligi tarafindan teslimi (miizayede mahallinde yapilan satis1 dahil)."

Madde 39 - Bu Kanun; 29 uncu maddesi 01/01/2008 tarihinden gegerli olmak iizere, diger

maddeleri ise yayim tarihinde yiiriirlige girer.
Madde 40 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

(Yukarida yer alan tasari maddeleri, TBMM internet sayfasindan aynen alinmistir.)
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Ek 2 : Madde Gerekceleri

Madde 1 - Insaat ve finans sektorleri ile bunlarla ilgili sektorlerin gelisimine ve bireylerin
konut ihtiyacinin karsilanmasina hizmet eden konut finansman sistemine iglerlik
kazandirilabilmesini teminen, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas
ipotekle temin edilmis alacaklarin takibinde siireci kisaltmak ve alacaklinin alacagini tahsil
edebilmesini kolaylastirmak amaciyla, fcra ve Iflas Kanununun, rehinle temin edilmis bir
alacagin oOncelikle rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip edilebilecegini 6ngéren genel
kuralina istisna getirilerek, alacakliya ipotekle temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna
basvurabilme secenegi de sunulmustur. Alacagin sahibi yalmizca haciz yoluyla takip
yapabilecegi gibi, bu yolun secilmesi halinde varsa kalan alacak icin rehnin paraya ¢evrilmesi

yoluna da bagvurabilecektir.

Ayrica yapr kullanma izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanligi’ nca konut

finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesi imkan1 saglanmistir.

Madde 2 - Konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi, alacaklarin takip
siirecinin hizli ve saglikli bir sekilde yiiriitillebilmesini gerektirmektedir. Bu siirecte hak
sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi agisindan, kiymet takdiri yapan
kisi ve kurumlarin tasimalart gereken nitelikler ile calisjma usul ve esaslarinin saglam

kurallara baglanmas1 zorunludur.

Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tarafindan
yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tasimasi gereken nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten kisi
ve kurumlarin caligsma esaslari, raporlama standartlart ve degerleme ilkeleri belirlenerek, bu
esaslara aykirliklarin yaptinimlar diizenlenmistir. Ayrica, degerleme hizmeti verebilecek
kurumlar, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve yine Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan bu faaliyeti yiiriitebilecek degerleme uzmanlari, sinava tabi tutularak lisans
verilmekte ve bu kisilerin sicilleri tutulmaktadir. Kanun hiikmiinde belirtilen kiymet
takdirlerinin Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan listeye alinmis kurumlar veya Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler tarafindan yapilmasi hizmetin
kalitesini artiracagi gibi, kiymet takdirine itirazlar1 azaltacak ve takip siirecinin kisalmasima

katkida bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde hitkmii ¢ercevesinde, bu gorev, degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi, herhangi

bir kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.
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Madde 3 - icra ve Iflas Kanununun 128 inci maddesi ¢ercevesinde yaptirilan kiymet takdirine
iliskin olarak, icra mahkemesine yapilan sikdyet {izerine icra mahkemesinin yeniden bilirkisi
incelemesi yaptirilmasina karar vermesi halinde, s6z konusu incelemenin Sermaye Piyasasi
Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya

kurumlara yaptirilmasi gerekmektedir.

Madde hiikmii cer¢evesinde bu gorev degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi, herhangi bir

kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.

Kanun hitkmiinde belirtilen bilirkisi incelemesinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye
almmis kurumlar veya Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler
tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagl gibi takip siirecinin kisalmasina katkida

bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde 4 - Ulkemiz kosullarinda ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde, taginmazin satisina
iliskin ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiigii mahkeme siirecinin uzun olmasi
nedeniyle ipoteklerin paraya ¢evrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara ugramasina
neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gecerli olan para cezasi orami

artirilarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amag¢lanmaktadir.

Madde 5 - Konut finansmani amaciyla kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere
esas ipotekle temin edilmis alacaklarin tahsilatinin hizlandirilabilmesi amaciyla, ipotegin
paraya cevrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki talebin reddine iliskin tetkik
mercii kararim istinaf eden bor¢lunun, satisi durdurabilmesi igin yatirmasi gereken teminat
oran1 takip konusu alacagin yiizde onbesi nispetinden, yiizde otuzu nispetine artirtlmistir. Bu

suretle, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amag¢lanmaktadir.

Istinaf talebinin reddedilmesi durumunda, teminat olarak alinan tutarin yarisi, tazminat olarak
alacakliya odenecektir. Alacaklinin satis talebinden sonra merhunun takdir edilen ve
kesinlesen degerinin alacagi karsilamaya yetmeyeceginin anlasilmasi halinde, kalan tutar,
yatirilan teminatin geriye kalan kismindan karsilanacak, varsa teminatin kalan son kismi

teminat1 yatirana iade edilecektir.

Madde 6 - icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle icra prosediiriinde tasinmazin satis
asamasindaki degerlemelerin sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme
faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmasi dngoriilmektedir.
Ancak iilke genelinde gerekli nitelikleri haiz gayrimenkul degerleme uzmanlariin yetigmesi,

meslegin Orgiitlenmesi ve ihtiyag¢lara cevap verebilecek diizeye gelmesi i¢in ii¢ yillik bir gecis
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siirecine ihtiya¢c duyulmaktadir. Gegis siireci icerisinde, konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibinde ipotekli tasinmaz icin kiymet
takdirinin veya bilirkisi incelemesinin, gerekli nitelikleri tagiyarak sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki almis kisi ve kurumlarin yan sira,

diger uzman bilirkisiler tarafindan da yapilabilmesine imkan taninmastir.

Madde 7 - Bu maddede, konut finansmam amacl kullanilan ¢esitli menkul kiymetlere 2499
sayil1 Kanunun diger maddelerinde yapilan atiflar1 sadelestirebilmek amaciyla, ilgili menkul

kiymetlere ortak bir isim verilerek tanimlanmistir.

Madde 8 - Sermaye Piyasast Kanununun degistirilen 13/A maddesi ile ipotek teminath
menkul kiymetler tamimlanmistir. Bu menkul kiymetler ihragginin genel yiikiimlilugi
niteliginde olan ve ayrica ihragcinin sahip oldugu ve madde metninde sayilan sartlar tagiyan
varliklarla teminat altina alinmis borglanma senetleridir. Oyle ki, ihragcilarin herhangi bir
nedenle menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6demelerini yapamamalari durumunda, teminat
gosterilen varliklardan elde edilen gelir, menkul kiymet sahiplerinin haklarinin ddenmesinde
kullanilacak, kamu alacaklar1 da dahil olmak iizere ihraccilarin diger alacaklilar1 herhangi bir

sekilde bu varliklar1 haczedemeyecektir.

Menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarin kesin bir sekilde diger varliklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin olusturulan teminat havuzuna kaydedilmesi
ongoriilmektedir. Teminat havuzlarinin nasil olusturulacagi ve varliklarin havuzlara kaydinin
nasil yapilacagi Kurulca diizenlenecektir. ihragcimin sahip oldugu varliklardan hangilerinin
teminat havuzunda yer aldig1 konusunda olusabilecek tereddiitleri ortadan kaldirmak adina, bu
kayitlarin ihrag¢inin yami sira ayr bir kayit kurulusunda da tutulmasini zorunlu tutmak

konusunda Kurula yetki verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek varliklar ii¢ gruba ayrilmistir. Birinci grupta konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar yer almakta olup, 12 nci madde ile Sermaye Piyasas1 Kanununa
eklenen 38/A maddesi uyarinca bu tanim, yap1 kullanma izni alinmig konutlar iizerinde ipotek
tesis etmek suretiyle verilen krediler ile yine bu Ozellikteki konutlarin finansal

kiralanmasindan dogan kira alacaklarimi kapsamaktadir.

Ikinci grupta yap1 kullanma izni alinns diger gayrimenkuller iizerinde ipotek tesis etmek
suretiyle verilen kredilerden olan alacaklar (Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin ipotek tesis
etmek suretiyle verilen kredilerden olan alacaklar1 dahil) yer almaktadir. Birinci gruptaki

alacaklar i¢in alacak tutarinin konutun degerinin yiizde yetmisbesine kadar olan kismi, ikinci
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gruptaki alacaklar icinse alacak tutarmin gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisine kadar olan
kismi1 teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinacak, asan kisim dikkate alinmayacaktir.
Ayrica, Kurul ilgili konutlarin veya gayrimenkullerin degerinin Sermaye Piyasas1 Kanunu
uyarinca lisans almis kisi ve kurumlarca ve Kurul tarafindan belirlenen usul ve esaslara gore

tespit edilmesini zorunlu tutmak hususunda yetkilendirilmistir.

Uciincii grupta ise nakit, devlet i¢ bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen menkul
kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi yonetimleri ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler yer almakta ve

Kurula benzer nitelikteki varliklar1 da bu gruba dahil etmek yetkisi verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek tiim varliklar icerisinde ikinci ve iiciincii gruptaki varliklarin payimin
ayr1 ayn yiizde onbesi asamayacagi ongoriilmektedir. Boylece teminat havuzlarinin 6nemli bir

boliimiiniin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklardan olugsmas1 ongoriilmektedir.

Ayrica, maddede yukarida sayilan teminat gosterilebilecek varliklarin finansal risklerden
korunmas icin sozlesmeler yapilabilecegi ve bu durumda, s6z konusu sozlesmelerin de

teminat havuzuna dahil oldugu belirtilmektedir.

Ihragcimin  herhangi bir nedenle menkul kiymetlerden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirememesi halinde, bu yiikiimliilikler teminat havuzunda yer alan varliklardan elde edilen
gelirle karsilanacagindan, menkul kiymetlerin ihracindan tamamen itfa edilmesine kadar
gecen siire boyunca teminat havuzlarinda menkul kiymet yiikiimliiliiklerini kargilamaya
yetecek kadar varlik bulunmasi son derece onemlidir. Bu amagla maddede cesitli kriterler
sayllmakta ve hatta yiizde iki oraninda fazla teminatlandirma 6ngoriilmektedir. Belirlenen bu
kriterlere uyumun ve genel olarak teminat havuzlarmin olusturulmas: ve bu havuzlara
kaydedilen varliklarin gerekli nitelikleri tasiyip tasimadiklarinin kontrolii amaciyla
ihraggilarin bir teminat sorumlusu belirlemeleri zorunlu tutulmakta ve teminat sorumlularina

gorevlerini yapabilmeleri icin gereken yetkiler verilmektedir.

Maddede ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer
alan varliklarin ihraccilar tarafindan baska amaclarla kullanimi, ihrag¢idan olan alacaklar
nedeniyle kamu alacaklar1 da dahil olmak iizere {i¢iincii kisilerce haczedilmesi, ihtiyati tedbir
karar1 verilmesi, veya iflas masasina dahil edilmesi yasaklanmaktadir. Diger taraftan,
ihragcilarin ipotek teminathh menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikklerini vadesinde
yerine getirememesi, yoOnetiminin kamu kurumlarima devredilmesi, faaliyet izninin

kaldirilmasi veya iflast halinde, teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir, 6ncelikle
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ipotek teminatlhi menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmast amaciyla yapilmig olan sozlesmelerin karsi taraflarina yapilacak odemelerde

kullanilmasi 6ngériilmektedir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerle ilgili genel hiikiimler madde metninde diizenlenirken, bu

hiikiimler ¢ercevesinde gerekli diizenlemeleri yapmak konusunda Kurula yetki verilmektedir.

Madde 9 - 8 inci madde ile degistirilen Sermaye Piyasasi Kanununun 13/A maddesinde
diizenlenen ipotek teminatli menkul kiymetlerde teminat gosterilebilecek varlik tiirleri sinirlt
olarak belirlenmektedir. Finansal kuruluslarin bu kapsama girmeyen diger varliklarini teminat
gostererek de menkul kiymet ihra¢ edebilmeleri amaciyla 13/B maddesi olarak varlik
teminath menkul kiymetler diizenlenmektedir. Ipotek teminatli menkul kiymetler kadar
standart olmayan bu menkul kiymetler icin madde metninde asgari unsurlar belirtilmekte,

detayli diizenlemeler yapma yetkisi ise Kurula birakilmaktadir.

Madde 10 - Konut alicilarinin, konut finansmam1  kuruluslarimin  ve  yatinmcilarin
magduriyetinin onlenmesi ic¢in, konut finansmani sisteminin, saglikli bir temel iizerine insa
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarn takibinde ve konut
finansmani kuruluslan tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda degerleme
yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirleme ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar

listeler halinde ilan etme yetkisi Sermaye Piyasast Kuruluna verilmektedir.

Madde 11 - Sermaye Piyasas1 Kanununda Sermaye Piyasasi Kurulunca kayda alinan sermaye
piyasast araglarinin ihra¢ degerinin binde {igii tutarinda (Bakanlar Kurulunca bu oran
azaltilabilmekte olup, mevcut durumda gecerli olan oran binde ikidir.) kayda alma {iicreti
alimmas1 ongoriilmekle beraber, bu Kanunla yapilan degisiklik ile ipotekli sermaye piyasasi
araglarinin satis degeri iizerinden alinacak kayda alma iicretinin iist sinir1, konut sahipliginin
sosyal yonii dikkate alinarak ihra¢ degerinin binde iicli yerine net varlik degerinin yiiz binde
besi olarak belirlenmistir. Bu iist sinir dahilinde gecerli olacak oranin belirlenmesi, bu oranin
hesaplanmas1 ve Odenmesine iligkin usul ve esaslarin Sermaye Piyasas1 Kurulunca

diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Yatirim fonlarmin da konut finansmam fonlar1 ve varlik finansmani1 fonlart gibi alinmasi,
ipotekli sermaye piyasasi araclarinin satis degeri {izerinden alinacak kayda alma ticretinin st
sinirinin, konut edinmek isteyenlerin sosyal yonii dikkate alinarak "yiizbinde besi" olarak

degistirilmesi ve belirtilen bu oran1 asmamak kaydiyla, kayda alma {icreti oraninin
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belirlenmesi, hesaplanmasi ve ddenmesine iliskin usul ve esaslarin "Kurul (Sermaye Piyasasi
Kurulu)" yerine "Bakanlar Kurulunca" belirlenmesine yonelik olarak yeniden diizenlenmesi

Ongoriilmiistiir. (bu kisim ¢erceve metinden alindi)

Madde 12 - Bu madde ile 2499 sayili Kanuna ii¢ madde eklenmektedir. 38/A maddesi ile;
fcra ve iflas Kanunu, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi kanunlarina
referans olacak sekilde konut finansman tanimi yapilmaktadir. Tanimda dort farkli unsur yer

almaktadir.

