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ÖNSÖZ

Bu kitap konut finansman›nda dünyadaki uygulamalar ile 
Türkiye’deki düzenleme ve uygulamalar hakk›nda ilgili taraflara
bilgi vermek ve bilinçlendirmek amac›yla Türkiye Bankalar Birli¤i,
Konut Kredileri ‹yi Uygulamalar Çal›flma Grubu taraf›ndan haz›r-
lanm›flt›r. Çal›flma Grubu üyelerine* ve kitab›n nihai hale 
getirilmesinde özel katk›lar› nedeniyle Recep Oram, Koray Kaya,
Umur Güven, Gökhan Koca, Cihan Durmuflo¤lu, Leal Y›lmaz ve
Oya Ölek’e teflekkürlerimizi sunar›z.

Sayg›lar›m›zla,

Türkiye Bankalar Birli¤i

* Konut Kredileri ‹yi Uygulamalar Çalıflma Grubu Üyeleri; T. ‹fl Bankası
A.fi. (Recep Oram), Türk Ekonomi Bankası A.fi. (Koray Kaya),
Garanti Bankası A.fi. (Umur Güven, Gökhan Koca), T.C. Ziraat
Bankası A.fi. (A. Nihal Koyutürk, Kemal Gül), Türkiye Halk Bankası
A.fi. (Leal Yılmaz ve Fevzi Ertemur), Akbank T.A.fi. (Selda Özçalık,
Oya Ölek, Muammer Çakır), Finansbank A.fi. (Özlem Cinemre,
Kerim Kemahlı, Cihan Durmuflo¤lu ve Fevzi Paçal), T Vakıflar
Bankası T.A.O. (Mertol Can, ‹smail Ayafllı), Türkiye Sınai Kalkınma
Bankası A.fi. (Zuhal Balsarı, Funda Gürel, Iflıl Dinçer, Özhan
Yurtseven) Yapı ve Kredi Bankası A.fi. (Ahmet Haflim fiirin), Çalık
Yatırım Bankası A.fi. (Gürol Güngör ve Özlem Özün), Denizbank
A.fi. (Barıfl Yılmazkaya) ve HSBC Bank A.fi. (Burak Taflgan)’dır.
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I. G‹R‹fi

Ülkemizde konut finansman› kredileri h›zl› bir geliflim göster-
mektedir. Kredilerin toplam hacmi içerisinde konut kredilerinin
pay› 2002 y›l›nda yüzde 2 civar›ndayken, bu oran 2007 y›l› so-
nu itibariyle yüzde 11’e yükselmifltir. Söz konusu h›zl› geliflime
ra¤men konut kredilerinin Gayri Safi Milli Has›la’daki pay› henüz
yüzde 5 seviyesinde olup, bu oran geliflmifl ülkelerin bir hayli ge-
risindedir. Ülkemizdeki demografik yap› ve konut stokunun mev-
cut kalitesi incelendi¤inde konut sektörünün bu iflin henüz ba-
fl›nda oldu¤unu söylemek do¤ru olacakt›r. Konut finansman›
kredilerinin büyüme potansiyeli göz önünde bulunduruldu¤unda
konut finansman› uygulamalar›n›n do¤ru zemine oturtularak fle-
killenmesinin önemi, geliflmifl ülkelerde halen yaflanmakta olan
krizle birlikte daha da fazla ortaya ç›kmaktad›r.

Konut finansman› yasas›n›n yürürlü¤e girmesi sonras›nda bir
çok alt düzenlemeyle konut finansman› sisteminin çerçevesi çizil-
mifltir. Ancak buna ra¤men uygulamaya yönelik birçok noksanl›k
halen devam etmektedir. Türkiye Bankalar Birli¤i (TBB) Konut
Kredileri ‹yi Uygulamalar Çal›flma Grubu üyelerinin çal›flmalar›yla
oluflturulan bu kitapç›kta, üyeler taraf›ndan sistemin önemli un-
surlar› yurtiçi ve yurtd›fl› uygulamalar, uygulamada karfl›lafl›lan
sorunlar ve yasal düzenleme noksanl›klar› bafll›klar› alt›nda irde-
lenmifl ve iyi uygulama önerileri getirilmifltir. Bu bak›mdan
kitapç›kta yer alan bilgiler bankac›lara oldu¤u kadar sektöre dü-
zenleme getirecek kamu otoritelerine de hitap etmektedir.

Kitapç›kta yer alan  “‹nfla Halindeki Konutlar›n Finansman›
ve Olas› Riskler” bafll›¤› alt›nda bitmemifl konutlar›n kredilendi-
rilmesinde göz önünde bulundurulmas› gereken de¤erlendirme
kriterleri ve bankalar›n bu tür projelerde karfl›laflaca¤› riskler
hakk›nda bilgi verilmektedir. Özellikle Anadolu`da daha yayg›n
olan kooperatiflerin, kredilendirme yöntemlerine “Konut Yap›
Kooperatiflerinin Finansman›” bölümünde yer verilmifltir. 
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Öte yandan son y›llarda, yurtd›fl› yerleflik kiflilerin ikinci ev
al›mlar› giderek yayg›nl›k arz etmeye bafllam›flt›r. Dünyada son
y›llarda gerçek de¤erinin üzerinde artan gayrimenkul fiyatlar›
göz önünde bulunduruldu¤unda, ülkemizin bu konuda büyük bir
yat›r›m potansiyeline sahip oldu¤unu söylemek mümkündür.
Yurtd›fl›nda yerleflik kiflilerin ülkemizdeki konut yat›r›mlar›na ilifl-
kin olarak kredilendirme süreçlerindeki farkl›l›klar, al›nmas› ge-
reken belgeler ve takip surecinde tebligat uygulamas› hususlar›-
na “Yurt D›fl› Yerlefliklere Konut Finansman› Kredisi” bölümün-
de de¤inilmifltir.

Bilindi¤i üzere konut finansman› kredilerinin en önemli fark›
kredinin teminat› olarak bir konutun al›nmas›d›r. Bu bak›mdan
konut de¤erinin kimler taraf›ndan nas›l belirlenece¤i hususu ile
oluflturulan ekspertiz raporu örne¤ine “Konut De¤erlemesi” bö-
lümünde aç›kl›k getirilmifltir.

Konut finansman› kurulufllar›, ikincil piyasalar›n geliflmesiyle
birlikte konut kredisi portföylerini bilanço içinde veya bilanço d›-
fl›nda tutmak suretiyle kaynak yaratma imkan›na kavuflmakta-
d›rlar. Konut finansman› sisteminin, herhangi bir likidite sorunuy-
la karfl›laflmadan büyümesi ikincil piyasalar›n geliflmesine ba¤-
l›d›r. Konut kredisi portföyünün ikincil piyasalara arz› konusunda
ülkemizdeki konut finansman› kurulufllar›n›n herhangi bir tecrü-
besi bulunmamaktad›r. Konut portföyünün ikincil piyasalara ha-
z›rlanmas›, ikincil piyasalar ve geliflmifl ülkelerde ikincil piyasa
uygulamalar› ve ilgili kurumlar “Konut Finansman› Sisteminde
‹kincil Piyasalar” bölümünde incelenmifltir.

Bilindi¤i üzere konut finansman› kredilerine iliflkin düzenle-
meler neticesinde birçok yasada de¤ifliklikler getirilmifltir. De¤i-
flikliklerle konut finansman› kurulufllar›n›n karfl›laflt›¤› hukuki ve
mali sorumluluklara “Konut Finansman› Sisteminde Karfl›lafl›lan
Hukuki Sorunlar” ve  “Konut Finansman›nda Fon ve Vergi Uygu-
lamalar›” bölümlerinde yer verilmektedir.
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“Konut Finansman Sisteminde Yeniden Finansman Uygula-
malar›” bölümünde yeniden finansman uygulamalar›nda banka-
lar aras›nda kabul edilmifl standart bir ifl ak›fl›n›n bulunmamas›
nedeniyle karfl›lafl›lan sorunlar›n ortadan kald›r›lmas› için bir uy-
gulama örne¤i getirilmifltir.