Birinci unsur konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Boylece konut
finansmani kuruluslarinin tamamlanmis konutlarin satin alinmast i¢in verdikleri kredilerin
yani sira, heniiz proje halinde olan tamamlanmanuis konutlarin alimi i¢in verdikleri krediler de

tanim kapsamina dahil olmaktadir.

Ikinci unsur konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasidir. Boylece
alternatif bir finansman yontemi olan finansal kiralama uygulamalar1 da konut finansmani

tanimina dahil edilmis olmaktadir.

Uciincii unsur olan "sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasi1” ise halihazirda konut sahibi olan kisilerin, bu konutlarim teminat gostererek
kullandiklan kredileri kapsamaktadir. Yurt disinda "home equity loan" olarak isimlendirilen
bu tiir kredilerin de tanima dahil edilmesi, ekonomik degeri yiiksek olan gayrimenkullerimize

hareket kabiliyeti saglayarak bu degerleri ekonomimize kazandiracaktir.

Konut finansmani tanimindaki dordiincii unsur ise diger unsurlar tasiyan kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kullanilan kredilerin de konut finansmani tanimina dahil edilmesidir.
Tiiketicilerin mevcut kredilerini erken oOdeyerek kapatmak amaciyla yeni bir kredi
kullanmalar1 miimkiin olup, kapatilan kredi konut finansman1 kapsamina giren bir kredi ise,
yeni agilan kredi de bir konut finansmani islemi olarak kabul edilmektedir. Ayrica konut
finansman1 kapsamina giren kredilerin birden fazla kere yeniden finansmani miimkiin olup,
yeniden finansman amaciyla alinan her kredi, maddede yapilan tanim kapsaminda bir konut

finansmani islemi olarak kabul edilmektedir.

Konut finansmani islemlerinde cesitli sigortalara ihtiya¢ duyulabilmekte olup, bu amacla
yapilacak sigorta poligelerinde Hazine Miistesarliginin, Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans
Sirketleri Birligi'nin goriislerini alarak diizenlemelerde bulunmasi ongoriilmektedir. Diger
yandan konut finansmamn kredilerinin yeniden finansmaninda yeni krediyi acacak olan konut

finansman1 kurulusunun ipotek tesis etmeden krediyi kullandirmamasi, mevcut konut
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finansman1 kurulugunun ise kredi kapatilmadan ipotegi kaldirmamasi tiiketicilerin yeniden
finansman yapmalarin1 operasyonel olarak zorlastirmaktadir. Bu c¢ercevede yeniden
finansman islemlerinde ipotegin yeni konut finansman1 kurulusuna aktarilmasina iliskin ilke
ve esaslarin Tiirkiye Bankalar Birliginin goriislerini alarak Sanayi ve Ticaret Bakanligi

tarafindan belirlenmesi ongoriilmektedir.

Konut finansmanm amaciyla tiiketicilere kredi kullandiracak ya da finansal kiralama yapacak
kuruluslar bankalar ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman

sirketleri olarak belirlenmistir.

Ayrica, konut finansmamn islemlerinde gayrimenkul degerlemesinin hayati bir 6neme sahip
oldugu ve gayrimenkul degerlemesini yapacak kisi ve kurumlarin ehil ve yiiksek bir kalite
standardin1 haiz olmas1 gerektigi dikkate alinarak, kredi acilmasi ve finansal kiralama
sozlesmelerinin imzalanmasi, alacaklarin konut finansman fonu portféyiine alinmasi 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
asamasinda konut degerlemesinin bu alanda yetkili kisi ve kurumlar tarafindan yapilmasinin

Kurul tarafindan zorunlu tutulabilecegi ongoriilmiistiir.

38/B maddesi ile konut finansmanindan kaynaklanan ve o6zellikleri Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi amaciyla kullanilacak konut
finansmani fonlar tanimlanmaktadir. Béylece, ihrag edilecek ipotege dayali menkul kiymetler
araciliglyla sermaye piyasalarindan fon saglanmasi miimkiin olacaktir. Olusturulan fon
portfoyiinde pay hakki veren bu sermaye piyasasi araglarinin kolayca alinip satilabilmesi
likidite saglayacak ve nihai olarak konut finansmami icin saglanan kaynagin maliyetini
diisiirecektir. Konut finansmani fonu Sermaye Piyasasi Kanununa, bu Kanunla eklenen 38/C

maddesindeki varlik finansmani fonlarinin bir alt tiirii olarak belirlenmektedir.

Yurt dis1 uygulamalarinda "trust" adi verilen yapi iilkemizde halen menkul kiymet yatirim
fonlarinda uygulanmakta olup, bu acidan konut finansmani1 fonlart menkul kiymet yatirim
fonlarina benzer bir sekilde tasarlanmistir. Diger taraftan, menkul kiymet yatinm fonlarindan
farkli olarak daha c¢ok tahvil ve bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde,
ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihra¢ edilmesi ve borsalarda islem
gormesi s0z konusu olabilecektir. Ayrica, konut finansmani fonlarinin alacaklarimin belirli

kisimlart igin farkli smiflarda sermaye piyasasi araci ihra¢ edilebilecegi Ongoriilerek
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yapilandirilmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan taninmistir. Aymi alacak
havuzu igerisinde farkl alt havuzlar da olusturularak farkli nitelikte sermaye piyasasi araglar
cikarilabilecektir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti de

verebilecektir.

Konut finansmani fonlarinin olusturulmasinin diger bir amaci, varliklarin kurucunun
malvarlifindan ayrilmasit ve bu sekilde kurucunun iflasi gibi bir durumda bu varliklarin
korunmasidir. Boyle bir durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan cikmis
olacagindan, iiciincii kisiler bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece
ilgili konut finansmani fonunun ipotege dayali menkul kiymetlerine yatirnm yapan
yatirnmcilarin bu araglar tizerindeki haklarmin 6denmesi i¢in kullanilacaktir. Fon malvarligi,
baska bir amacla tasarruf edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, kamu
alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemeyecek, ihtiyati tedbir karar

verilemeyecek ve iflas masasina dahil edilemeyecektir.

Kurula fon portfdyiindeki varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde
tutulmasin1 zorunlu kilma yetkisi verilmis ve boylece s6z konusu varliklarin kurucunun

bilangosundan ¢ikarilmasinda yasanabilecek sorunlarin azaltilmasi: amag¢lanmagtir.

Diger taraftan maddede, konut finansmani fonlarinda; fon kurulunun, ihrac¢ edilen ipotege
dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarim1 koruyacak sekilde fonu temsil edecegi ve
yonetecegi, fon portféyiine alinan varliklara iliskin kayitlarinin dogrulugundan ve bu
varliklarin korunmasi ve saklanmasindan sorumlu olacagi ve fonun yonetimine iligkin usul ve

esaslarin Kurulca belirlenecegi hitkme baglanmustir.

Ipotekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portféyiine alinmasi halinde, kredi veya alacagin
fona devredildigi hususunun tapuya serh edilmesi, fonun ihra¢ edecegi sermaye piyasasi
araglarinin yatinmcisi i¢in 6nem tasimaktadir. Bu alacaklarin kurucudan fon portfoyiine
gecmesi halinde, sz konusu alacaklarin teminatlarinin da fona gegmesi gerekmektedir, aksi
takdirde sistem suiistimallere acik olabilecektir. Bu sebeple Kurul, ipotegin veya miilkiyetin

fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilecektir.

Fonun kurulus ve faaliyet esaslari ile ilgili ilkeleri belirlemeye ve Fon kurucusunun iflas1 veya
tasfiyesi veya fon kurulu iiyelerinin iflasi halinde gerekli tedbirleri almaya Kurul

yetkilendirilmistir.

38/C maddesi ile, Kanunda yer alan konut finansmani fonu tanimi diginda kalan alacaklarin
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menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul kiymetlestirme
aract olarak varlik finansmami fonlar1 diizenlenmistir. Varlik finansmani fonlarinin
portfoylerine alabilecegi varliklar, Kurulca belirlenecek olup, bu madde cergevesinde, soz
konusu varliklar kurucunun bilancosu disina ¢ikarilacaktir. Varlik finansmani fonlarinin,
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesinde sermaye piyasalarina yeni ve genis bir imkan

saglayacag diistiniilmektedir.

Madde 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinde yer alan "ipotege dayali menkul
kiymetler kurulusu" ibaresi "ipotek finansmani kuruluslar" olarak degistirilerek s6z konusu
sermaye piyasasi kurumlarina ipotege dayali menkul kiymet ihraci ile simirli olmadan, daha
genis bir cergevede faaliyet gostermeleri olanagl taninmast amacglanmakta; ayrica

gayrimenkul degerleme kurumlar1 da sermaye piyasasi kurumlari arasinda sayilmaktadir.

Madde 14 - Bu madde ile, hayata gegirilecek konut finansmani sisteminde merkezi bir rol
oynayacak sermaye piyasasi kurumu niteliginde ipotek finansmani kuruluslan diizenlenerek,
bu kuruluslarin amaci ve faaliyet konular1 belirlenmistir. Bu kuruluslarin; kuruluslari, izin
esaslari, faaliyet ilkeleri ve tabi olacaklan yiikiimliiliikklere iliskin esaslarin Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisiinii almak suretiyle Sermaye Piyasasi

Kurulu tarafindan diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Ipotek finansmani kuruluslariin 6denmis sermayelerinin ise, 5411 sayili Bankacilik
Kanununda diizenlenen kalkinma ve yatirnm bankalarma paralel olarak, kurucularinin tagimasi
gereken sartlarin da 5411 sayili Kanunda banka kurucu ortaklar icin aranan sartlara paralel

olarak belirlenmesi ongoriilmiistiir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun gézetim ve denetimine tabi olan bir
kurulusun istirak etmesi 6ngoriilen ipotek finansmam kuruluslarn i¢in kurulus izni alinmak
tizere Sermaye Piyasast Kuruluna basvurulmasi halinde, kurulus izni verilebilmesi icin
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun da uygun goriisiiniin alinmasi zorunlu

kilinmuastur.

Madde 15 - Gayrimenkul degerleme wuzmanlari, konut finansmam sisteminde sahsen
degerleme yapma imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerleme uzmanligi
faaliyetinin yayginlasabilecegi ongoriilerek, mesleki gelismenin saglanabilmesi, degerleme
ilke ve kurallarinin belirlenmesi, standartlarin olusturulmast ve lisanslamaya iliskin
faaliyetlerin tamaminin veya bir kisminin yiiriitiilebilmesi amaciyla, degerleme uzmanlarinin

bir meslek birligine kavusturulmalari amaclanmaktadir.
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Madde 16 - Maddede yapilan diizenleme ile, madde metninde 6ngoriillen durumlarin ortaya
¢ikmasi halinde, ipotek finansmam kurulusunun tedrici tasfiyesinin, varlik teminatli menkul
kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan teminat
havuzlarinin ve konut finansmani fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici
tasfiyesinin veya yonetiminin Yatinmcilar1 Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilebilmesini
teminen Sermaye Piyasast Kanununun "Yatinmcilar1t Koruma Fonu" baslikli 46/A maddesine

yeni bir hiikiim eklenmistir.

Madde 17 - Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen 46/C maddesi ile ipotek finansmani
kuruluglarinn tedricen tasfiyesi diizenlenmistir. Ozel bir yontem olan tedrici tasfiyede, Tiirk
Ticaret Kanununun ve Icra ve Iflas Kanununun tasfiyeye iliskin hiikiimleri
uygulanmamaktadir. Boyle bir 6zel tasfiye yontemine ihtiya¢ duyulmasinin nedeni, genel
hiikiimlerdeki tasfiye prosediiriiniin sermaye piyasasinin yapisina uymamasi, piyasada giiven
ilkesinin zedelenmesine yol agmasidir. Ipotek finansmam kuruluslarmin sermaye piyasasi
kurumlan olarak tamimlanmig olmasi ve bu kuruluslarin ihra¢ edecegi sermaye piyasasi
araclarinin yatinimcilardan talep gormesinde bu kuruluslarin kisa bir siirede tasfiyesinin

onemli olmasi nedeniyle 6zel bir tasfiye yonteminin belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

Ipotek finansmani kuruluslarmin tedrici tasfiyesine karar verme yetkisi, Kanunun 46 nci
maddesinin birinci fikrasimin (h) bendi uyarinca Sermaye Piyasasi Kuruluna aittir. Ancak,
ipotek finansmami kuruluslarinin tedrici tasfiyesi, Yatinmcilari Koruma Fonu tarafindan

yapilacaktir.
Madde 18 - Bu madde ile,

-Ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklarin ve konut finansmam fonu
malvarliklarinin idaresinde ortaya c¢ikabilecek muhtemel kotilye kullamimlarin Oniine
gecilmesi amaclanmis ve soz konusu varliklarin kotiiye kullanmmi  Tiirk Ceza Kanununda
diizenlenen gorevini kotiiye kullanma sucunun 6zel bir tiirii olan ve Sermaye Piyasasi
Kanununun 47 nci maddesinin (A) bendinin (5) numarali alt bendinde tanimlanan sermaye

piyasast araglarinda gorevini kotiiye kullanma sucu kapsamina alinmis,

-Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen madde hiikiimlerine aykiriliga iliskin cezai
sorumlulugunun belirlenmesi amaciyla, Sermaye Piyasast Kanununun adli para cezasi

ongoren 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (C) bendinin kapsami genisletilmistir.