Konut finansman sisteminin geliflmifl oldu¤u ülkelerde “Mort-
gage Broker“ olarak adland›r›lan arac› kurumlar faaliyet göster-
mektedir. Bu kurumlar genel olarak konut finansman kurumlar›
d›fl›nda bir komisyon veya faiz gelirinden al›nan pay karfl›l›¤›n-
da, konut alacak kimselere konut finansman› kurumlar›ndan fon
sa¤layan kifli veya organizasyonlard›r. Ülkemizde de konut fi-
nansman› sisteminin geliflmesi ile birlikte bu tür arac›l›k faaliyet-
lerine ilginin artaca¤› düflünülmektedir. “Konut Finansman Siste-
minde Arac›l›k Faaliyetlerinin Düzenlenmesi” bölümünde bu ku-
rumlar›n genel özelliklerinin ve uygulama metotlar›n›n belirlene-
rek Türkiye için nas›l bir model önerilece¤i belirlenmifltir.

Konut finansman› sisteminin sa¤l›kl› olarak geliflmesinin sa¤-
lanmas› amac›yla tüketicilerin bilgilendirilmesi önem arz etmek-
tedir. Yeterince bilgilendirilmeden tüketicilerin kredilendirilmesi
durumunda sistemin zarar görece¤i aç›kt›r. Bu manada “Sözlefl-
me Öncesi Bilgi Formlar›” ve “‹htiyari Davran›fl Kurallar› (etik ku-
rallar)” önemli bir yer iflgal etmektedir. Tüketicilerin bilgilendiril-
mesi hususu fleffafl›k esaslar› çerçevesinde “‹potekli Konut Kre-
dilerinde fieffafl›k” bölümünde incelenmifltir. 

“Konut Fiyat Endeksleri” bölümünde konut piyasas›n›n izlen-
mesi ve ekonominin genel gidiflat›n›n ö¤renilmesi bak›m›ndan
da önem tafl›yan konut fiyatlar› endekslerinin oluflturulma biçim-
lerine yer verilmektedir.

“Konut Finansman Sisteminde Sigortac›l›k Uygulamalar›” bö-
lümünde ise di¤er tüketici kredileriyle karfl›laflt›r›ld›¤›nda, maddi
teminat, vadesinin uzunlu¤u ve tutar›n›n yüksekli¤i itibariyle son
derece farkl› bir konuma sahip olan konut finansman› kredilerin-
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deki ülkemiz ve yurtd›fl› sigorta uygulamalar› incelenmifl ve iyi
uygulama örnekleri önerilmifltir.
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II. KONUT KRED‹LER‹ ‹Y‹ UYGULAMALARI

II. 1. Konut Finansman›

II.1.1. ‹nfla Halindeki Konutlar›n Finansman› ve Olas›
Riskler

II.1.1.1. Konu

‹nflaat› devam eden veya proje halindeki konutlar›n finans-
man›, muhtelif riskler içermektedir. Gerek konut finansman ku-
rulufllar› gerekse de kredileri kullanan tüketiciler aç›s›ndan fark-
l› boyutlar içeren bu risklerin detay› ve buna karfl›l›k önerilen uy-
gulama esaslar› afla¤›daki flekilde belirlenmifltir. 

II.1.1.2. ‹lgili Mevzuat 

• 4077 say›l› Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Kanun’un
10/B maddesi,

• Resmi Gazetenin 13 Haziran 2003 tarih ve 25137 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “Kampanyal› Sat›fllara ‹liflkin Uy-
gulama Usul ve Esaslar› Hakk›nda Yönetmelik”, 

• 5582 say›l› Konut Finansman› Sistemine ‹liflkin Çeflitli Ka-
nunlarda De¤ifliklik Yap›lmas› Hakk›nda Kanun (5582 Sa-
y›l› Kanun). 

II.1.1.3. ‹çerik

Konut edinimine yönelik tüketicilere kulland›r›lan her türlü
kredi, konut finansman› kredisi olarak tan›mland›¤›ndan infla ha-
lindeki konutlar›n finansman› amac›yla tüketicilere kulland›r›lan
krediler de ilgili mevzuata göre bu tan›ma girmektedir. 

Di¤er taraftan, bu konutlar infla halinde olduklar› için tüketici-
ler ve konut finansman kurumlar› aç›s›ndan inflaat›n projeye uy-
gun ve zaman›nda tamamlanamamas› riskini içermektedir. ‹lgili
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mevzuata göre, konut finansman kurumlar› bu kredilerde ilan ve
taahhüt edilen konutun teslimat›n›n hiç ya da gere¤i gibi yap›l-
mamas› durumunda sat›c› ve kredi veren, tüketiciye karfl› müte-
selsilen sorumludur. Kredilerin devrolmas› halinde dahi, kredi
veren konut finansman› kuruluflunun sorumlulu¤u devam eder. 

Konut finansman kurulufllar›n›n bu kapsamda müteselsilen
sorumlu say›lmalar› için gazete, radyo, televizyon ilan› ve ben-
zeri yollarla tüketiciye duyurulmas› ve düzenlenecek kampanya-
lara ifltirakçi kabul edilmesi ve/veya bu durumun konut finans-
man kuruluflu ve taahhüt firmas› aras›nda bir protokole ba¤lan-
m›fl olmas› gereklidir. 

Konut ve tatil amaçl› tafl›nmazlar için kredi verenin ay›pl›
maldan dolay› sorumlulu¤u, konutun teslimini takiben 1 y›l ve
kulland›r›lm›fl olan kredi miktar› ile s›n›rland›r›lm›flt›r.

Düzenlenecek kampanyal› sat›fllarda, konut ve tatil amaçl›
tafl›nmazlar›n kampanyaya konu olmas› durumunda, "Kampan-
yal› Sat›fl ‹zin Belgesi" al›nmas› zorunludur. TC Sanayi ve Tica-
ret Bakanl›¤› Tüketicinin ve Rekabetin Korunmas› Genel Müdür-
lü¤ü taraf›ndan onaylanan kampanya düzenleme yetki belgele-
rinin geçerlilik süresi 2 y›ld›r.

II.1.1.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

II.1.1.4.1. Proje De¤erlemesi

• Projenin geneliyle ilgili bir fizibilite çal›flmas› yapt›r›l›r. 
• Projenin tapu kay›tlar›, imar durumu ve teknik incelemesi

anlaflman›n bafl›nda yap›lmal›, inflaat sürecinde periyodik
olarak da denetimler devam etmelidir.

• Konut üreticileri için banka nezdinde firman›n taahhüt ris-
kini ve proje dahilinde kulland›r›lacak konut finansman
kredilerinin teminat›n› teflkil edecek flekilde kefalet/garan-
törlük limiti tesis edilir. 
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• Banka ve konut üreticisi aras›nda, uygulama esaslar›n›
içeren protokol haz›rlan›r ve karfl›l›kl› imzalan›r.

• Tamamlanmam›fl konut projelerinde uygulanan modeller 
• Kefalet/Garantörlük Modeli
• Hakedifl Modeli’dir.

Her iki modelde de temel uygulamalar ayn› olmakla birlikte;
kulland›r›lan ve konut üreticisinin hesab›na al›nan kredilerin ko-
nut üreticisine ödenmesinde farkl›l›k mevcuttur.

Proje özelliklerine göre hangi modelin uygulanaca¤›, Banka
Kredi Komitesi taraf›ndan belirlenir.

Kefalet /Garantörlük Modeli:

Kulland›r›lan ve konut üreticisinin hesab›na geçen kredi tu-
tarlar› konut üreticisinin serbest kullan›m›na b›rak›l›r. Konut üre-
ticisinin garantörlü¤ünde kulland›r›lan konut kredisinin muaccel
olmas› halinde kredi bakiyesi tüm ferileri ile konut üreticisine ya-
p›lacak ödeme ihtar› sonucu konut üreticisinden tahsil edilir ve
banka, alacaklar›n› ve teminatlar›n› konut üreticisine temlik
eder.