Madde 19 - Sermaye Piyasasi Kanununun "idari para cezalarn" bashikli 47/A maddesinde,

Kanunun 40/C maddesinde organlar ve statiisii diizenlenen Tiirkiye Sermaye Piyasas1 Araci
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Kuruluglar1 Birligince, Birlik Statiisiine ve Birlik¢e alinan kararlara uymayan iiyeler hakkinda
bin YTL'den besbin YTL'ye kadar para cezasi verilecegi Ongoriilmiistiir. Bu madde ile,
Sermaye Piyasast Kanununun amilan maddesinde yapilan degisiklikle, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birliginin Statiisiine ve Birlik¢ce alinan kararlara uymayan iiyeler hakkinda da
benzer sekilde, Birlik tarafindan bin YTL'den besbin YTL'ye  kadar para ceza

uygulanabilecegi diizenlenmistir.

Madde 20 - Sermaye Piyasas1 Kanununa eklenen 40/D maddesi ile Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birligi kurulmas1 ongériilmiis olup, aym1 Kanuna eklenen gecici 10 uncu madde
ile, Birlik Statiisiiniin olusturulmasina iliskin esaslarin belirlenmesi amag¢lanmistir. Kanunun
yiiriirlige girmesi ile birlikte bir gecis siireci olacagi dikkate alinarak Birlik Statiisiiniin

olusturulmasi ve Birlige iiyelik i¢in iki yillik bir siire ongoriilmiistiir.

Gegici 11 inci madde ile, Kanunun yiiriirlige girmesinden Once yapilmis ancak konut
finansmani tanimina uygun olan kredi ve finansal kiralama s6zlesmelerinin de, Kanunun 38/A
maddesinde yer alan konut finansmani tanimi kapsam icinde degerlendirilecegi, bu kapsam
diginda tutulmak istenen tiiketicilerin ii¢ ay icerisinde kredi aldiklar1 konut finansman
kurulusuna bagvurmalar1  gerektigi belirtilmekte ve bdylelikle yeni sistemden
faydalanabilmeleri amaglanmaktadir. Bu kisilerden, bor¢larini vadesinden 6nce Odemeleri
durumunda, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin

dordiincii fikrast hiikiimlerince erken 6deme iicreti alinmayacag belirtilmistir.

Gegici 12 nci madde ile finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin alti aylik bir

siire sonrasinda konut finansmani faaliyetinde bulunmaya baslamalar1 amaglanmaktadir.

Madde 21 - 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunda konut finansmani
kullanan tiiketicileri korumak amaciyla tamimlar arasina "Konut Finansmam Kurulusu"
eklenmistir. Eklenen bu tamim ile, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda "Konut
Finansman1 Kurulusu" ifadesinin, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin
ikinci fikrasinda tanimlandigi lizere konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerini
kapsadigi diizenlenmis olmaktadir. Diger bir deyisle 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani faaliyetini yiiriiten
kuruluslar, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimlerine de tabi

olacaklardir.
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Madde 22 - 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 4 {incii maddesi ayipl
mal hususunu diizenlemektedir. Bu Kanunla Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna ilave
olarak getirilen 10/B maddesi hiikmii ile, konut finansmanina yonelik islemler ayrica
tanimlanmis olup, konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, kredi veren konut
finansmani kurulusu, bu finansmani, belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici
ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile vermesi durumunda, imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente
ve ithalatci ile birlikte, ayipli maldan tiiketiciye kars1 satici ile birlikte teslim tarihinden
itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z
konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk devam edecek olup, krediyi

devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Boylelikle, konut finansmani kuruluglar1 tarafindan, ancak belirli bir konutun satin alinmasi
ya da belirli bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile verilen bagl kredi niteligindeki
kredilerde, teslim edilen konutun ayipli olmasina karsi satict ve diger sorumlular ile birlikte
konut finansmami kuruluslarina da kullandirilan kredi miktari kadar miiteselsil sorumluluk

getirilerek tiiketicinin korunmasi amaglanmstir.

Madde 23 - 4077 sayili Kanunun 7 nci maddesi kampanyali satiglar1 diizenlemektedir. Soz
konusu maddeye eklenen hiikiim ile, kampanyali satislarda, konut finansmani kapsamindaki
islemlerde, kredi veren konut finansmami kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi
ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis sdzlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ilan ve
taahhiit edilen konutun teslimatinin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamas1 halinde,
tilketiciye kars1 satict ve diger sorumlular ile birlikte kullandirilan kredi miktart kadar
miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk

devam edecek olup, krediyi devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Madde 24 - Bu madde ile konut finansmanina yonelik konut kredileri tiiketici kredilerinden
ayrilmis ve ayr olarak diizenlenmistir. Ilave olarak konut finansmanina yonelik finansal
kiralama islemleri de 4077 sayili Kanun kapsamina alinmistir. Tiiketicilerin sadece kredi

kullanirken degil, finansal kiralama islemlerinde de korunmas1 amaclanmistir.

Konut finansmam sisteminde tiiketicilere verilecek kredilerin yani sira, finansal kiralama
islemleri de tiiketicilerin konut finansmani ihtiyacina alternatif bir finansman araci olarak
ongoriillmektedir. Bu nedenle finansal kiralamaya iliskin getirilen 6zel hiikiimlerle finansal
kiralama ile konut finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketiciler gibi

korunmas1 amag¢lanmustir.
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Tiiketiciye sozlesmeyi imzalamadan 6nce sozlesme kosullarini iceren "Sozlesme Oncesi Bilgi
Formu" ile tiiketiciye sozlesmeye iliskin genel bilgiler verilerek tiiketiciye teklifi kabul edip

etmeme serbestisi taninmistir.

Konut finansmam kuruluslar1 tarafindan konut finansmani kapsaminda verilen kredilere
iliskin esaslar diizenlenirken, sistemin arz tarafinin desteklenmesini tesvik etmek amaciyla,
kredinin belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi
sart1 ile verilmesi durumunda, konutun zamaninda ya da hic¢ teslim edilmemesine iliskin
olarak konut finansmani kuruluslarinin sorumlulugunun kullandirilan kredi tutarn ile
sinirlandirilmas1 amaglanmis olup, bu sayede hem tiiketicinin korunmasi hem de konut
finansmani kuruluslarinin kendi risklerini 6l¢ebilmeleri miimkiin kilinmistir. Diger taraftan,
s0z konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk devam edecek olup, krediyi

devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Bu madde ile getirilen 6nemli bir degisiklik degisken faizli konut kredilerine imkan taninmasi
olmustur. Konut kredileri ile siirli olarak sabit faizle bor¢lanma zorunlulugu
kaldirilmaktadir. Degisken faizle kredi verilebilmesi kredi verenlerin risk yOnetimini
kolaylastiracak ve bunun sonucunda vadelerin uzamasi ve geri ddeme taksitlerinin azalmasi
saglanacaktir. Diizenleme tiiketicilerin sabit faizle bor¢clanmaya devam etmesini
engellememekte, ancak isteyen tiiketicilerin degisken faizli borclanabilmelerine imkan
tanimaktadir. Geri odeme tutarlarmin iligkilendirilebilecegi referans faiz ve endekslerin

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Diger yandan, finansal kiralama sozlesmeleri hali hazirda degisken kira bedelleri
icerebilmekte iken, bu degisiklik ile bu tiir sozlesmelerde uyulmasi gereken esaslar degisken
faizli kredi sozlesmelerine paralel olarak diizenlenmistir. Finansal kiralama sézlesmelerinde

faizin finansal tekniklerle anaparadan ayrilarak ayrica hesaplanmasi gerekmektedir.

Faiz oranmin degisken olarak belirlenebilmesine imkan getirilmekle birlikte ilgili
sozlesmelerde bu oran ve tutarlar i¢in bir iist sinir belirlenmesi de zorunlu tutulmustur. Bu
sekilde baz alinan endeksteki gelismeler ne olursa olsun, tiiketicilerin aldiklart riskler icin bir

tist sinir ¢izilmis olmaktadir.

Diger yandan, degisken faiz esasina gore diizenlenmis kredi sozlesmeleri veya finansal
kiralama sozlesmelerinde uygulanan yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi sart tutulmustur. Degisken faiz oraninin sézlesmede belirlenen iist limite

ulagmasi halinde, tiiketicilerin kars1 karsiya kalacaklari toplam borg tutar1 ve geri ddeme
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taksitleri ile kira bedellerinin ulasabilece@i azami tutarlar hesaplanarak sodzlesmede
gosterilmek zorundadir. Degisken faiz oraminmin belirlenmesine iliskin kullanilabilecek
endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilmesine yonelik usul

ve esaslar ise Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan belirlenecektir.

Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz oram iceren kredi ve finansal
kiralama s6ézlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluslar tarafindan tiiketicilerden
erken 0deme iicreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken 6denmesi durumunda,
gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutari
hesaplanmakla birlikte konut finansmani kuruluslar1 bu anapara tutarinin yiizde ikisine kadar
erken 6deme iicreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz oram iceren sodzlesmelerde tiiketiciler
piyasadaki gelismelere gore sozlesmelerini kapatip yeni bir sozlesme yaparak kar
edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazan¢ konut finansmani kurulusu iginse
bir kayip ifade etmekte olup, simrli da olsa erken 6deme iicreti uygulamasi kazang ve
kayiplar dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz orani iceren kredi ve finansal kiralama

sozlesmelerinde ise erken 6deme iicreti uygulanmasi miimkiin olmayacaktir.

Ayrica konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi ortaklarinin konut kredisi kullanabilmelerini
temin etmek amaciyla, sz konusu kisilerin bu madde uygulamasinda gergek kisi olarak

addedilecegi ongoriilmiistiir.

Madde 25 - 4077 sayili Kanuna 10/B maddesinin eklenmis olmas1 nedeniyle ayn1 Kanunun
ceza hiikiimlerinin diizenlendigi 25 inci maddesi 10/B maddesini igerecek sekilde

genigletilmistir.

Madde 26 - Tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan finansal
kiralama islemlerinde kiracilarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerini, kiralayandan
yazili izin alinmasi kosuluyla yeni bir kiraciya devredebilmeleri ngoriilmektedir. Bu devir
islemine iliskin sozlesmenin tescil hiikmiine tabi tutularak devrin aleniyet kazanmasi
amacglanmistir. Ayrica, finansal kiralama sozlesmesinde hiikiim bulunmak kaydiyla konut
finansmani kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde konutun zilyetliginin devrinin
mimkiin hale getirilmesi ile kiracilarin alt kiralama yapabilmelerine imkan taninmasi

amaclanmigtir.

Madde 27 — Toplu Konut Idaresi Bagkanligimin yap: kullanma izni alinmis konut satisindan
kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz alacaklarinin, ipotek finansmani kuruluslan tarafindan

devralinabilecegine ve devredilebilecegine iliskin bir diizenleme yapilarak bu sisteme dahil
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olabilmeleri saglanmaya ¢aligilmistir.

Madde 28 - Konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani1 fonlari, esas itibariyla menkul
kiymetlestirme amach kullanilacak bir malvarligi olacaktir. Kazanci kendi {iistiinde tutan
degil, gelen kazanglar1 yatirimcilara aktaran bir mekanizma olmasi itibariyla, bu fonlarin vergi
kanunlar acisindan saydamligini saglamasi, diger bir deyisle gelirleri ve bundan kaynaklanan
mali yilikiimliilikleri ek bir maliyet getirmeden dogrudan yatirimcilara aktarmasi
ongoriilmektedir. Bu nedenle bu fonlarin kazanglarinin Kurumlar Vergisi ve Gelir Vergisi

stopajindan miistesna olmas1 dngoriilmiistiir.

Madde 29 - Kendisine ait tapuya kayitli bir konutu bulunmayan iicretlilerin konut finansmani
kapsaminda edindikleri konutlardan kaynaklanan borclarinin 100.000 YTL'ye kadar olan
kisminin faiz 6demelerinin iicretten indirilmesine, kendisine ait baska konutu bulunup
bulunmadigina bakilmaksizin belediyelerce gergeklestirilen kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri kapsaminda sahip olduklar yapilar karsiliginda konut edinmek amaciyla kredi
kullanan veya finansal kiralama islemi yapan iicretlilerin de bu haktan yararlanmasini 6ngdren
bir diizenleme olarak hazirlanmistir. Bu madde sisteme en fazla islerlik getirmesi diisiiniilen

ve sistemin lokomotifi olacak kismidir.

Madde 30 - Konut finansmani fonlar1 ipotege dayali menkul kiymetleri ve varlik finansmani
fonlan varliga dayali menkul kiymetleri ile ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani
kuruluglar1 tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araclar1 ve varlik teminath
menkul kiymetlerden elde edilen gelirlerin menkul sermaye iradi olarak nitelendirilmesi
amaglanmis olup, uygulamada ortaya ¢ikabilecek tereddiitlerin giderilmesi ve anlatima aciklik
kazandirilmasi amaciyla katilim bankalan tarafindan verilen kar paylar da kapsama sekilde

diizenlenmistir.

Madde 31 - Bu madde ile, ipotek finansmani1 kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluglar
tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde edilen gelirler iizerinden
yapilacak vergi tevkifatinin Gelir Vergisi Kanununun 94 iincii maddesi kapsaminda
belirlenmesi 6ngoriilmiistiir. 94 tincii madde uyarinca mevcut durumda tevkifat oram yiizde
yirmibes olmakla birlikte, ayn1 madde uyarinca, Bakanlar Kurulu bu orami her bir 6deme ve
gelir icin ayr1 ayn sifira indirmeye veya bir katina kadar artirmak suretiyle yeniden tespit
etmeye yetkili oldugundan, Bakanlar Kurulunca alinacak bir karar dogrultusunda bu oranin
yiizde sifir olarak belirlenmesi durumunda verginin gelir elde eden kisi iizerinden tahsili

miumkiin olabilecektir.
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Madde 32 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanununa 5281 sayili Kanun ile eklenen gegici 67 nci
maddenin (8) numaral1 fikras1 kapsaminda, 1/1/2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi
Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarinin Kurumlar Vergisinden istisna
edilmis olan portféy kazanclari, dagitilsin veya dagitilmasin yiizde onbes oraninda vergi
tevkifatina tabi tutulacak, bu kazanglar iizerinden 94 {incii madde uyarinca ayrica tevkifat
yapilmayacaktir. Bu fonlara benzer sekilde, konut finansmam fonlar1 ve varlik finansmani
fonlarinin da portfoy isletmeciligi kazanglar {izerinden yiizde onbes vergi tevkifati yapilmasi,
cifte vergilendirmeyi Onlemek amaciyla da konut finansman1 fonlar1 ipotege dayali menkul
kiymetlerine ve varlik finansmam fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerine 6denen faizler
icin yillik beyanname verilmemesi ve bunlarin donemsel getirilerinin tahsilinde stopaj

yapilmamasi éngoriilmektedir.

Madde 33 - 6802 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin (u) bendinde yapilan degisiklikle,
ipotek finansmani kuruluslarinin da kuruluslart sirasinda c¢ikardiklar hisse senetlerinden veya
sermayelerini artirdiklart sirada emisyon primlerinden elde ettikleri gelirlerinin banka ve
sigorta muameleleri vergisinden miistesna olmasi Ongorillmektedir. Yapilan degisiklik ile
ipotek finansman kuruluglarinin olusturulmasinda ve sermaye artirimi sirasinda olusabilecek

giderlerin asgari diizeyde tutulmasi hedeflenmistir.

Anilan maddeye eklenen (y) bendi ile ise, ipotek finansmani kuruluglarinin, konut finansmant
kuruluglarinin ve konut finansmani fonlarinin, konut finansmani kapsaminda yaptiklar tiim
islemler nedeniyle lehe aldiklar1 paralarin banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna
tutulmas1  Ongoriillmektedir. Ayrica emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalart (hayat
sigortalarinda ferdi kaza, hastalik sonucu maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin da
ek teminat olarak verildigi s6zlesmeler dahil) ve saglik sigortalan ile ihracata ait nakliyat
sigortalarinda ve konut finansmam kapsaminda yapilan sigortalarda sozlesme ve police
tizerinden lehe alinan paralarin da banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna tutulmasi
ongoriillmektedir. Bu sekilde bu kuruluslarin faaliyetlerini siirdiiriirken ortaya cikabilecek
maliyetlerin ve buna paralel bir sekilde, konut alimi igin kullanilacak kaynaklarin

maliyetlerinin olabildigince azaltilmas1 amaglanmistir.

Madde 34 - Konut finansman1 kuruluslar1 ve ipotek finansmani kurulusglar1 tarafindan ipotek
izerine yapilan konut finansmamt kapsaminda tiim islemlerin ve konut finansmani
kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin kiraciya devrinin, Toplu Konut
Idaresi Bagkanligmin yapr kullanma izni alinmis konut satiglari nedeniyle tesis olunacak

ipotek islemlerinin tapu harcindan miistesna tutulmasi amaglanmistir. Bdylelikle, bu
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asamalarda ek bir vergi dogmasinin 6nlenmesi amacglanmaktadir. Bu sekilde, bu kurulusun
faaliyetlerini stirdiirirken maliyetlerini olabildigince azaltmasi ve konut alimi icin

kullanilacak kaynaklari maliyetlerinin paralel bir sekilde azaltilmas1 amaglanmistir.

Madde 35 - ipotek finansmani kuruluslarina devredilen ve Toplu Konut idaresi Baskanliginin
rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, ihalenin feshi taleplerinin maktu harg¢ yerine nispi
harca tabi kilinmasiyla, ihalenin feshi talebinin takip siirecinin geciktirilmesi amaciyla keyfi
bir sekilde kullanilmasinin 6nlenmesi ve paraya cevirme siirecinin kisaltilarak daha saglikli
islemesi saglanmaya caligitimaktadir. Ayni tarifenin (B) boliimiiniin "I-icra Harglar"
kisminda, konut finansmam kapsaminda ortaya cikan alacaklarin takibinde bu kisimda

belirtilen tahsil har¢larinin dortte bir oraninda uygulanacagi 6ngoriilmiistiir.

Madde 36 — Harglar Kanununa bagh (8) sayili tarifenin finansal faaliyet harclarina iliskin
(XI) numarali kisminin, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda yapilan is ve islemler
nedeniyle alinan menkul kiymet kotasyon ve tescil iicretleri, kurtaj iicretlerinden borsa
yonetimine 0denecek borsa paylar1 ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilan tescil ve
kayitlar nedeniyle alinan iicretler iizerinden yiizde 50 har¢ alinmasina iligkin (10) numarali

bendinin yiiriirlikten kaldirildigina iliskin diizenlemedir.

Madde 37 - islem maliyetlerinin diisiiriilmesi icin, konut finansmam kuruluslarinin konut
finansmani iglemleri ile ilgili olarak diizenlenen kagitlari, ipotek finansmam kuruluslar ile
konut finansmani fonlarinin kurulus dahil her tiirli islemleri ile Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanligmin menkul kiymet ihrac1 ve ihraca konu teminatlardan kaynaklananlar
dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen kagitlarin damga vergisinden muaf

tutulmasi amaglanmaktadir.

Madde 38 — Konut finansmam amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun,
konut finansman kuruluslar veya ipotek finansmani kuruluslar ya da iigiincii kisilere teslimi
ile bu sekilde alinan konutun, konut finansman kuruluglar1 veya ipotek finansmani kurulusglar

tarafindan tesliminin Katma Deger Vergisinden istisna edilmesine iligkin diizenlemedir.

Madde 39 - Bu Kanunun 29 uncu maddesinin 01/01/2008 tarihinden gecerli olmak iizere,

diger maddelerinin ise yayimu tarihinde yiiriirliige girecegini belirten yiiriirliik maddesidir.

Madde 40 - Bu Kanun hiikiimlerinin Bakanlar Kurulu tarafindan yiiriitiilecegini belirten

yiiriitme maddesidir.
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Ek 3 : Plan ve Biitce Komisyonu Raporu

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

Plan ve Biitce Komisyonu 10/5/2006
Esas No: 1/1148

Karar No: 89

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISI BASKANLIGINA,

28.11.2005 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine sunulan ve Bagkanlikca 1/12/2005
tarihinde tali komisyon olarak Adalet Komisyonu ile Sanayi, Ticaret, Enerji, Tabii Kaynaklar,
Bilgi ve Teknoloji Komisyonuna, esas komisyon olarak da Komisyonumuza havale edilen
1/1148 esas numarali "Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1", Komisyonumuzun 02/02/2006 tarihinde yaptigi 43
tincii Birlesiminde Hiikiimeti temsilen Devlet Bakan1 ve Basbakan Yardimcist Abdiillatif
SENER ile Maliye Bakanligi, Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Devlet Planlama Tegkilati
Miistesarligt ve Sermaye Piyasast Kurulu temsilcilerinin katihmlariyla incelenip,

goriigtilmiistiir.

Bilindigi gibi; gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak tilkemizde yasanan énemli sorunlar; kacak
yapilagsma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit disilik, kiralarin yiiksekligi gibi
hususlardir. Ozellikle biiyiik sehirlerimizde kagak yapilasma ve plansiz kentlesme 6nemli bir

sorun haline gelmistir.

Ulkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarinin eslestirebilecek bir konut
finansmamni sistemi bulunmamaktadir. Oysa olusturulacak etkili bir konut finansman sistemi,
hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi hem de insaat ve finans sektorleri ile bunlarla
iliskili sektorlerin saglikli gelisimi acisindan biiyilkk Oneme sahiptir. Konut finansmani
sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢oziimii, konut sahipliginin artirtlmasinin getirdigi
olumlu sosyal etkilerin yami sira, ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye de olumlu

katkilar1 olacaktir.

Kurumsal finansman yontemleri ile finanse edilen konutlarin yiizde ii¢ oldugu iilkemizde,
bankalarin kullandiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli hasilaya oram diger iilkelerdeki

oranlardan oldukga diisiiktiir.
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Olusturulacak konut finansman sisteminin saglhikli bir sekilde calismasi, basta
makroekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak iizere, tapu kayitlarinin
giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi,
gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi, bor¢ geri Odemelerinin aksamasi
durumunda takip prosediiriiniin ¢cabuk sonuglanmasi, konut finansmam alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi kurumlarinin ve araglarinin bulunmasi,
tilketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan
siirecteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi gibi 6n kosullarin yerine getirilmesine baghidir.
Ayrica bu sistemin yayginlastirilmasinin yani sira siirdiiriilebilir olmasi icin de Kamu

kesiminin sistemde yer almasi ve belli baz1 alanlarda yetkili olmas1 gereklidir.

Ulkemizde kurumsal bir konut finansman sistemi olusturulmak ve sistemin basarili bir sekilde
isleyebilmesi acisindan gerekli n kosullarin yerine getirilebilmesini teminen, 2004 sayil icra
ve Iflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler yapilmasi ihtiyaci hasil olmustur.
Tasar ile;
- Konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve daha uygun kosullarla bor¢lanabilmesinin,

- Kurulacak konut finansmani sistemi cergevesinde ihra¢ edilecek sermaye piyasasi araglar
vadelerinin, kisilerin kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde
olusturulmasi gerektiginin; sistemin gelismesi ile birlikte ve iilkemizin ekonomik gelisme

diizeyine bagl olarak, yirmi ila otuz yila kadar uzayan vadelere ulasilmasinin,

- Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle, ipotek teminatli olarak konut finansmani
amactyla kisilere saglanan kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, s6z konusu ipoteklerin

paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasinin,

- Geri odeme sikintis1 yasayan borclulara, takip siirecinin baslamasi Oncesinde ilgili
kurumlarla anlagmalarina, bor¢larin1 yeniden yapilandirmalarina ve mali durumlarina uygun

bir sekilde geri 6deme planlarim degistirmelerine imkan saglanmasinin,

- Konut finansman1i ve konut finansmami kurumlari tanimlarinin, Sermaye Piyasasi
Kanununda yapilmasinin ve bu tamimlarla sistemin bankalar ve ilgili diizenleyici kurulug

tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman sirketlerini kapsamasinin,

- Ipotek finansmani kuruluslarinin sermaye piyasasi kurumu olarak tamimlanmasinin, faaliyet

konularinin sayilmasinin ve bu kuruluslarla ilgili olarak Sermaye Piyasas1 Kuruluna detayl
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diizenlemeler yapma yetkisi verilmesinin,

- Ipotek finansmam kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluslarinin, konut finansmanindan

kaynaklanan alacaklara dayali sermaye piyasasi araclarini yatirimcilara arz edebilmesinin,

- Ipotekle teminat altina alinmis alacaklara dayali olarak ihrac edilecek tiim sermaye piyasasi

araglarinin ipotekli sermaye piyasasi araglari olarak adlandirilmasinin,

- Menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarim kesin bir sekilde diger varliklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin olusturulan teminat havuzuna kaydedilmesinin, teminat

havuzlarinin olusturulmasinin,

- Konut finansmani kapsamina giren kredilerin birden fazla olarak yeniden finansmanin

muimkiin olmasinin,

- Konut finansmani sisteminde merkezi bir rol oynayacak sermaye piyasast kurumu

niteliginde ipotek finansman1 kuruluslarinin diizenlenmesinin,

- Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmis konut finansmani tanimina uygun olan kredi

ve finansal kiralama s6zlesmelerinin de Kanunla getirilen yeniliklerden faydalanabilmesinin,

- Finansal kiralama sirketleri ve finansman sgirketlerinin iki yillik bir siire sonrasinda konut

finansmani faaliyetinde bulunmaya baglamalarinin,

- Tiiketicilerin sadece kredi kullanirken degil, finansal kiralama islemlerinde de korunmasi
amaciyla konut finansmanina yonelik konut kredilerinin tiiketici kredilerinden ayrilmasinin ve
ayr olarak diizenlenmesinin, ayrica konut finansmanina yonelik finansal kiralama islemleri de

4077 sayili Kanun kapsamina alinmasinin,

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

olmasinin,
- Degisken faizli konut kredilerine imkan taninmasinin,

- Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen maddeler ile varlik finansmanm fonlart ve konut
finansmam fonlarinin tamimlanmasinin; konut finansmam fonlarimin konut alacaklarimin
menkul kiymetlestirilmesi amaciyla olusturuldugunun, yurt disinda "special purpose vehicle"
olarak adlandirilan 6zel yapilara karsilik gelecek sekilde diizenlenmesinin ve konut

finansmani fonu kapsami disinda kalan diger alacaklarla ilgili bir menkul kiymetlestirme
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aracina da ihtiya¢ duyuldugundan ve bu alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan
vermek amaciyla genel nitelikli menkul kiymetlestirme araci olarak varlik finansman

fonlarinin diizenlenmesinin,

- Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tiimii iizerindeki maliyetlerin

azaltilmasinin ve ek vergiler ¢ikmasinin 6nlenmesinin,
Ongoriildiigli anlasilmaktadir.

[l Komisyonumuzda Tasarinin geneli iizerinde yapilan goriigmelere gecilmeden Once,
konunun esasl bir sekilde degerlendirilebilmesi i¢in bir alt komisyonda ele alinmasina karar

verilmistir.