Hakedifl Modeli: 

Kulland›r›lan ve konut üreticisinin hesab›na geçen kredi tu-
tarlar› blokeye al›n›r ve protokol kapsam›nda belirlenen inflaat
ilerleme seviyesine göre konut üreticisine ödenir. Örnek: ‹lgili
ba¤›ms›z bölümün inflaat seviyesinin yüzde 30’a gelmesi halin-
de blokedeki kredi tutar›n›n yüzde 30’u serbest kullan›ma aç›l›r.

Konut üreticisinin garantörlü¤ünde; kulland›r›lan konut kredi-
sinin muaccel olmas› halinde kredi bakiyesi tüm ferileri ile konut
üreticisinin bankadaki bloke hesab›ndan mahsup edilir ve Ban-
ka, alacaklar›n› ve teminatlar›n› konut üreticisine temlik eder. 
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II.1.1.4.2. Tüketicilerin Kredilendirilmesi ve 
Teminat fiartlar›

• Projeye özel faiz oran› ve masraf tutar› belirlenir.

• Kredilendirme öncesi firmayla tüketici aras›nda noterden
düzenleme fleklinde  “Gayrimenkul Sat›fl Vaadi Sözlefl-
mesi” imzalanmas› (Kampanyal› Sat›fllara ‹liflkin Uygula-
ma Usul ve Esaslar› Hakk›nda Yönetmeli¤in 6 nc› madde-
sinde belirtilen hususlar› içeren) ve bu sözleflmenin ban-
kaya ibraz edilmesi gerekir. (Bir k›s›m projelerde ise kre-
di tahsisi aflamas›nda kat irtifak› tesis edilmifl tapulara
Banka lehine ipotek tesis edilebilmektedir.) Kredilendirme
için bu sözleflmede yer alan ve fizibilite raporuyla teyit
edilen sat›fl fiyat› esas al›n›r.

• Sat›fl de¤eri üzerinden tapu düzenlenmesi önerilmelidir. 

• Kampanyal› sat›fllarda sat›c›, Tüketicinin Korunmas› Hak-
k›nda Kanunda De¤ifliklik Yap›lmas›na Dair Kanun’un 6/A
maddesinin ikinci f›kras›nda belirtilen bilgilere ek olarak
"kampanya bitifl tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya
yerine getirilme tarih ve flekli"ne iliflkin bilgileri de içeren
sözleflmenin bir nüshas›n› tüketiciye vermek zorundad›r.

• Her bireysel konut kredisi talebi, banka taraf›ndan münfe-
riden de¤erlendirilir. Banka, kredi politikalar› dahilinde uy-
gun gördü¤ü müflteriye kredi tesis eder.

• Kredi tutar› tüketicinin hesab›na geçer ve bloke edilir. Tü-
keticiden al›nan virman talimat›yla konut üreticisinin hesa-
b›na alacak kaydedilir. 

• Konut üreticisinin garantörlü¤ü/kefaleti (inflaat›n bitirilme-
si ve kulland›r›lan konut kredilerinin geri ödenmesi); in-
flaat›n yüzde 100 oran›nda tamamlanmas›na (banka eks-
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peri taraf›ndan belirlenir) ve tüketiciye teslim edilmesine
ve tüketiciden konutu eksiksiz teslim ald›¤›na dair bir ibra-
namenin al›nmas›na kadar devam eder. 

II.1.1.4.3. Firma Garantörlü¤ü ve Sigorta 

• Konut üreticisinin garantörlü¤ünde kulland›r›lan konut
kredisinin muaccel olmas› halinde kredi bakiyesi tüm feri-
leri ile konut üreticisinden tahsil edilir ve banka, alacakla-
r›n› ve teminatlar›n› konut üreticisine temlik eder.

• ‹nflaat tamamlanana kadar olan süre zarf›nda “‹nflaat
Tüm Risk (All Risk) Sigortas›” yap›l›r. 

II.1.2. Konut Yap› Kooperatif Üyelerinin Finansman›

II.1.2.1. Konu

Bu bölümde konut yap› kooperatifinin infla etmekte oldu¤u
çok katl›, müstakil konut ve villa projelerinde yer alan konutlar›n
tamamlanmas›na yönelik üstyap› ve altyap›-çevre düzenleme
inflaat›n›n finansman›nda kullan›lmak üzere, kooperatif üyeleri-
ne konut finansman› kredisi kulland›r›lmas›na yönelik usul ve
esaslar incelenmektedir. 

II.1.2.2. ‹lgili Mevzuat

• 1163 say›l› Kooperatifler Kanunu, 
• 5582 say›l› Kanun,
• 4077 say›l› Tüketicilerin Korunmas› Hakk›nda Kanun’un

10/B maddesi,
• Resmi Gazete’nin 13 Haziran 2003 tarih ve 25137 say›l›

nüshas›nda yay›mlanan Kampanyal› Sat›fllara ‹liflkin Uy-
gulama Usul ve Esaslar› Hakk›nda Yönetmelik.  
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II.1.2.3. ‹çerik

Konut edinimine yönelik kulland›r›lan her türlü kredi, konut fi-
nansman› kredisi olarak tan›mland›¤›ndan, konut yap› koopera-
tiflerinin infla etmekte bulundu¤u konutlar›n finansman› amac›y-
la konut yap› kooperatifi kay›tl› üyelerine/ortaklar›na kulland›r›-
lan krediler de ilgili mevzuata göre bu tan›ma girmektedir. 

Bankan›n konut yap› kooperatifi üyelerine finansman sa¤la-
mas› sayesinde, üyelerin finansman yetersizli¤i nedeniyle y›llar-
ca devam edebilecek inflaat tamamlanma süreleri, makul bir sü-
reye inmektedir.

Bu konutlar infla halinde olduklar› için konut yap› kooperatifi
kay›tl› üyeleri/ortaklar› ve konut finansman kurumlar› aç›s›ndan
inflaat›n projeye uygun makul bir sürede tamamlanamamas› ris-
kini içermektedir.

Kulland›r›lan kredilerin, fiili inflaat seviyesi tespit edilerek ta-
mamlanma oran›na göre serbest b›rak›lmas› ile bu risk büyük öl-
çüde giderilmifl olur.

II.1.2.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

II.1.2.4.1. Konut Yap› Kooperatifi De¤erlemesi

• Konut yap› kooperatifinin projesinin geneliyle ilgili bir fizi-
bilite çal›flmas› yapt›r›l›r.

• Bankan›n incelemesi gereken konulardan biri de koope-
ratifte uzun süredir mutabakata var›lamayan bir anlafl-
mazl›¤›n bulunmamas› durumudur. Örne¤in, kooperatif
yönetiminin her y›l bütçeden ibra edilmifl olmas› gerekir.
Ayn› flekilde kooperatif karar defterleri incelenerek sorun-
lu üyelerin tespit edilmesi de riski azaltan bir husus ola-
cakt›r. Ayr›ca, kooperatif üyelerinin müflteri profilleri ince-
lenerek kooperatif hakk›nda genel bir kanaat oluflturulur. 
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• Her bir kooperatif orta¤›n›n/üyelerinin kredibilitesi incelenir.

• Projenin tapu kay›tlar›, imar durumu ve teknik incelemesi
kooperatif üyelerine kredi tesisinden önce yap›l›r. 

• Konut yap› kooperatifi gayrimenkulün ekspertizi yapt›r›l›r
ve fiili inflaat seviyesi tespit edilir. 

• Kooperatifin ve/veya kooperatifin ifl yapt›raca¤› müteahhit
firman›n kredibilitesi, mali durumu incelenir, piyasa istih-
barat› yap›l›r.

• Konut yap› kooperatiflerinin kredilendirilmesinde;

• Kooperatif üyelerinin, ihtiyac› olan ilave finansman ih-
tiyac›n›n bankadan kredi kullanmak suretiyle sa¤lana-
ca¤›na,

• Üyelerin bankadan kullanacaklar› kredilerin teminat
için (üyeler ad›na kat irtifak› tesis edilmifl) kooperatif
mülkiyetinde olan gayrimenkulü ipotek verebilece¤ine, 

• Kredi kullanan üyelerin kulland›klar› kredi tutarlar›n›n
ve kredi kullanmayan üyelerin peflin yat›racaklar› ilgili
tutarlar›n kooperatif taraf›ndan bankaya rehin verilebi-
lece¤ine

dair Kooperatif Genel Kurulu’ndan yetki al›nm›fl olmas› 
gerekir. 