[l Alt Komisyonumuzun, 8 ve 23 Subat, 1, 2, 8, 9, 22 ve 23 Mart 2006 tarihlerinde, Sermaye
Piyasas1 Kurulu, Maliye Bakanlifi, Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Adalet Bakanligi,
Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi, Devlet Planlama Teskilati Miistesarligi, Hazine Miistesarlig,
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Tiirkiye
Bankalar Birligi, Finansal Kiralama Dernegi, Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi,
Toplu Konut idaresi Bagkanlhigi, Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, Degerleme Uzmanlar
Dernegi, Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi ve
baz1 konut yap1 kooperatifleri ile bankalarin temsilcilerinin de katilimlartyla yapmis oldugu
toplantilarda, Tasarinin geneli ve maddeleri tizerinde goriis ve Oneriler genis bir sekilde dile

getirilmistir.
[] Tasarinin geneli iizerinde;
* Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan;

- Tasann hazirlanirken Diinya Bankasinin konut finansmamyla ilgili birimiyle goriis
aligverisinde bulunuldugu, AB Tiiketici Haklar1 Konseyi ile Avrupa Ipotek Birliginin
goriislerinden yararlamldigi, ayrica Almanya ve irlanda gibi konut finansmanini yeni
diizenlemis olan {iilkelerin kanunlarinin incelendigi, Tasarinin iilkemizin kosullar, diizenli

kentlesme ve konut ihtiyaci da gozetilmek suretiyle hazirlandig,

- Tasarinin orta ve uzun vadede sonu¢ dogurmasinin beklendigi, uzun vadede 90-100 milyar

YTL'ik bir piyasa olugsmasinin 6ngoriildiigi,

- Konut kredilerinin Ocak 2006 itibariyle 12,8 milyar YTL'ye ulastig1, toplam krediler i¢inde

konut kredilerinin paymmin yiizde 9 civarinda bulundugu, konut kredilerinin milli gelire
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oraninin ise yiizde 2'ye ulastigi, buna karsilik Dogu ve Giineydogu Asya ile Avrupa
tilkelerinde konut kredilerinin toplam krediler i¢indeki payimin oldukga yiiksek oldugu, kimi
tilkelerde bu oranin yiizde 50'yi gectigi,

- Tiirkiye'de konutlarin yiizde 55'inin ruhsatsiz oldugu, konut sahipliginin yiizde 70 civarinda
bulundugu, konut stokunun yiizde 60'inin yirmi yasin iizerinde oldugu, ayrica konutlarin
yiizde 40'min ciddi bir tadilata ihtiya¢ duydugu, konut talebinin karsilanabilmesi i¢in her yil

300 bin yeni konut arzina gerek duyuldugu,

- Ulkemizde konut edinilmesinde konut kooperatiflerinin paymnin yiizde 8 oldugu, konutlarin
yiizde 65'inin kisilerin kendi birikimlerine es-dost katkisinin eklenmesi suretiyle edinildigi, bu
nedenle konut kredisi kullaniminin tesvik edilmesinin diisiikk ve orta gelirli ailelerin konut

edinmesine katkida bulunacagi,

- Gelismis iilkelerde konut finansmani sisteminin esas itibariyle ipotekli konutun baska
amagla alinacak kredilere karsilik gosterilebilmesi esasina dayandigi, konut iizerindeki

ipotegin menkul kiymetlestirilmesinin sistemin 6ziinii olusturdugu,

- Tasarinin yasalasmasi halinde finansal kiralama sirketlerinin, finansman kuruluslarinin,
bankalarin ve katilim bankalarinin konut kredisi verebilecegi, konut kredilerinden yalnizca

gercek kisilerin yararlanabilecegi,

- Tasar1 ile konut finansmam kapsaminda edinilecek konutlara iligkin olarak Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi, Damga Vergisi, Tapu Harc1 gibi 6demelere istisna getirildigi, ancak,
konut finansmani sisteminin tesviki amaciyla gelir vergisi istisnasinin da getirilmesinin
gerekli oldugu, ayrica carpan etkisi ve kayitliligin artmasi nedeniyle bdyle bir istisnanin

toplamda vergi gelirlerini artirabilecegi,
* Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan;

- Tasar ile getirilen vergi ve benzeri tesviklerin yetersiz bulundugu, 6zellikle iicretlilerin
konut finansmani1 kapsaminda aldiklar1 kredilerin faizlerinin gelir vergisi matrahindan
indirilmesine iliskin bir diizenlemenin Tasariya eklenmesinin {icretli kesimin konut

edinebilmesi bakimindan son derece yararli olacag,

- Organize sanayi bolgeleri ile kiiciik sanayi sitelerindeki isyerlerinin de konut finansmani

sistemine dahil edilmesinin degerlendirilmesi gerektigi,

- Konut kredilerinin erken geri 6demesinde bankalar tarafindan uygulanmasi Ongoriilen
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"yiizde iki" oranindaki erken 6deme cezasimin AB Konseyi direktifleriyle ve tiiketici

haklartyla uyusmadigi, bu nedenle Tasaridan ¢ikarilmasi gerektigi,

- Tiiketicinin korunmasi bakimindan konut finansmani kapsaminda edinilen konutun teslim
edilmemesinden ya da ayipl teslim edilmesinden dolay1 bagli kredilerde kredi kurulusunun
da kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu tutulmasi gerektigi, genel kural olarak

sorumlulugun 5 y1l boyunca siirdiigii,

- Tasartya gore, tiiketicinin borcunu ddeyememesi durumunda alacaklinin ayni anda hem
rehnin paraya ¢evrilmesi hem de haciz yoluna bagvurabilecegi, bu diizenlemenin Icra ve Iflas
Kanunundaki genel hiikiimlere uygun diismedigi, alacaklinin hakkinin sec¢imlik olarak
diizenlenmesi ve ancak alacagin tahsil edilememesi halinde diger yonteme bagvurulmasi

gerektigi,
* Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: tarafindan;

- Tasarmin olumlu karsilandigi, 6zellikle degisken faiz uygulamasina iliskin diizenlemelerin

vatandaslara 6deme kolaylig1 getirmesi agisindan biiyiik bir 6nem tasidig,
¢ Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan;
- Tasarmin yasalasmasi1 halinde konut kredilerinde bir artigin yasanacag,

- Finansman sirketlerine iligkin saglikli bir envanter ¢ikarilmadan bunlarin konut finansman
sistemine dahil olmalarinin uygulamada sorunlara yol agacagi, bu nedenle s6z konusu
kuruluglara konut finansman1 alaninda iki yil siireyle faaliyette bulunma yasagi getirildigi,
esasen bu yasak olmasa bile s6z konusu kuruluslarin faaliyet iznini Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurulu'ndan almak durumunda olduklari,
* Maliye Bakanlig tarafindan;

- Tasarida biitce imkanlar1 ve uygulanan maliye politikas1 cer¢evesinde konut finansman

sistemine iligkin olarak gerekli vergi tesviklerine yer verildigi,

- Gelir Vergisi bakimindan getirilecek bir istisnanin biitceye onemli ol¢iide yiik getirecegi,
ayrica uygulamada da teknik sorunlara yol acacagi, boylece bir diizenlemenin mevcut gelir
vergisi matrahinda ciddi bir azalmaya neden olacagi, 6te yandan sadece iicretlilere indirim
ongoren bir diizenlemenin vergilemede adalet ilkesine uygun diismeyecegi, esasen konut

finansmani sisteminden daha ¢ok iist gelir grubunun yararlanacag,
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- KDV oranlarinin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlendigi, halen 150 metrekareye kadar olan
konutlar igin yiizde 1, diger konutlar i¢in yiizde 18 KDV uygulandigi, Tasarinin KDV
oranlarina iliskin bir diizenleme getirmedigi, dolayisiyla konut kredisi verecek kuruluslar

arasinda bir ayrimin s6z konusu olmadigi,
» Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan;

- Tirkiye'de liiks konut arzi artarken, alt ve orta gelir grubunun konut sikintis1 ¢ektigi, bu
kesime yonelik konut iiretiminin yetersiz olmasinin gecekondulagmanin baglica nedenlerinden

birisini olusturdugu,

- Konut fiyatlar ve kredi faiz oranlar1 g6z 6niine alindiginda en diisiik aylik 6demenin bile dar
gelirlinin 6deme giiciiniin ¢ok iistiinde olacagi, bu nedenle konut finansmani sisteminden esas
olarak orta ve st gelir grubunun yararlanabilecegi, dolayisiyla Tasarinin mevcut haliyle dar

gelirliye yonelik konut {iretimini tegvik bakimindan 6nemli bir katki saglamayacagi,

- Tasarida konut arzimi artirici diizenlemelere yer verilmesinin zorunlu oldugu, ayrica
Tasarimin saglikli ve diizenli kentlesmeyi, depreme dayanikli ve kentsel dokuya uygun konut

iretimini tegvik edecek bir anlayisla ele alinmasinda yarar bulundugu,

- Gelismis iilkelerde konut finansmani sisteminin bitmis konutlar1 kapsadigi, Tasarida ise
ingaat ya da proje safhasindaki konutlarin da kredilendirilmesinin ongoriildiigii, sistemin 6zii
itibariyle konutlarin degerinin menkul kiymetlestirilmesine dayandigi, bununla birlikte
bitmemis konutlarin degerlerinin menkul kiymetlestirilmesinde ve uluslararas1 piyasalarda

pazarlanmasinda sorun yasanabilecegi,

- Tasar ile getirilen sistemin hangi kamu kurulusu tarafindan yiiriitiileceginin belirsiz oldugu,
bu durumun uygulamada kimi sorunlara yol acabilecegi, bu nedenle tasarmin bir kod kanun

olarak diizenlenmesi gerektigi,
» Tiirkiye Bankalar Birligi tarafindan;

- Konut arzinin artirllamamasi halinde konut fiyatlarinin yiikselecegi ve bu artisin faizlerdeki
diismeyi notralize edecegi, bu durumda konut finansman sisteminden beklenen faydanin
saglanamayacagi, esasen hali hazirda kamuoyunun beklentisinin faizlerin diismesi ve
vadelerin uzamasindan ¢ok konut arzimin artirilmasina ve fiyatlarin diismesine yonelik

oldugu,

- Konut finansman sistemine iligkin olarak diinya genelinde standart bir model bulunmadig,
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her iilkenin kendi kosullarina gore diizenlemeler yaptigi, ancak temel ilkelerin biiyiik 6l¢iide

benzerlik tasidig,

- Vergi tesvigi saglanmadigi takdirde konut finansman sisteminin beklenen yaran
saglamayacagi, 6te yandan saglanacak vergi tesviginin sistemde kayitliligr artirmak suretiyle

vergi matrahini artiracag,

- Tiirkiye'de mevduat vadesinin ortalama alt1 ay oldugu, bu nedenle konut kredilerinin biiyiik
Olclide bankalarin 6z kaynaklarindan saglanacagi, dolayisiyla konut ipoteklerinin menkul

kiymete doniistiiriilmesi suretiyle bankalara finansman saglanmasinin bilyiik 6nem tasidigi,

- Konut kredisi veren kuruluglarin konutun teslim edilmemesinden ya da ayipl tesliminden
dolay1 miiteselsil olarak sorumlu tutulmasinin sistemin 6ziine uygun diismedigi, bu nedenle
s6z konusu diizenlemelerin Tasaridan c¢ikarilmasi, en azindan sorumluluk siiresinin
kisaltilmasi ve sorumlulugun verilen kredinin belirli bir miktartyla sinirli olmasi, ayrica kredi

kurulugunun malin ayibindan degil tesliminden dolay1 sorumlu tutulmasi gerektigi,

- Isyerlerinin Tasar1 kapsamina dahil edilmemesi gerektigi, isyerinin ticari bir yatirim olmasi
ve sirketin varliklar1 arasinda yer almasi nedeniyle ticari krediyle alinabildigi, dolayisiyla
bankalarin kredi verirken isyerlerine iliskin kredi algilamasinin konuttan farkli gerceklestigi,

konut kredisi ile isyeri kredisinin vade ve faizlerinin farkli oldugu,

- Tasarinin ¢esitli kanunlarda degisiklik yapilmasi yerine ayr bir kod kanun olarak
diizenlenmesinin daha dogru olacagi, boylece kanunun uygulanmasindan sorumlu bir kamu

kurulusunun da agikga belirlenebilecegi,
» Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi tarafindan;

- Bankalarin sagladiklar konut kredileri nedeniyle miiteselsil sorumlu haline getirilmelerinin
konut finansmani sistemine olumsuz etkide bulunacagi, bu diizenlemenin bankalarin yapimci

ve aracilarla tiiketiciler tarafindan istismarina yol agabilecegi,

- Esas itibariyle Tiiketici Kanununda tiiketicinin korunmasi amaciyla menkul mallar i¢in
yapilmis olan diizenlemelerin gayrimenkuller i¢in uygulanmasinda sorun yasanacagi, bu
cercevede konuta iliskin olarak ayip kavraminin acikliga kavusturulmasi ve misli ile

degistirme ve bedelin iadesi seceneklerinin belirli kosullara baglanmasi gerektigi,
* Finansal Kiralama Dernegi tarafindan;

- Finansal kiralama sirketlerine kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren iki y1l siireyle konut
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finansman1 kapsaminda faaliyette bulunma yasagi getirildigi, bu uygulamanin hakkaniyete
uygun diismedigi ve haksiz rekabet doguracagi, su an itibariyle bu sirketlerin konut

finansmanina hazir oldugu,

- Tasar1 ile KDV konusunda finansal kiralama sirketleri aleyhine bir diizenleme yapildig,
indirimli KDV uygulamasinin esas itibariyle ticari isletmelerin yatirimlarini tesvik amaciyla
getirildigi, oysa Tasari ile tiiketicilerin de indirimli KDV uygulamasindan yararlanmasinin
Oniiniin acildigi, bu nedenle haksiz rekabetin 6nlenmesi bakimindan Tasariya tiiketicilerin
konut edinmesinde cari KDV'nin uygulanmasina iliskin bir hitkkmiin konulmasi1 gerektigi, aym
alanda faaliyet gosterecek kuruluslar arasinda vergi ve diger alanlarda bir ayrim yapilmamasi

gerektigi,
* Degerleme Uzmanlarn Dernegi tarafindan;

- Degerleme uzmanliginin ¢ok yonli bir meslek oldugu, Tasarida Avrupa Birligi
uygulamalarina paralel olarak, mesleki disiplinin saglanmasi ve meslegin saglikli bir sekilde
gelismesini temin etmek tizere Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birliginin kurulmasina iligkin

diizenlemelere yer verilmesinin memnuniyetle karsilandigi,

- Degerleme uzmanhginin tarafsizlik gerektiren bir meslek oldugu, bu nedenle bagimsiz bir

kurulus halinde orgiitlenmesinin zorunlu oldugu,
* Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi tarafindan;

- Degerleme Uzmanlar1 Birliginin kurulmasimin ¢esitli meslek gruplarinin TOBB birligi
biinyesinden ayrilarak bagimsiz kuruluslar seklinde ortaya cikmalarima neden olacagi,
degerleme uzmanligimin esas itibariyle ticari bir is oldugu, ticari faaliyetlerin de meslek
odalarna iiyelik cercevesinde yiiriitiildiigii, bu nedenle degerleme uzmanligina iliskin orgiitiin

TOBB biinyesinde sektor meclisi seklinde kurulmasi gerektigi,
» Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi tarafindan;

- Konut finansmani kapsaminda yapilacak sigorta sdzlesmelerine iliskin usul ve esaslarin
belirlenmesi sirasinda Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birliginin de goriisiiniin

alimmasi gerektigi,
» Konut Yap1 Kooperatifleri tarafindan;

- Tasarida konut yap1 kooperatiflerinin de konut finansman sisteminden yararlanabilmesine

iliskin diizenlemelere yer verilmesinin kooperatif¢iligin gelismesi acisindan yararl olacag,
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ifade edilmistir.

[0 Alt komisyonumuz Tasart hakkinda ileri stiriilen goriis ve elestirileri etraflica

degerlendirmis ve ayrintili ¢calismalar sonucunda Tasarida gerekli degisiklikleri yapmstir.
[l Alt Komisyonda Tasarinin;

- Cergeve 1 inci maddesi ile Icra ve Iflas Kanununa eklenen hiikmiin, rehinle temin edilmis
alacaklarin takibinde rehnin paraya cevrilmesi ve haciz yoluna birlikte gidilebilmesi yerine,
alacaklarin takibinde bu iki yoldan birinin kullanilabilmesini ve Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin da dahil edilmesini teminen yeniden

diizenlenmesi suretiyle,

- Cergeve 2, 3 ve 4 iincii maddeleri Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle
temin edilmis alacaklarinin da konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi icin

ongoriilen usul ve esaslara tabi olmasinm teminen yeniden diizenlenmeleri suretiyle,

- Cerceve 5 inci maddesi ile Icra ve Iflas Kanununa eklenen hiikmiin; icra mahkemesinin
icranin geri birakilmasi talebinin reddine iliskin kararina karsi istinaf yoluna bagvurulmasi
halinde, satisin durmasi i¢in yatirilmasi gereken teminat oraninin yiizde otuza diisiiriilmesi,
istinaf talebinin reddi halinde ise bu teminatin yarisinin tazminat olarak alacakliya 6denmesi
ve rehinli malin satisi halinde alacagi karsilamayacag anlasildigi takdirde aradaki farkin
teminatin diger yarisindan karsilanabilmesini ve Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin da dahil edilmesini teminen degistirilmesi

suretiyle,

- Cerceve 6 nc1 maddesi, Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle temin
edilmis alacaklarina iliskin kiymet takdiri veya bilirkisi incelemelerinin de konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde oldugu gibi Sermaye Piyasasi Kurulunca

yetkilendirilmis kuruluslarca yapilmasini teminen degistirilmesi suretiyle,
- Cergeve 7 nci maddesi aynen,

- Cerceve 8 inci maddesi ile Sermaye Piyasast Kanununa eklenen 13/A maddesinin; ikinci
fikrasinda gecen "Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu" ibarelerinin, uygun goriis
verme yetkisinin kullanilmasina aciklik kazandirilmasi amaciyla "Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu" olarak degistirilmesi; iiciincii fikrasinin amaca daha uygun bir sekilde
yeniden diizenlenmesi; sekizinci fikrasinda yer alan ve konut finansmani kapsaminda

yapilacak degerlemelerin Sermaye Piyasast Kurulunca yetkilendirilmis kisi veya kurumlarca
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yapilacagina iligkin diizenlemenin, ¢erceve 10 uncu maddede yapilan diizenleme kapsamina
girmesi nedeniyle ¢ikarilmasi; onuncu fikrasina, teminat sorumlusunun Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan gerekli goriilen hallerde degistirilebilecegine iliskin hiikiim tereddiit
doguracak nitelikte oldugundan, ancak ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklarinin
korunmas1 amaciyla degistirilebilecegini 6ngoren bir hitkkmiin eklenmesi; onbirinci fikrasinin,
anlatima acgiklik kazandirilmasi amaciyla yeniden diizenlenmesi, oniigiincii fikrasinin

redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle,

- Cerceve 9 uncu maddesine bagli 13/B maddesinin; ikinci ve altinci fikralarinda gecen
"Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu" ibarelerinin, uygun goriis verme yetkisinin
kullanilmasma acgiklik kazandirilmasi amaciyla "Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu" olarak degistirilmesi; besinci fikrasinin maksadin daha acik bir sekilde ifade

edilebilmesini teminen yeniden diizenlenmesi suretiyle,

- Cerceve 10 uncu maddesine bagh (r) bendinin; anlatima agiklik kazandirilmas1 amaciyla

yeniden diizenlenmesi suretiyle,

- Cerceve 11 inci maddesi ile Sermaye Piyasasi Kanununa eklenmesi 6ngoriilen hiikmiin,
kayda alma iicretinin iicer aylik donemler itibariyla ddenmesi ve net varlik degerinin onbinde
birini asmamak iizere Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenmesini teminen yeniden

diizenlenmesi suretiyle,

- Cerceve 12 nci maddesine bagli 38/A maddesinin; iigiincii fikrasina, konut finansmani
kapsaminda diizenlenecek sigorta sozlesmelerine iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi
sirasinda Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birliginin de goriisiiniin alinmasini 6ngéren
bir ifadenin eklenmesi; son fikrasimin konut finansmaninin her asamasinda yapilacak
degerlemelerin Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilmis kisi ve kuruluslarca yapilmasini
teminen yeniden diizenlenmesi; 38/B maddesinin onbirinci fikrasinin redaksiyona tabi

tutulmasi suretiyle,

- Cerceve 13 iincii maddesi ile degistirilmesi ongoriilen, Sermaye Piyasasi Kanununun diger
sermaye piyasast kurumlarini tanmimlayan 39 uncu maddesine, konut finansmani fonlar ile

varlik finansman1 fonlariin eklenmesi suretiyle,

- Cergeve 14 iincii maddesine bagli 39/A maddesinin son fikrasinin, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumunun denetim ve gbzetimine tabi bir kurulusun ortaklik pay1 ne olursa olsun
bir ipotek finansman kurulusuna istirak etmesi halinde kurulus izninin, Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii alarak Sermaye Piyasast Kurulunca verilmesini
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teminen yeniden diizenlenmesi suretiyle,
- Cergeve 15, 16,17, 18 ve 19 uncu maddeleri aynen,

- Cerceve 20 nci maddesine bagh gecici 10 uncu maddede yer alan ve Tiirkiye Degerleme
Uzmanlarn Birligi Statiisiiniin - Kanunun yiirtirliikk tarihinden itibaren {i¢ yil iginde
gerceklestirilmesine iligkin siirenin "azami iki yil" seklinde degistirilmesi, gecici 11 inci
maddenin; tiiketiciler tarafindan kanunun yiiriirlik tarihinden itibaren ii¢ ay igerisinde
bagvurulmasi halinde daha énce yapilmig bulunan konut kredisi s6zlesmelerinin bu kanunla
getirilen konut finansmani kapsami disinda tutulabilmesi amaciyla yeniden diizenlenmesi;
gecici 12 nci maddenin, finansal kiralama sirketleriyle finansman sirketlerinin kanunun
yuriirliik tarihinden itibaren konut finansmam faaliyetinde bulunamayacaklarina iliskin iki

yillik siirenin alt1 ay olarak degistirilmesi suretiyle,

- Cergeve 21 inci maddesi aynen,

- Cergeve 22 nci maddesi redaksiyona tabi tutulmak suretiyle,
- Cergeve 23 iincii maddesi aynen,

- Cerceve 24 iincii maddesine bagli 10/B maddesi; ikinci fikrasina, konut finansmani
kuruluglar tarafindan tiiketicilere verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlart
belirlenirken ilgili meslek kuruluglarinin da goriisiiniin alinacagina iliskin bir ifadenin
eklenmesi, yedinci fikrasinin, finansal kiralama sozlesmeleri kapsaminda satisa c¢ikarilan
konutlara iligkin olarak konut sahibinin yam sira zilyedligi elinde bulunduranin da konutu
tahliye etmekle yiikiimlii kilinmas1 ve konutun tahliye edilmemesi halinde zilyedligi elinde
bulundurana karg1 da icra yoluna gidilebilmesini teminen yeniden diizenlenmesi; dokuzuncu
fikrasina, konut finansman kuruluglar1 tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmani
kuruluslarina, konut finansmani fonlarina veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat
havuzlarina devredilmesi halinde dahi s6z konusu kuruluglarin sorumlulugunun devam
edecegine dair bir hitkmiin eklenmesi; on ikinci fikrasina, tiiketicilerin bilgilendirilmesi icin
Merkez Bankasinin degisken oranli faizlerin muhtemel etkilerine iliskin endeksler yaninda
referans faizleri de belirlemesine yonelik bir hiikmiin ilave edilmesi; onbesinci fikrasinda
konut finansmani sozlesmesinde yer alacak unsurlar arasina finansal kiralama sozlesmeleri
icin toplam kira bedelinin dahil edilmesi; konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi ortaklarinin
konut kredisi kullanabilmelerini teminen s6z konusu kisilerin bu madde uygulamasinda
gercek kisi olarak addedilecegini 6ngoren bir diizenlemenin yeni bir fikra olarak eklenmesi

suretiyle,
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- Cergeve 25 inci maddesi aynen,

- Cerceve 26 nc1 maddesi; Finansal Kiralama Kanununa eklenen fikranin son ciimlesinin,
konut finansman sistemi kapsaminda edinilen konutun zilyedliginin finansal kiralama
kurulusuna bilgi vererek, diger finansal kiralama sozlesmelerinde ise sozlesmede hiikiim
bulunmak kaydiyla kiralama konusu malin zilyedliginin ii¢iincii kisiye devredilebilmesini

teminen degistirilmesi ve ayr bir fikra olarak diizenlenmesi suretiyle,
- Cerceve 27 nci maddesi 28 inci madde olarak aynen,

- Cerceve 28 inci maddesi; maddeye bagh (1) numarali bendin uygulamada ortaya ¢ikabilecek
tereddiitlerin giderilmesi ve anlatima aciklik kazandirilmasi amaciyla katihm bankalar
tarafindan verilen kar paylari da kapsayacak sekilde yeniden diizenlenmesi, ipotege dayali
menkul kiymetler (1) numaral bentte diizenlenmis oldugundan (5) numarali bende "ipotege

dayalt menkul kiymetler hari¢" ifadesinin eklenmesi suretiyle 29 uncu madde olarak,
- Cergeve 29 uncu maddesi 31 inci madde olarak aynen,

- Cerceve 30 uncu maddesi ile degistirilen Gelir Vergisi Kanununun gegici 67 nci maddesinin
(1) numarali fikrasinin altinci paragrafinin maksadin daha agik anlatilmasini teminen yeniden

diizenlenmesi suretiyle 32 nci madde olarak,

- Cergeve 31 inci maddesi, maddeye bagli (y) bendinin redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle 33

tincii madde olarak,
- Cergeve 32 nci maddesi 34 {incii madde olarak aynen,

- Cerceve 33 iincii maddesi, Har¢lar Kanununa bagli (1) sayil tarifenin (A) boliimiine iliskin
diizenlemeye Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligimin rehinle temin edilmis
alacaklarinin da eklenmesi, ayni tarifenin (B) boliimiiniin "I-icra Harglar1" bliimiiniin iigiincii
kismina konut finansmani kapsaminda ortaya ¢ikan alacaklarin takibinde bu kisimda belirtilen
tahsil harclarinin dortte bir oraninda uygulanacagin1 éngéren bir fikranin eklenmesi suretiyle

35 inci madde olarak,

Cerceve 34 iincii maddesi, maddeye bagh (36) ve (23) numarali bentlerin konut finansmani
islemlerinin agikliga kavusturulmasini teminen yeniden diizenlenmeleri, Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanliginin menkul kiymet ihraci ve ihraca konu teminatlardan
kaynaklananlar dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve damga vergisi bu

kurulus tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve kagitlarin da damga vergisinden istisna
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edilmesine iliskin (24) numarali bendin eklenmesi suretiyle 37 nci madde olarak,

- Yiiriirliik ve yiiriitmeye iliskin 35 ve 36 nc1 maddeleri 39 ve 40 inc1 maddeler olarak aynen,
kabul edilmistir.