II.1.2.4.2. Konut Yap› Kooperatifi Üyelerine Konut 
Finansman› Kredisi Kulland›r›lmas› ve Teminat fiartlar›

• Kredi talep eden ve etmeyen kooperatif ortaklar›n›n talep-
lerine iliflkin yaz›l› beyanlar› ve kredi kullanmayacak or-
taklardan özkaynak ödeme taahhütleri al›n›r.
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• Üyelerin konut kredisi talebi, banka taraf›ndan münferi-
den de¤erlendirilir. Banka, kredi politikalar› dahilinde uy-
gun gördü¤ü üyeye konut kredisi tesis eder.

• Konut yap› kooperatifi taraf›ndan infla edilmekte olan ko-
nutlar›n kat irtifakl› tapular› temin edildikten sonra kredi
kulland›r›lmal›d›r. Kredinin teminat›n› gayrimenkulün ko-
nut yap› kooperatifi kay›tl› üyeleri/ortaklar› ad›na kat irtifa-
k› ç›km›fl bölümlere ayr›lm›fl konutlar oluflturmaktad›r.

• Üyelerin konut yap› kooperatifine olan borç tutarlar›n›n
belirlenmesinde, kooperatif yönetim kurulu taraf›ndan
bankaya yaz›l› olarak ibraz edilen tutar dikkate al›n›r. 

II.1.2.4.3. Kredi Modeli

• Kredi borçlusu, konut yap› kooperatifi kay›tl› üyeleri/ortak-
lar›d›r.

• ‹potek, projede yer alan gayrimenkulün konut yap› koope-
ratifi kay›tl› üyeleri/ortaklar› ad›na kat irtifak› ç›km›fl bö-
lümleri üzerine tesis edilir.  

• Kefalet, inflaat yap›m süresince konut yap› kooperatifi tü-
zel kiflili¤idir.

• Konutlar›n tamamlanmam›fl olmas› nedeniyle, konut yap›
kooperatifinden inflaat›n tamamlanmas›na yönelik ‘’taah-
hütname’’ al›n›r ya da kapsaml› protokol düzenlenir. 

• Kredi ve kredi kullanmayan üyelerin yat›rd›klar› tutarlar,
bloke hesaba al›narak, inflaat ifl program›, inflaat seviye-
sindeki ilerlemeler ve harcama program›na göre koopera-
tif ile yap›lacak protokol kapsam›nda blokeli hesaptan
kontrollü dilimlerle ödenir. ‹nflaat sürecinde periyodik ola-
rak da denetimler devam etmelidir. Sitüasyon tablosu
banka eksperlerince düzenlenmelidir.
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II.1.2.4.4. Konut Yap› Kooperatifi Kefaleti ve Sigorta

• Konut yap› kooperatifi üyesine kulland›r›lan konut kredile-
rinde kooperatifin kefil olmas›  ve alaca¤›n muaccel olma-
s› halinde kredi bakiyesi tüm fer’ileri ile beraber konut ya-
p› kooperatifi bloke hesab›ndan tahsil edilir. 

• ‹nflaat tamamlanana kadar olan süre zarf›nda “‹nflaat
Tüm Risk (All Risk) Sigortas›” yap›l›r.

• ‹nflaat›n tamamlanmas›n› takiben, kredi kullanan üyelerin
mülkiyetindeki konutlara DASK yapt›r›lmal›, konut paket
sigortas› ve konut yap› kooperatifi üyelerine hayat sigor-
tas› yapt›r›lmas›na özen gösterilmelidir.

II.1.3. Yurtd›fl›nda Yerleflik Kiflilere Konut Finansman
Kredisi Tahsisi 

II.1.3.1. Konu

Bu bölümde karfl›l›kl› olmak ve kanuni s›n›rlamalara uyulmak
kayd›yla iflyeri veya mesken olarak kullanmak üzere, uygulama
imar plan› veya mevzii imar plan› içinde bu amaçlarla ayr›l›p tes-
cil edilen tafl›nmazlar› edinebilecek nitelikteki yurtd›fl›nda yerle-
flik gerçek kiflilere Türkiye’deki bankalarca kredi kulland›r›lmas›
incelenmektedir. 

Yurtd›fl›ndaki yerleflik kiflilere ipotekli konut finansman› kre-
disi kulland›r›m›nda; konut ve iflyeri edinimi s›ras›nda dikkate
al›nan belirleyici kriter ile kredi kulland›r›m› s›ras›nda dikkate
al›nmas› gereken belirleyici kriter birbirinden farkl›l›k göstermek-
tedir.

Konut/iflyeri sat›fl›n› düzenleyen mevzuatta “vatandafll›k”
esas› dikkate al›nmaktayken kredi kulland›r›m›nda “yurtd›fl›nda
yerleflik” lik kavram› dikkate al›nmaktad›r.
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Yurtd›fl›nda yerleflik kiflilerinin kimleri kapsad›¤›n› ay›rt et-
mek için öncelikle Türkiye’de yerlefliklerin kapsam›n› belirlemek
gerekmektedir. Türk Paras›n›n K›ymetini Koruma Hakk›nda Ka-
nun’a iliflkin 32 Say›l› Karar’›n (2/b) maddesinde; yurtd›fl›nda ifl-
çi, serbest meslek ve müstakil ifl sahibi Türk vatandafllar› dahil
Türkiye’de kanuni yerleflim yeri bulunan gerçek ve tüzel kifliler,
yurtiçinde yerleflik olarak tan›mlanmaktad›r. Madde metninde
aç›kland›¤› üzere, yurtd›fl›nda çal›flan T.C. uyruklu iflçiler, yurt
d›fl›ndaki T.C. uyruklu serbest meslek ve müstakil ifl sahipleri ile
Türkiye'de ikametgah sahibi gerçek ve tüzel kifliler Türkiye'de
yerleflik say›ld›klar› gibi, yabanc› ülke vatandafl› olsa bile bir tak-
vim y›l› içinde Türkiye'de devaml› olarak alt› aydan fazla oturan-
lar da Türkiye'de yerleflik kifli say›lm›fllard›r. Ayr›ca, yurtd›fl›nda-
ki temsilcilikleri mensuplar›yla yurt d›fl›nda görevli olanlar, ö¤re-
nim görenler veya turist olarak bulunan T.C. uyruklular Türki-
ye'de yerleflik kifliler say›l›rlar.

Bu flekilde Türkiye'de yerleflik say›lmayan gerçek ve tüzel ki-
flilerle aksi ispat edilemeyen yabanc› uyruklu gerçek ve tüzel ki-
fliler d›flar›da yerleflik say›l›rlar. 

Yabanc› gerçek kifliler, (burada vatandafll›k kriteri kullan›l-
maktad›r) karfl›l›kl› olmak ve kanuni s›n›rlamalara uyulmak kay-
d› ile iflyeri veya mesken olarak kullanmak üzere, uygulama
imar plan› veya mevzii imar plan› içinde bu amaçlarla ayr›l›p tes-
cil edilen tafl›nmazlar› edinebilmektedirler. Yabanc›lar, askeri
yasak bölgeler ile askeri güvenlik bölgelerinin tamam›nda, pet-
rol, do¤algaz, enerji tesisleri gibi özel güvenlik bölgelerine ise
400 metre kadar mesafede tafl›nmaz sahibi olamamaktad›r.

Yabanc› gerçek kifliler Cumhuriyet öncesi 1868 y›l›ndan
1914 y›l›na kadar tafl›nmaz edinmifllerdir. Cumhuriyet sonras›n-
da ise Lozan Bar›fl Antlaflmas› döneminden bafllanarak günü-
müze kadar edinimler devam etmifltir.
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Tapu kay›tlar›na göre yabanc›lar›n daha çok turizm bölgele-
rine ilgi gösterdi¤i görülmektedir. En çok tafl›nmaz ediniminin ol-
du¤u 5 il, Antalya, ‹stanbul, Mu¤la, Ayd›n ve ‹zmir’dir. 