[ Ayrica;

- Toplu Konut idaresi Bagkanliginin konut satigindan kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz
alacaklarimin  ipotek  finansmami  kuruluslart  tarafindan  devralinabilecegine  ve

devredilebilecegine iliskin bir diizenleme yeni 27 nci madde olarak,

- Kendisine ait tapuya kayith bir konutu bulunmayan {icretlilerin konut finansmani
kapsaminda edindikleri konutlardan kaynaklanan borclarinin 100.000 YTL'ye kadar olan
kismimin faiz 6demelerinin {iicretten indirilmesine, kendisine ait baska konutu bulunup
bulunmadigina bakilmaksizin belediyelerce gergeklestirilen kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri kapsaminda sahip olduklan yapilar karsiliginda konut edinmek amaciyla kredi
kullanan veya finansal kiralama islemi yapan iicretlilerin de bu haktan yararlanmasini 6ngoren

bir diizenleme yeni 30 uncu madde olarak,

- Harclar Kanununa bagh (8) sayil tarifenin finansal faaliyet harclarina iliskin (XI) numarali
kisminin, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda yapilan is ve islemler nedeniyle alman
menkul kiymet kotasyon ve tescil iicretleri, kurtaj {icretlerinden borsa yonetimine 6denecek
borsa paylar1 ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilan tescil ve kayitlar nedeniyle
alman ticretler iizerinden yiizde 50 har¢ alinmasina iliskin (10) numarali bendinin yiiriirlitkten

kaldirildigina iligkin bir diizenleme yeni 35 inci madde olarak,

- Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut
finansman kuruluslan veya ipotek finansmam kuruluglar ya da iigiincii kisilere teslimi ile bu
sekilde alinan konutun, konut finansman kuruluslarni veya ipotek finansmani kuruluslar
tarafindan tesliminin Katma Deger Vergisinden istisna edilmesine iliskin bir diizenleme 37

nci madde olarak,

Tasartya eklenmistir. Ayrica, Tasari, kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan usul ve esaslar

bakimindan gozden ge¢irilmis ve gerekli diizeltmeler yapilmistir.

[0 Bu defa, Komisyonumuzun 20.04.2006 tarihinde, Hiikiimeti temsilen Devlet Bakani ve
Basbakan Yardimcisi Abdiillatif SENER ve Tasan ile ilgili diger kurum ve kurulus

temsilcilerinin katilimlariyla yaptigt 60 1nc1 Birlesiminde Tasarinin geneli iizerindeki
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goriismelere baslanmustir.
[ Tasarinin geneli iizerinde yapilan goriismelerde;
- Tasariin konut aciginin giderilmesine yonelik biiyiik katkilar saglayacagi,

- Tasan ile konut kredisine iligkin ipoteklerin menkul kiymetlestirme yoluyla finansman

saglanmasinin amaclandigi,

- Kentsel niifus artisinin kirsal niifus artisindan yiiksek olmasi nedeniyle kentlerde konut

ihtiyacinin gittikce arttigi,

- Arsa iiretimi ve konut iiretimi alanlarinda ciddi eksikliklerin s6z konusu oldugu, Tasarinin

bu eksiklikleri gidermeyi amacladigi,

- Tasarmin genel olarak olumlu kargilandigi, Alt komisyon calismalarinda Tasariin

eksikliklerinin 6nemli bir kisminin giderildigi,

- Tiiketiciler acisindan son derece 6nemli bir kanuni diizenleme oldugu, konut aliminin aile

hayatinda alinan en 6nemli kararlardan oldugu, bu nedenle yiiz binlerce aileyi ilgilendirdigi,

- Ayiba karst sorumlulukta zamanasimi siiresi genel olarak 'bes yil' iken, bankalara bagh
kredilere iliskin sorumlulukta zamanasiminin 'bir yil' olarak diizenlenmesinin tiiketici

aleyhine bir durum olusturacagi,

- Ipotekli sermaye piyasasi araclarinda da Hazine tarafindan yurt disindan ihrac edilen

eurobondlu fonlar gibi vergi stopajinin sifir olmasi gerektigi,
- Konut piyasasindaki arz eksikligi nedeniyle tireticilerin biiyiik avantajlar elde ettikleri,

- TOKI' nin konut acigii kapatma noktasinda yetersiz kaldigi, kentsel doniisiim ve konut
iiretiminin birlikte diisiiniilmesi gerektigi, ancak TOKI'nin daha ¢ok sehir disinda bos

alanlarda konut yapmayi tercih ettigi,

- Kentlerin yenilenmesine yonelik projelere agirlik verilmesinin biiyiikk 6nem arz ettigi, bu

baglamda TOKI' nin kentsel d6niisiim projelerine yonelmesi gerektigi,

- Konut iiretimi yapilirken cevrenin de yasanabilir bir sekilde diizenlenmesinin gerektigi,

ozellikle toplu konut alanlarinda ¢evre diizenlemelerine agirlik verilmesi gerektigi,

- Konut fiyatlarinin ¢ok yiiksek oldugu, konutlarin maliyetlerinin birka¢ katina satildigi, bu

kosullarda dar gelirlilerin konut edinmesinin miimkiin olmadig,
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- Konut yatirimlarinin kalkinmanin bir araci olarak goriilmemesi gerektigi, konut yatirimlari

ile kalkinmanin gerceklesmeyecegi,

- Tasarruflarin otomobil ve konut alimina kanalize edilmesinin saglikl1 bir gelisme olmadig,
- Konut finansmani sisteminin vergi tesviki ile desteklenmesi gerektigi,

- Tasarmin konut satiglarinda kayitdisiligi da dnleyecegi,

- Toplu Konut Kanununun diizenli kentlesmenin saglanmasinda 6énemli bir islev gordiigii,

seklindeki goriis, elestiri ve temennileri miiteakip, Hiikiimet adina yapilan tamamlayici

aciklamalarda ise;

- Kanun Tasarisinin komisyonda olgunlastirildigi, yerinde degisikliklerle Tasarimin

eksikliklerinin giderildigi,

- Devlet Planlama Teskilat1 ve Tiirkiye Istatistik Kurumunun verilerine gore Tiirkiye'de konut

aciginin yedi yiiz bine yakin oldugu, konut sayimina gecekondularin dahil edilmedigi,
- TOKI' nin dar gelirlilere yonelik konut iiretimine 6ncelik verdigi,

- Konut kredilerinin banka kredileri i¢indeki payimin gittikge arttig1,

- Tiiketicilerin gittikce kisa vadeli konut kredilerini tercih etmeye basladigi,

- Konut yapimimin tek basina kalkinmay:1 saglamayacagi, kalkinmanin bir biitiin olarak ele
alimmasi gerektigi, ancak ¢arpan etkisiyle bu sektdrdeki olumlu gelismelerin diger sektorlerde

de iiretimi artiracag,

- 2005 yilinda insaat sektoriiniin % 21,5'lik biiylime kaydettigi ve genel biiyiime orani

icerisinde % 0,8'lik bir payinin oldugu,

- Tasarmmin gayrimenkul sektoriinde kayitdisiligt onleme ve planli kentlesmeyi saglama

yoniinde katki saglayacagi,
- Konut finasmam sisteminin, finans sektoriiniin de gelisimine katki saglayacagi,
ifade edilmistir.

[l Tasarinin geneli iizerinde yapilan goriigmeleri miiteakip, Tasar1 ve gerekgesi Komisyonca
da benimsenerek maddelere iliskin goriismelerin Alt Komisyon Metni iizerinden yapilmasina

karar verilmistir. Komisyonumuzda, maddeler iizerindeki goriismeler 2/5/2006 ve 4/5/2006
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tarihlerinde yapilan 62 nci ve 63 iincii Birlesimlerde tamamlanmistir.
[0 Alt Komisyon Metninin;

- Cerceve 1 inci maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu cerceve maddeyle 2004
sayili Kanunun 45 inci maddesine eklenmesi Ongoriilen fikraya; yapr kullanim izni almis
konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda

degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cerceve 2 inci maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu cerceve maddeyle 2004
sayili Kanunun 128 inci maddesine eklenmesi 6ngoriilen fikraya, yapt kullanim izni alinmis
konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda

degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cergceve 3 iiclincii maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu cerceve maddeyle 2004
sayilli Kanunun 128/a maddesine eklenmesi ongoriilen fikraya, yapr kullanim izni alinmis
konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda

degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cerceve 4 iincii maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu cerceve maddeyle 2004
say1l1 Kanunun 134 {incii maddesine eklenmesi ongoriilen fikraya, yap1 kullanim izni alinmis
konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda

degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cerceve 5 inci maddesi ile 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine eklenmesi 6ngoriilen
fikraya, yapt kullanim izni alinmis konutlarin Toplu Konut idaresi Baskanliginca konut
finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi

suretiyle,

- Cerceve 6 nc1t maddesi ile 2004 sayili Kanuna eklenen gecici maddeye, yapi kullanim izni
alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda

degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cerceve 7 ve 8 inci maddeleri aynen,
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- Cerceve 9 uncu maddesi ile 2499 sayili Kanuna eklenmesi ongoriilen 13/B maddesine,
varlik teminathh menkul kiymet ihrag¢isimin bir teminat sorumlusu belirlenmesine ve bu
teminat sorumlusunun, ipotek teminathh menkul kiymet sorumlular1 gibi, niteliklerinin

Kurulca tespitine yonelik bir fikranin eklenmesi suretiyle,
- Cerceve 10 uncu maddesi aynen,

- Cerceve 11 inci maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu ¢erceve maddeyle 2499
sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina eklenmesi Ongoriilen paragrafa; yatirim
fonlarinin da konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani fonlar1 gibi alinmasi, ipotekli
sermaye piyasasi araglarinin satis degeri tizerinden alinacak kayda alma iicretinin {iist sinirinin,
konut edinmek isteyenlerin sosyal yonii dikkate alinarak "onbinde biri" yerine, "yiizbinde
besi" olarak degistirilmesi ve belirtilen bu oranm1 asmamak kaydiyla, kayda alma iicreti
oraninin belirlenmesi, hesaplanmasi ve ddenmesine iliskin usul ve esaslarin "Kurul" yerine

"Bakanlar Kurulunca" belirlenmesine yonelik olarak yeniden diizenlenmesi suretiyle,
- Cergeve 12, 13, 14 ve 15 inci maddeleri aynen,

- Cerceve 16 nc1 maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller

dogrultusunda madde ¢ercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle,
- Cergeve 17 ve 18 inci maddeleri aynen,

- Cerceve 19 uncu maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller

dogrultusunda madde ¢ercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle,

- Cerceve 20 nci maddesi ile 2499 sayili Kanuna eklenilmesi Ongoriilen gecici 11 inci
maddesi; tiiketici haklarinin korunmasi amaciyla, finansal kiralama s6zlesmelerinin tarafi olan
titketicilerden, bu maddenin yiiriirliige girmesinden itibaren iic ay icerisinde, ilgili konut
finansmani kurulusuna basvurarak sozlesme konusu iglemin, Tasariyla 2499 sayili Kanuna
eklenen 38/A maddesinde yer alan konut finansmam tamimi kapsami disinda
degerlendirilmesi talebinde bulunmayanlarin, bu maddenin yiiriirliige girmesinden Once
diizenlenmis bulunan sozlesmelerinin 38/A maddesinin birinci fikrast kapsaminda kabul
edilmesine ve bu maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce akdedilen sézlesmelerde, borcun
vadesinden Once Odenmesi durumunda, bu odeme isleminin her haliikarda 4077 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordiincii  fikrasi

hiikiimlerine tabi olacagina agiklik getirilmesi dogrultusunda yeniden diizenlenmesi suretiyle,
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- Cergeve 21, 22 ve 23 {incii maddeleri aynen,

- Cerceve 24 iincii maddesi ile 4077 sayili Kanuna eklenen 10/B maddesinin dokuzuncu

fikrasi, anlama agiklik kazandirilmasi amaciyla redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle,
- Cergeve 25 inci maddesi aynen,

- Cerceve 26 nc1 maddesi ile 3226 sayili Kanunun 15 inci maddesine eklenmesi 6ngoriilen
fikra; kiraci degisikliginin devir sdzlesmesi yerine, 6zel sicile tescil edilmesine veya tapu
sicilinin beyanlar hanesine serh olunmasina imkan saglanmasi dogrultusunda yeniden

diizenlenmesi suretiyle,

- Cerceve 27 nci maddesi ile 2985 sayili Kanuna eklenmesi ongoriillen ek maddeye; yap1
kullanim izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi Bagkanliginca konut finansman sistemi

kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi suretiyle,
- Cerceve 28 inci maddesi aynen,

- Cerceve 29 uncu maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller

dogrultusunda ¢erceve 30 uncu madde olarak aynen,

- Cerceve 30 uncu maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda cerceve 29 uncu madde olarak ve madde cergevesinin redaksiyona tabi

tutulmasi suretiyle,
- Cergeve 31 ve 32 inci maddeleri aynen,

- Cerceve 33 iincii maddesi; konut finansmani sisteminde, gerek borclularin gerekse
alacaklilarin karsilagabilecegi risklerin kontrol altina alinabilmesi amaciyla zorunlu ve ihtiyari
sigorta iiriinleri Ongoriilmiis, bu ¢ercevede konut alimi sirasinda kullanilacak kaynaklarin
maliyetlerinin azaltilmas1 amaciyla s6z konusu sigorta poligeleri i¢in 6denecek primlerin,
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisinden muaf tutulmasina yonelik bir hiikkmiin 6802 say1lt
Kanunun 29 uncu maddesine (i) bendi olarak eklenmesini ongoren diizenlemenin ilave

edilmesi ve bu dogrultuda madde ¢ercevesinin degistirilmesi suretiyle,

- Cerceve 34 iincii maddesi ile 492 sayili Kanunun 59 uncu maddesinin birinci fikrasina
eklenmesi 6ngoriilen (r) bendi; yap:1 kullamim izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan saglayan

bir ibarenin eklenmesi suretiyle,



174

- Cergeve 35 inci maddesinin; (A) fikrasinin, kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve
usuller dogrultusunda fikra cergcevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu fikrayla 492 sayil
Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(A) Mahkeme Harglar1" baglikli boliimiiniin "III- Karar ve
ilam harc1" basghikli fikrasimin "1.Nispi har¢" basglikli bendine eklenmesi Ongoriilen (f) alt
bendine; yap: kullanim izni alinmis konutlarin Toplu Konut idaresi Baskanhiginca konut
finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin
eklenmesi, (B) fikrasinin, kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda fikra cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu fikrayla 492 sayili Kanuna
baglh (1) sayili tarifenin "(B) Icra ve iflas harglari" boliimiiniin "I-Iicra harclar" baslikli
fikrasinin "3. Degeri belli olan icra takiplerinde tahsil harci, deger iizerinden:" baslikl
bendinin sonuna eklenmesi Ongoriilen alt bendine; yap1 kullanim izni alinmis konutlarin
Toplu Konut Idaresi Baskanhiginca konut finansman  sistemi  kapsaminda
degerlendirilebilmesine imkan saglayan bir ibarenin eklenmesi ve bu alt bendin (h) alt bendi

olarak diizenlenmesi suretiyle,

- Cerceve 36 nc1 maddesi kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller

dogrultusunda, madde ¢ercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi suretiyle,