II.1.3.2. ‹lgili Mevzuat

• 2644 say›l› Tapu Kanunu, 
• 5718 say›l› Milletleraras› Özel Hukuk ve Usul Hukuku

Hakk›nda Kanun,
• 2565 say›l› Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri

Kanunu,
• 1062 say›l› Hudutlar› Dahilinde Tebaam›z›n Emlakine Va-

ziyet Eden Devletlerin Türkiye’deki Tebaalar› Emlakine
Karfl› Mukabelei Bilmisil Tedabiri ‹ttihaz› Hakk›nda Ka-
nun,

• 403 say›l› Türk Vatandafll›¤› Kanunu,
• 12 A¤ustos 1989 tarih ve 20250 say›l› Resmi Gazete’de

yay›mlanan Türk Paras›n›n K›ymetini Koruma Hakk›nda
32 Say›l› Bakanlar Kurulu Karar›,

• 30 Nisan 1983 tarih ve 18033 say›l› Resmi Gazete’de ya-
y›nlanan Askeri Yasak Bölgeler  ve Güvenlik Bölgeleri Yö-
netmeli¤i. 

II.1.3.3. ‹çerik

Türkiye’de kurulu Türk bankalar› ile yurt d›fl›nda kurulu ban-
kalar›n flubeleri yabanc›lara YTL ve dövize endeksli d›fl›nda, dö-
viz kredisi de kulland›r›labilmektedir. 

Dövize endeksli kredi; YTL olarak bilançoya aktar›lmakla bir-
likte endekslendi¤i dövizin kur hareketlerine ba¤l› olarak izlenen
ve kur art›fl ve azal›fllar›na ba¤l› olarak geri ödenen kredi çefli-
didir. Geri ödemeleri de kulland›r›ld›¤› döviz cinsinin kurlar›na
ba¤l› olarak geri ödendi¤i tarihte geçerli döviz kurlar›ndan karfl›-
l›¤› YTL veya döviz olarak geri ödenebilmektedir.
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Döviz Kredisi: Döviz olarak bilançoya yans›yan ancak borç-
lusuna ödeme günündeki kurlardan YTL cinsinden ödenen kre-
di çeflididir. Geri ödemeleri de kulland›r›ld›¤› döviz cinsinin kur-
lar›na ba¤l› olarak geri ödendi¤i tarihte geçerli döviz kurlar›ndan
karfl›l›¤› YTL veya döviz olarak geri ödenebilmektedir.

Yak›n bir tarihe kadar Türk Paras›n›n K›ymetini Koruma Hak-
k›nda Kanun’a iliflkin 32 Say›l› Karar ve buna iliflkin TC Merkez
Bankas›’n›n sermaye hareketlerine iliflkin Genelgesi gere¤i tek-
nik olarak yabanc›lara konut al›m›n›n finansman› amac›yla kre-
di kulland›r›lmas› mümkün bulunmamaktayd›. An›lan düzenle-
meye göre yabanc›lar krediyi yurt d›fl›na transfer ederek kullan-
mak zorundayd›lar. Ancak, ilgili Genelge’de 14 A¤ustos 2006 ve
4 Eylül 2006 tarihlerinde yap›lan de¤ifliklikle, bankalar›n yaban-
c›lara konut al›m›n›n finansman› için kredi kulland›r›m›n›n yasal
engeli ortadan kald›r›lm›flt›r.

Kredilendirme Koflullar›

• Tamam› bitmifl veya inflaat halindeki konutlar için kredi
verilebilir.

• YTL, dövize endeksli veya döviz cinsinden kredi verilebilir.
• Bankalar›n uygun gördü¤ü vade ve faiz oranlar› geçerli

olur.
• Bankalar, risk ifltahlar›na göre finansman oran›n› belirler.
• Kredi ile ilgili al›nan tüm dokümanlar, o ülke vatandafl›n›n

resmi diline göre düzenlenebilece¤i gibi, Türk vatandafl›-
na vekalet verilerek de ifllemler yap›labilir.

Baflvuru ‹çin Asgari Gerekli Belgeler 

• Baflvuru formu
• Kredi sözleflmesi
• Pasaport 
• Vergi kimlik numaras›
• Sat›n al›nacak tafl›nmaz›n tapu örne¤i (tapusu olan tafl›n-

mazlar için)
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• Çal›flanlar için iflveren taraf›ndan imzalanm›fl gelir beyan›
• Gelir beyan›n› imzalayan kiflinin imza yetkisi oldu¤una

dair noterden resmi belge/beyanat
• Vatandafl› olunan ülkeden al›nacak en son y›la ait resmi

vergi beyan› (örne¤in ‹ngiliz vatandafllar›ndan P60 vergi
belgesi)

• Ayl›k mali yükümlülükler hakk›nda genel bilgi (kira, konut
kredisi taksitleri, di¤er yükümlülükleri )

• Banka hesap bilgileri vb ile kan›tlanm›fl flahsi varl›klar
hakk›nda genel bilgi

• fiahsi borçlar hakk›nda genel bilgi
• Son 3 ayl›k kredi kart› ekstreleri
• Kredi kay›t bürosu kay›tlar› (mümkünse)
• Askeri makamlardan kredi kulland›r›m aflamas›nda al›na-

cak temiz belgesi
• Tüm belgeler kredi kullanan kiflinin ülkesindeki Türk Kon-

soloslu¤u taraf›ndan onayl› veya appostille kaflesi ile
onaylanm›fl as›llar›

• Türk konsoloslu¤u taraf›ndan belgenin orijinalinden yap›l-
m›fl çevirisi ya da Türkiye’deki yeminli mütercim taraf›n-
dan tercümesi.

II.1.3.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

• Yurtd›fl›nda Yerleflik Kiflinin Gelir Beyan›n›n Kontrol
Edilmesinde Yaflanan Güçlükler

Standart gelir belgesinin yan› s›ra, di¤er gelir ve gider kalem-
leri ile ilgili detayl› belge talep edilmesi gerekmektedir. 

Kiflinin gelirlerinin yurtd›fl›ndaki konut kredisi arac›lar› taraf›n-
dan saptanmas› ve puanlama ifllemlerinin yurt d›fl›ndaki konut
kredisi arac›lar› taraf›ndan yap›lmas› bir çözüm olabilir. Ancak
burada devreye Bankac›l›k Kanunu girmektedir. Türkiye’de yer-
leflik bankalar›n bu türden hizmetleri yurtd›fl›ndaki konut kredisi
arac›lardan almas› Bankac›l›k Kanunu ve alt düzenlemeler aç›-
s›ndan de¤erlendirilmelidir. 
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• Kimlik Tespitindeki Zorluklar

Yabanc›ya kredi kulland›rmak için kredi kulland›ran kurulufl
nezdinde mutlaka hesap aç›lmas› gerekmektedir. Ancak hesap
açabilmek için kiflinin kimlik tespitinin yap›lmas› flartt›r. Sürekli
iliflkiye girilecek bir kiflinin hesap aç›l›fl›nda kimlik tespiti farkl› bir
ülkede ikamet eden kifli aç›s›ndan sorun yaratabilmektedir. Ve-
kaletname ile hesap aç›l›fl›ndaki sak›ncalar da dikkate al›nd›¤›n-
da kiflinin kimlik tespiti için Türkiye’ye gelmesi gibi bir keyfiyet
söz konusudur. Bu sorunun afl›labilmesi için yabanc› kiflinin ta-
pu ifllemleri için Türkiye’ye geldi¤i aflamada kimlik tespitinin ya-
p›lmas› ve kredinin kimlik tespiti aflamas›ndan sonra kulland›r›l-
mas› öngörülebilir. 