- Cerceve 37 nci maddesi; kanunlarin hazirlanmasinda uygulanan esas ve usuller
dogrultusunda, madde cercevesinin redaksiyona tabi tutulmasi ve bu ¢erceve madde ile 488
sayili Damga Vergisi Kanununa bagl (2) Sayili Tablonun "IV-Ticari ve medeni islerle ilgili
kagitlar" baslikli boliimiine eklenen (36) numarali fikrasina, ipotekli sermaye piyasasi araclari
dahil hi¢bir sermaye piyasasi araglarindan damga vergisi alinmamasina yonelik bir ifadenin
eklenmesi ve aymi Tablonun "V-Kurumlarla ilgili kagitlar" baglikli boliimiine eklenmesi
ongoriilen (24) numaral fikraya, yapi kullanim izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan saglayan

bir ibarenin eklenmesi suretiyle,

- Cerceve 38 nci maddesi ile 3065 sayili Kanunun 17 nci maddesinin (4) numarali fikrasina
eklenmesi 6ngoriilen bendin; Toplu Konut idaresi Baskanliginin da icrai satislardaki KDV
muafiyeti kapsamina alinmasina ve yapi kullanim izni alinmis konutlarin Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca konut finansman sistemi kapsaminda degerlendirilebilmesine imkan

saglanmasina yonelik olarak yeniden diizenlenmesi suretiyle,

- Yiriirliige iliskin 39 uncu maddesi; 29 uncu maddenin 1.1.2008 tarihinde yiiriirliige

girmesini teminen yeniden diizenlenmesi suretiyle,
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- Yiiriitmeye iliskin 40 1inc1 maddesi aynen,

kabul edilmistir.

~_n

Ayrica, metinde gecen "Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1" ibareleri, "Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1" seklinde degistirilmistir.

Raporumuz, Genel Kurulun onayina sunulmak tizere Yiiksek Bagkanliga saygi ile arz olunur.
AYRISIK OY

Tiirkiye yiizde 1.3 orani ile diinya ortalamasina esit bir niifus artis hizina sahiptir. Ancak,
tarim sektoriiniin  ekonomideki biiylikliigline paralel olarak istihdam ettigi, biinyesinde
bulundurdugu niifusun AB ortalamalarinin ¢ok iizerinde olusu ekonomide yasanan
gelismelerle birlikte kentsel niifus artis hizimin yiiksek olmasina yol agmaktadir. Tiirkiye nin
kentsel niifus artis hiz1 ylizde 3.2°dir. Bu kente go¢ ve konuta olan talebin artmasi demektir.
Konut arzinin konut talebinin olduk¢a gerisinde kalmasi nedeniyle de iilkemiz konut agigi
sorunu ile karst karsiyadir. DPT’nin rakamlarina gore konut agigr 2005 yili itibariyla
679.600’diir. Bu tablo Tiirkiye’deki carpik kentlesmenin altinda yatan temel nedendir. Bunun
anlam1 konut talebindeki artisa kiyasla konut arzinin yetersiz kalmasidir. Konut arzinin
yetersizliginin nedenlerinden bir tanesi de finansman problemidir. Bu bir dl¢iide tasarruflarin
yetersizligi ile baglantili olsa da, cogunlukla finansmanda kullanilabilecek fonlari ellerinde
bulunduranlar ile bunlar kullanacaklar arasinda baglantiy1 kuracak mekanizmalarin olmamasi
ile ilgilidir.

Tasar1 konut finansmaninda “mortgage” adi altinda bir ¢cok gelismis iilkede uygulanan modern
bir finansman teknigini Tiirk hukukuna dahil etmektedir. “Ipotekli konut kredileri” olarak
isimlendirebilecegimiz bu finansman yontemine iligkin diizenlemeler ana hatlanyla

olumludur. Bununla birlikte asagidaki hususlara dikkat cekmeyi yararli goriiyoruz.

1. Konut arzim artirabilmek icin sadece talepte meydana gelecek artisin arz tarafindan
yaratacagi etkiyle yetinmeyerek gerekli politikalar gelistirilmelidir. S6z konusu politikalar bu
Tasarmin konusu olmamakla birlikte Hiikiimet bu politikalar1 olusturmayr ve uygulamay1
planlamalidir. Aksi takdirde 2005 yilinda konut talebinde yasanan artis yaninda arzin yetersiz
olmas1 nedeniyle zaten oldukca yiikselmis olan konut fiyatlar1 bu Tasarinin yasalagmas ile
birlikte talepte olusacak ilave artisla birlikte daha da yiikselecektir. Bu durum Tasarinin
kamuoyunca algilanis bi¢cimi olan “kira dder gibi taksit ddeyerek ev sahibi olma”y1 tiiketiciler

icin ulagilmaz kilacaktir. Bu ise dar ve orta gelirlilerin ev sahibi olma hayalini sondiirecek ve
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umutsuzluga neden olacaktir. Tasariy1 bekleyen en biiyiik tehlike budur.

2. Tasarmin 22 nci maddesi tiiketicilerin Bor¢lar Kanunundan kaynaklanan haklarimin
gerisinde bir diizenleme yapmaktadir. 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun
4 tincli maddesi ayipli mal hususunu diizenlemektedir. Tasar1 ile 4077 sayili Kanunun ilgili
hitkkmii degistirilerek konut finansmanina yonelik islemler ayrica tanmimlanmaktadir. Bu
cercevede yapilan bir diizenlemeye gore de konut finansmanindan kaynaklanan iglemlerde,
kredi veren konut finansmani1 kurulusu, bu krediyi, belirli bir konutun satin alinmasi ya da
belirli bir satic1 ile satig s6zlesmesi yapilmasi sart1 ile veriyor ise konut finansman kurulusu
kullandirilan kredi miktari ile sinirli olarak teslim tarihinden itibaren bir yil siire ile imalatci-
liretici, satici, bayi, acente gibi satis zincirinde olan kisiler ile birlikte, ayipli maldan tiiketiciye
kars1 miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z konusu kredilerin devir olmasi halinde de bu

sorumluluk devam edecek olup, krediyi devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Boylelikle, konut finansmam kuruluslan tarafindan, ancak belirli bir konutun satin alinmasi
ya da belirli bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile verilen bagli kredi niteligindeki
kredilerde, teslim edilen konutun ayipli olmasi halinde satic1 ve satis zincirindeki diger
sorumlular ile birlikte konut finansmani1 kuruluslarina da, kullandirilan kredi miktar1 kadar
miiteselsil sorumluluk getirilmek suretiyle tiiketicinin korunmasi amag¢lanmistir. Diizenleme
prensip olarak olumlu olmakla birlikte siire yoniinden yetersizdir. Bor¢lar Kanunu ve bu
kanunun paralelindeki 4077 sayili Kanunda bu siire bes yildir. Bu nedenle Tasar ile
ongoriilen bir yillik siirenin sz konusu bes yillik siire de dikkate almarak yiikseltilmesi

gerektigi gorilislindeyiz.

3. Tasarinin Gegici 11 inci maddesine gore tiiketiciler bu maddenin yiiriirliige girmesinden
once diizenlenmis olan ipotekli konut kredisi sozlesmelerini, maddenin yiiriirliige girmesinden
itibaren ii¢ ay igerisinde bagvuruda bulunarak bu kanun kapsami disinda tutulmasini talep
etmedikleri takdirde s6z konusu sozlesmeler bu kanun kapsaminda degerlendirilecektir.
Bununla birlikte bu sekilde kanun kapsamina alinan kredi s6zlesmeleri nedeniyle tiiketiciler
erken 6deme iicreti 6demeyeceklerdir. Tiiketicilerin erken ddeme iicreti yiikiimliiliigii disinda
birakilmalar1 komisyon goriismeleri sirasinda Tasariya eklenmistir. Ancak kredinin bagh
kredi ve konutun “ayipli mal” olmasi halinde konut finansman kurumunun halen tiiketiciye
kars1 5 y1l olan sorumlulugu bu hiikiimle 1 yila inmis olmaktadir. Bunu dogru bulmuyoruz.

Diizenlemenin bu boliimii kazanilmig haklara ve tiiketici haklarina aykiridir.

4. Ipotekli konut kredisi uygulamasi olan iilkelerin hemen hepsinde 6denen konut kredi
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faizleri belirli sartlar dahilinde gelir vergisi matrahindan indirilmektedir. Hiikiimet
Tasarisinda buna yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Tasariya alt komisyon ¢aligmalart
sirasinda eklenen, Tiirkiye’de konutu bulunmayan iicretlilerin kullandiklar1 konut kredilerinin
100.000 YTL.ye kadar olan kismina isabet eden faizlerin gelir vergisi matrahindan
indirilmesine yonelik diizenlemenin yiiriirliikk tarihi ise komisyon goriismeleri sirasinda
1/1/2008’e ertelenmistir. Tasartya ayn1 zamanda sosyal boyut da katan bu diizenlemenin

ertelenmesini dogru bulmuyoruz.

5. Hazine tarafindan yurtdiginda ihra¢ edilen menkul kiymetlerin faiz ddemeleri ile ipotek
finansman kuruluslari, konut finansman kuruluglart ile konut finansman fonlar1 tarafindan
ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi araclarinin faiz ddemelerinin gelir vergisi tevkifati

karsisindaki durumu esitlenmelidir.

KONUT FINANSMANI SISTEMINE ILiSKIN CESITLI KANUNLARDA DEGISIKLIK
YAPILMASI HAKKINDA KANUN TASARISINA ILISKIN AYRISIK OY YAZISIDIR

Konut Finansmani ile ilgili yasa tasarisinin su maddelerine asagida belirttigimiz gerekcelerle

karsiy1z.

1- Borglar ve Tiiketiciyi Koruma Kanunu ¢ercevesinde miiteahhitler, "ayipli mal"dan bes yil
siireyle sorumlu tutulmaktadirlar. Ancak Konut Finansmani Yasa Tasarisinin 22 nci maddesi,
kredi verecek banka ve finans kuruluglarina "ayipli mal" konusunda bir yil siireyle sorumluluk
yiiklemektedir. Bor¢lar Kanunu ve Tiiketiciyi Koruma Kanunu cercevesinde bu yasa ile
paralellik saglanmasi agisindan banka ve finans kuruluglarimin sorumlulugunun da bes yila

cikarilmasi gerekmektedir.

2- Teminat havuzlarinin olusumuna iliskin madde 8'de "yap1 kullanma izni alinmis konut"
tanim1 yapilmaktadir. Oysa Tiirkiye'de yapr kullanma izni alinmasi, pek ¢ok fiziki kosulun
yani sira, TBMM'de kabul edilen Sosyal Giivenlik ve Genel Saglik Sigortasi Kanununun 90
mc1 maddesiyle "asgari iscilik uygulamasi" ve "bu iscilerin sigorta primlerinin 6denmis

olmasi1" kosullarina da baglanmaktadir.

Kacak is¢iligin 6nlenmesi amacina yonelik bu diizenleme, Konut Finansmanmi Yasasina da
aynen tasindigindan; teminat havuzlarinin menkul kiymetlendirilmesi agisindan olumsuz etki
yaratacaktir. ¢iinkii pek cok konut, fiziki sartlar1 elverdigi halde, sirf miiteahhit calistirdig
iscilerin sigorta primlerini ddemedigi ya da ongoriilenden daha az is¢i galistirdigr igin "yap1

kullanma izni" alamamaktadir.
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Ayrica babadan kalan arsasina kendi evini yapanlarin konut kredisi sisteminden
yararlanmalarina engel olusturan bu diizenlemenin kacak ve kayiplar tesvik etmeyecek

bicimde diizenlenmesi yerinde olacaktir.

3- 100 bin YTL'ye kadar olan konutlarin kredi bor¢ faizlerinin gelir vergisi matrahindan
digiiriilmesi uygulamasi, 1/1/2008 tarihine birakilmistir. Konut finansmani sistemine
katilimlar tegvik edici vergi indirimine iliskin bu diizenlemenin uygulamasinin 1/1/2008
tarihine birakilmasi, yasanin ruhu ve amacina aykiridir. Yasanin ¢ikmasiyla birlikte konuta
yogun talebin yasanacagi 2 yillik bu donemin vergi tesviki disinda tutulmasi, konut
finansman1 yasasinin isleyisini onemli Ol¢iide sekteye ugratacaktir. Ayrica, normal siiresi
icinde secim yapilacag: diistiniildiigiinde, yasa cercevesinde tesvik amaciyla getirilen ve 650
milyon YTL olarak hesaplanan vergi kayiplar1 gelecek iktidarlarin omuzlarina

birakilmaktadir.

Iki y1l sonra baslayacak bu uygulama, konut kredisi kullanacaklar acisindan geriye doniik

esitsizlik yaratacagindan Anayasaya da aykiridir.

(Yukarida verilen Plan ve Biitce Komisyon Raporu, TBMM internet sayfasindan aynen

alinmistir.)
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