Di¤er yandan suç gelirlerinin aklanmas›n›n önlenmesi konusu-
nu düzenleyen mevzuat çerçevesinde 1 Nisan 2008 tarihinden
geçerli olmak üzere Resmi Gazete’nin 15 Nisan 2008 tarih ve
26848 say›l› nüshas›nda yay›mlanarak yürürlü¤e giren Yönetme-
lik ile “üçüncü kiflilere güven” ilkesi çerçevesinde, Türk bankalar›-
n›n kiflinin bulundu¤u ülkedeki muhabir banka a¤›n› kullanarak
kimlik tespitini yasalara uygun bir flekilde gerçeklefltirmeleri müm-
kün k›l›nm›flt›r. Burada unutulmamas› gereken husus, üçüncü ki-
flilere güven ilkesine istinaden yap›lan kimlik tespitinde de nihai
sorumlunun krediyi kulland›ran, dolay›s›yla kimlik tespiti yapmak-
la yükümlü olan bankan›n sorumlu tutulmas›d›r.

• ‹mzalanan Kredi Sözleflmesinin ve Di¤er Belgelerin
Haz›rland›¤› Dil 

Banka ile borçlu yabanc› kifli aras›nda kredi/borç iliflkisini
tevsik edici sözleflme ve di¤er belgelerin her ülke vatandafl›n›n
anadilinde haz›rlanmas› teknik olarak mümkün de¤ildir. Ancak
borçlunun imzalad›¤› sözleflme dilinin ana dili olmamas› halinde
“sözleflmenin inkar›” problemi her zaman yaflanabilecek bir so-
rundur.
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Di¤er yandan sözleflme yabanc›n›n ana dili üzerinden dü-
zenlense bile kredinin muaccel hale gelmesi durumunda mah-
kemelere Türkçe çevirisinin ibraz› gerekmektedir. 

Bu aç›dan sözleflmenin Türkçe düzenlenerek imzalat›lmas›,
ancak yeminli mütercim taraf›ndan kendisine okunup tercüme
edilmesi ve sözleflme üzerine “tamam› okunup tercüme edildi”
fleklinde bir notun konulmas› ve yabanc›n›n da “tamamen anla-
d›m” fleklinde imza atmas› ilerdeki olas› problemlere engel ola-
cakt›r.

• Tebligat S›ras›nda Yaflanan Sorunlar

Gerek geri ödemelerde meydana gelebilecek aksamalarda
gerekse kredinin geri ça¤r›lmas› s›ras›nda tebligat adresinde
problem do¤maktad›r. Tebligat resmi senette yer alan Türki-
ye’deki adrese yap›labilir. Ancak resmi senette yaz›l› adresin
borçlu taraf›ndan de¤ifltirilmesi her zaman mümkündür. Bu kez
yurtd›fl›na tebligat yapma zorunlulu¤u do¤maktad›r. Bir baflka
ülkenin hukuku devreye girdi¤i için yabanc› adrese tebligat, teb-
ligat süresini 3-6 aya varan bir gecikmeye u¤ratmaktad›r. Çün-
kü tebligat yabanc› kiflinin yaflad›¤› ülkenin resmi kurumlar› ara-
c›l›¤› ile yap›lmaktad›r.

Türkiye’de yerleflik bir hukuk bürosunun tebligat adresi ola-
rak seçilmesi di¤er bir uygulama alternatifi olarak de¤erlendirile-
bilir. Yabanc› kifli bir vekaletname ile Türkiye’deki hukuk bürosu-
nu yetkilendirebilir. Ancak yabanc› kifli konut finansman kurulu-
fluna haber vermeksizin hukuk bürosunu vekaletten her zaman
azletme hakk›na sahiptir. Türkiye’deki hukuk bürosunun tebligat
adresi olarak gösterilmesi s›ras›nda müflteri, konut finansman›
kurulufluna haber vermeksizin tebligat adresini de¤ifltirebilir.
Müflteriyle yap›lacak sözleflmeyle, ipote¤in paraya çevrilmesi
aflamas›nda borçluya yap›lacak tebligat güçlü¤ü dikkate al›na-
rak, vekaletname ile yetkilendirilmek suretiyle tebligat adresi
olarak seçilen Türkiye’de yerleflik hukuk bürosunun azledilmesi
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halinde, yurtiçinde yeni bir tebligat adresi gösterilmesinin zorun-
lu tutulmas› ve yeni adres noter vas›tas›yla tebli¤ edilmedi¤i tak-
dirde ilk adrese yap›lacak tebligat›n geçerli say›laca¤›n›n öngö-
rülmesi uygun olacakt›r.

• Yabanc› Kifli Taraf›ndan Bankalara ‹braz Edilen 
Belgelerin Tasdiki

Yabanc›lar›n yurtd›fl›ndaki kurulufllar taraf›ndan düzenlenen
belgelerinin noter ya da resmi makamlarca onaylanmas› halin-
de, noter (resmi makam) onaylar›n›n imza do¤rulu¤unun apos-
tille ayr›ca onanmas› gerekmektedir.

Türkiye Büyük Millet Meclisi taraf›ndan onaylanan “Yabanc›
Resmi Belgelerin Tasdiki Mecburiyetinin Kald›r›lmas›”na dair 
5 Ekim 1961 tarihli “Lahey Sözleflmesi” 16 Eylül 1984 tarihli ve
18517 say›l› Resmi Gazete'de yay›mlanarak ülkemiz aç›s›ndan
29 Eylül 1985 tarihinde yürürlü¤e girmifltir. An›lan sözleflmenin bi-
rinci maddesinde apostil flerhinin, "Akit Devletlerden birinin ülke-
sinde düzenlenmifl olup da di¤er bir Akit Devlet ülkesinde kullan›-
lacak olan resmi belgelere" uygulanaca¤› öngörülmektedir. An›-
lan sözleflmeye taraf ülke vatandafllar›n›n kendi ülkelerinde dü-
zenlettikleri söz konusu belgeleri taraf olan di¤er ülkelerde do¤ru-
dan kullanmalar›, bu suretle ifllemlerde külfetin azalt›lmas›, kolay-
laflt›r›lmas› ve süratin sa¤lanmas› amaçlanmaktad›r.

• Noter senetleri,
• Kiflilerce özel s›fatla imzalanm›fl belgeler üzerine konul-

mufl olup belgenin kayd›n›n veya belirli bir tarihte mevcut
oldu¤unun ve imzalar›n do¤rulu¤unun resmi makam ve
noterlerce tasdiki gibi resmi beyanlar ile

• Apostil flerhi ile onaylanmas› gereken belgelerdir. 

Türkiye’nin de taraf oldu¤u sözleflmeye dahil ülkeler Ek 1’de
gösterilmektedir. 
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• Geri Ödenmeme Riskinin Göreceli Daha Fazla Olmas›

Geri ödenmeme riski Türkiye’de yerleflik kifliden daha fazla-
d›r. Bu sak›ncan›n giderilebilmesi için finansman oran›n›n daha
düflük tutulmas› (örne¤in yüzde 50 ile s›n›rland›r›lmas›) kredinin
kredi kulland›ran banka arac›l›¤› ile sat›c›ya ödenmesi ve tek te-
minat olan konutun ekspertiz de¤erinin hatas›z tespit edilme-
si/gerçek sat›fl de¤erinin belirlenmesi gibi önlemlerle geri öden-
meme riski en aza indirilebilir.

II.2. Konut De¤erlemesi

II.2.1. Konu

Konut kredilerini di¤er tüketici kredilerinden ayr›flt›ran en
önemli özellik, teminat olarak gayrimenkulün bulunmas›d›r. Do-
lay›s›yla, söz konusu gayrimenkulün objektif ve tarafs›z bir flekil-
de nitelik, fayda, çevre ve kullan›m koflullar› gibi faktörleri dikka-
te alarak de¤er tespiti konut finansman sisteminin sa¤l›kl› olarak
geliflebilmesi için son derece önemlidir. Bu nedenle, tüm banka-
lar taraf›ndan benimsenmesinin yerinde olaca¤› düflünülen iyi
uygulamalar esaslar› bu bölümde özetlenmifltir. 

II.2.1.1. Gayrimenkul De¤erlemesi  

II.2.1.1.1. Tan›mlar

De¤erleme: Gayrimenkul de¤erlemesi; (real estate valuation,
appraisal) tan›m olarak objektif ve tarafs›z bir flekilde bir gayri-
menkule iliflkin nitelik, fayda, çevre, kullan›m koflullar› gibi fak-
törlerin de¤erlendirilmesi suretiyle, sözkonusu gayrimenkulün
de¤erinin tespit edilmesi ifllemidir. Bu de¤er, maliyet bedeli ola-
bilece¤i gibi pazar fiyat›, sat›fl fiyat› da olabilmekte ve çeflitli yön-
temler kullan›larak bulunmaktad›r.
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De¤erleme Uzman›: Bir gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule ba¤l› hak ve faydalar›n de¤erlemesini ya-
pacak olan, gayrimenkul de¤erleme flirketleri taraf›ndan istihdam
edilen, flirketin faaliyet konusunu yak›ndan ilgilendiren mühendis-
lik, iflletme-ekonomi, mimarl›k ve flehir ve bölge planlama gibi
alanlarda asgari 4 y›ll›k üniversite mezunu olan kiflilerdir. 

Gayrimenkul De¤erleme Uzman›: Bir gayrimenkulün, gayri-
menkul projesinin veya bir gayrimenkule ba¤l› hak ve faydalar›n
de¤erlemesini yapacak gayrimenkul de¤erleme flirketleri taraf›n-
dan istihdam edilen veya gayrimenkul de¤erleme flirketleri ile
sözleflme imzalamak suretiyle de¤erleme hizmeti veren, asgari
4 y›ll›k üniversite mezunu, gayrimenkul de¤erlemesi alan›nda en
az 3 y›l tecrübesi olan ve Sermaye Piyasas› Kurulu’nun (SPK) li-
sanslamaya iliflkin düzenlemeleri çerçevesinde kendilerine
“Gayrimenkul De¤erleme Uzmanl›¤› Lisans›” verilen kiflilerdir. 

Konut De¤erleme Uzman›: Sermaye piyasas› mevzuat›n›n ge-
rektirdi¤i hallerde konut de¤erlemesini yapan ve de¤erleme flir-
ketlerinde istihdam edilen veya de¤erleme flirketleri ile sözlefl-
me imzalamak suretiyle konut de¤erlemesi hizmeti veren, asga-
ri 4 y›ll›k üniversite mezunu, konut de¤erlemesi alan›nda asgari
1 y›l tecrübesi olan ve Kurulun lisanslamaya iliflkin düzenleme-
leri çerçevesinde kendilerine “Konut De¤erleme Uzmanl›¤› Li-
sans›” verilen kiflilerdir. 

Geliflmifl piyasalara sahip ülkelerde de¤erleme ifllemleri, pro-
fesyonel gayrimenkul de¤erleme uzmanlar› taraf›ndan yap›l-
maktad›r. Eksperlerin objektif, herhangi bir tesir alt›nda kalma-
dan, kendisinin ve müflterilerinin bireysel menfaatini gözetme-
den sonuca ulaflmalar› büyük önem tafl›maktad›r.

Ba¤›ms›z de¤erleme raporlar›;

• Kredi karfl›l›¤› teminat oluflturma,
• Finansal raporlama,

Türkiye Bankalar Birli¤i

30



Konut Kredileri Uygulamalar› Hakk›nda Yararl› Bilgiler 

31

• Kurumsal finansman kararlar›na destek (flirket birleflme,
ayr›lma, halka arz, hisse ve gayrimenkul sat›fllar› vb.) ol-
mak üzere üç temel amaç için haz›rlanmaktad›r. 

Kurum mülklerinin al›m/sat›m›, devir ve takas›nda bedelin tespi-
ti ve finansal sektörün yeniden yap›land›r›lmas›na ba¤l› olarak
banka aktiflerinin objektif kriterlere göre analizi vb. etkenler pa-
zar geliflimine katk›da bulunmaktad›r.

II.2.1.1.2. Gayrimenkul De¤erlemesinde Kullan›lan 
Yöntemler

• Maliyet Metodu: De¤er tespitine konu tafl›nmaz›n yafl ve
y›pranma durumunda göre amortisman bedeli düflüldükten
sonra benzer bir arsa ile karfl›laflt›r›l›p arsa de¤eri eklenerek
de¤er tespit edilmesi esas›na dayanmaktad›r.

• Pazar De¤eri (Emsal Metodu): Bir gayrimenkulün yeni sa-
t›lm›fl olan di¤er benzer gayrimenkuller ile yap›lan bir muka-
yesesine ve ayr›ca cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanmak-
tad›r. Böylece söz konusu gayrimenkule karfl› piyasan›n gös-
termifl oldu¤u reaksiyon ölçülmektedir. 

• Gelir Yöntemi: Bir gayrimenkulün geri kalan ekonomik öm-
rü içinde bir yat›r›mc› veya bir kullan›c› için muhtemel net ge-
lir ak›fl›n› ele al›r. Bu gelir ak›fl› benzer gayrimenkullerden el-
de edilen gelirle karfl›laflt›r›l›r ve yat›r›mdan elde edilecek
olan muhtemel kazanç benzer gayrimenkullerden veya di¤er
tür kazançlardan elde edilen kazançlar ile karfl›laflt›r›l›r. 

II.2.2. ‹lgili Mevzuat 

• 5582 say›l› Kanun, 
• Resmi Gazete’nin 11 A¤ustos 2001 tarih ve 24490 say›l›

nüshas›nda yay›mlanan “Sermaye Piyasas›nda Faaliyet-
te Bulunanlar ‹çin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ‹liflkin
Esaslar Hakk›nda Tebli¤”,  



• Resmi Gazete’nin 12 A¤ustos 2001 tarih ve 24491 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “Sermaye Piyasas› Mevzuat›
Çerçevesinde Gayrimenkul De¤erleme Hizmeti Verecek
fiirketler ile Bu fiirketlerin Kurulca Listeye Al›nmalar›na
‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤”,

• Resmi Gazete’nin 6 Mart 2006 tarih ve 26100 say›l› nüs-
has›nda yay›mlanan “Sermaye Piyasas›nda Uluslararas›
De¤erleme Standartlar› Hakk›nda Tebli¤”, 

• Resmi Gazete’nin 1 Kas›m 2006 tarih ve 26333 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan  “Bankalarca Kredilerin ve Di¤er
Alacaklar›n Niteliklerinin Belirlenmesi ve Bunlar ‹çin Ayr›-
lacak Karfl›l›klara ‹liflkin Usul ve Esaslar Hakk›nda Yönet-
melik”, 

• Resmi Gazete’nin 1 Kas›m 2006 tarih ve 26333 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “Bankalara De¤erleme Hizmeti
Verecek Kurulufllar›n Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakk›nda Yönetmelik”, 

• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan  “‹potek Teminatl› Menkul K›y-
metlere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤”,

• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “Konut Finansman› Fonlar›na ve
‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar Hakk›n-
da Tebli¤”.

II.2.3. ‹çerik

Sermaye piyasas› mevzuat› çerçevesinde “Gayrimenkul De-
¤erleme Hizmeti Verecek fiirketler ile Bu fiirketlerin Kurulca Lis-
teye Al›nmalar›na ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤” kapsam›nda
konut de¤erlemesi “Kanunun 38/A maddesinin birinci f›kras›nda
tan›mlanan konut finansman›ndan kaynaklanan alacaklar›n te-
minat› olan gayrimenkullerin belli bir tarihteki muhtemel de¤eri-
nin ba¤›ms›z ve tarafs›z olarak takdiri” olarak tan›mlanm›flt›r.
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Mevcut uygulamalarda;
• ‹flas ve hacizlerde, aç›lacak davalardan önce rayiçlerin

belirlenmesinde,
• Miras paylafl›m›, boflanma durumlar› vb hukuki paylafl›m-

larda,
• fiirket kurulufllar›nda,
• Kurum malvarl›¤›n›n sat›lmas›nda, 
• Banka kredilerinden do¤an ipoteklerin paraya çevrilme-

sinde, 
• Bankalar›n kredi taleplerinde gayrimenkul de¤erleme ra-

porlar› haz›rlanmaktad›r.

Haz›rlanan raporlarda uluslararas› raporlama standartlar›
çerçevesinde; 

• Gayrimenkulün fiziksel özelliklerinin de¤erlendirilmesi ya-
p›lmakta,

• ‹nflaat özelliklerine göre bedeli saptanmakta ve
• Arsa rayiç bedeli tespit edilerek rapor haz›rlanmaktad›r.

De¤erleme sürecinde ilk aflama iflin tan›m›n›n yap›lmas›d›r.
Bu aflama de¤erlemeye konu olan gayrimenkulün kullan›m, al›-
c›, sat›c›, çevre koflullar›, de¤erlemenin amac› gibi de¤erlemede
rol oynayacak faktörlerin incelenmesi ve de¤erlemenin çerçeve-
sinin çizilmesi aflamas›d›r. 

Ön inceleme, veri seçimi ve veri toplanmas› aflamalar› genel,
özel ve rekabete yönelik arz ve talep verilerinin analizini içer-
mektedir. Belediye ve tapuda detayl› bir tetkik yap›ld›ktan sonra
gayrimenkulün fiziksel çevresi, genel veriler, sosyal, ekonomik,
etkiler de¤erlendirilir. Özel veriler de¤erlemeye konu gayrimen-
kulün niteli¤i, kalitesi, yerel pazar nitelikleri, inflaat malzeme ka-
litesi, topra¤›n cinsi gibi gayrimenkulün kendinden kaynaklanan
hususlard›r.

De¤erleme ifllemine ve var›lan sonuca iliflkin olarak haz›rla-
nan de¤erleme raporunun asgari unsurlar›n›n Kurul taraf›ndan
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belirlenen formata uygun, yaz›l› olarak haz›rlanmas› ve en az bir
sorumlu de¤erleme uzman› taraf›ndan imzalanmas›, ayr›ca flir-
ketin de¤erleme faaliyetleriyle ilgili olarak haz›rlanan raporlar› ve
bu raporlar›n dayana¤›n› oluflturan çal›flma belgelerini de¤erle-
me raporu tarihinden itibaren en az 10 y›l süreyle saklamas› zo-
runlu tutulmufltur. 

II.2.4. De¤erleme Raporlar›n›n Düzenlenmesine ‹liflkin ‹yi
Uygulama Esaslar›

II.2.4.1. Sözleflme Zorunlulu¤u

Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule
dayal› hak ve faydalar›n flirket taraf›ndan de¤erlemesinin yap›labil-
mesi için flirket ile müflteri aras›nda taraflar›n hak ve yükümlülükle-
rini belirleyen bir de¤erleme sözleflmesi imzalanmas› zorunludur.

Sözleflmenin asgari olarak;

• De¤erlemesi yap›lacak gayrimenkule, gayrimenkul proje-
lerine veya gayrimenkule dayal› hak ve faydalara iliflkin
bilgileri,

• Sözleflmenin taraflar›n› tan›t›c› bilgileri,
• Ücretin tesbitine iliflkin esaslar›,
• Çal›flma saatleri ve tahsis edilen personele iliflkin esaslar›, 
• Sözleflmenin süresi, sözleflmeden cayman›n veya sona

ermesinin flartlar›,
• fiirketin hukuki ve mali sorumlulu¤una iliflkin esaslar›

içermesi zorunludur.

II.2.4.2. Standart De¤erleme Raporu

Amaç: 

• Konut kredilerinde de¤erleme bilgilerinin standartlaflt›r›lmas›, 
• De¤erleme prensiplerinin belirlenmesi,
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• ‹lgili yasal mevzuat›n gereklilikleri ve sistemin ihtiyaçlar›
dikkate al›narak “Standart Ekspertiz Raporu”nun haz›rlan-
mas›d›r. 

De¤erleme Raporu Talep Formu

Müflteri taraf›ndan Ek 2’de yer alan talep formu doldurularak
de¤erleme talebinde bulunulur.

II.2.4.3. Standart De¤erleme Raporunun Haz›rlanmas›

De¤erleme raporlar› ana içerik bak›m›ndan afla¤›da 12 bö-
lüm alt›nda toplanan standart bilgileri içermelidir. 

1. Rapor bilgileri (girifl bölümü),
2. Gayrimenkulün tapu bilgileri,
3. Tapu takyidat bilgileri (tapu s›n›rlamalar›),
4. ‹potek durumu,
5. ‹mar durumu–yap› ruhsat›,
6. Ana gayrimenkul bilgileri,
7. Gayrimenkulün di¤er bilgileri ( ayr›nt›lar› belirtilecektir),
8. Gayrimenkulün de¤erine etki eden faktörler,
9. Sat›fl kabiliyeti,

10. De¤erlemede kullan›lan yöntem,
11. De¤erlendirme (sonuç),
12. Ekler.

II.2.4.3.1. Rapor Bilgileri 

Bu bölümde rapor ile ilgili tan›mlay›c› bilgiler yer almal›d›r.
Genel hatlar› ile ilgili bu bilgiler flunlard›r:

• Rapor Tarihi: Raporun hangi tarihte yap›ld›¤› mutlaka
belirtilmelidir.

Konut Kredileri Uygulamalar› Hakk›nda Yararl› Bilgiler 

35



• Sözleflme Tarihi: De¤erlemeyi yapan firma ile bankan›n
protokol imzalad›¤› tarih yaz›l›r.

• De¤erleme Tarihi: Gayrimenkulün de¤erleme iflleminin
ve araflt›rmalar›n›n hangi tarihte yap›ld›¤› belirtilmelidir.

• Rapor Referans No: Raporu düzenleyen de¤erleme fir-
mas› taraf›ndan verilen referans numaras› ve/veya de¤er-
lemeyi yapt›ran kurulufl taraf›ndan verilen referans numa-
ras› yaz›lmal›d›r.

• Talep Eden Kurum-fiube ve Adresi: De¤erlemeyi talep
eden kurumun/flubenin aç›k adresi belirtilmelidir.

• De¤erlemeyi Haz›rlayan Kurum-Kifli ve Adres Bilgile-
ri: De¤erlemeyi haz›rlayan kurum ve kifli isimleri ve adres
bilgileri yaz›lmal›d›r.

• Kredi Lehtar›: De¤erleme iflleminin sonuçlanmas› akabin-
de kredi kulland›r›lacak kifli ya da kurulufl ismi belirtilmelidir.

De¤erleme konusu tafl›nmaz›n ba¤›ms›z bölüm numaras› ile
kap› numaras›n›n ayn› olup olmad›¤› mutlaka tapu kütü¤ünde ve
yerinde yap›lan incelemede kontrol edilmelidir.
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II.2.4.3.2. Gayrimenkulün Tapu Bilgileri

II.2.4.3.3. Takyidat Bilgileri

Tablo 1:

De¤erleme konusu tafl›nmaz›n oldu¤u ‹lçe Tapu Müdürlü-
¤ü’nden al›nan takyidat bilgisi bu alana, ilgili Tapu Müdürlü¤ü’ne
gidilen tarih ile birlikte yaz›l›r. 

De¤erleme konusu tafl›nmaz›n üzerinde herhangi bir k›s›tla-
ma varsa bu bölümde yaz›lmas› gereklidir. Ayr›ca gerekli görü-
len durumlarda kadastro kontrolü yap›lacak ve belirtilen yerin
do¤ru yer olup olmad›¤› kontrol edilecektir.

Gayrimenkulün fiziki kullan›m› ve projesinde problem oldu¤u
düflünülüyorsa mutlaka tapu projesinden kullan›m alanlar›na ba-
k›lacak ve bir hata olup olmad›¤› kontrol edilecektir.
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GAYR‹MENKULUN TAPU B‹LG‹LER‹
GAYR‹MENKULUN SAH‹B‹

TAPUNUN TÜRÜ
ANA G. MENKULÜN YÜZÖLÇÜMÜ
ANA G. MENKULÜN VASFI
‹L‹
‹LÇES‹
BUCA⁄I
MAHALLES‹
KÖYÜ
SOKAK
MEVK‹
N‹TEL‹⁄‹

PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ARSA PAYI
BLOK NO
KAT NO
BA⁄. BÖL. NO
EKLENT‹S‹

TAKY‹DAT B‹LG‹LER‹
……………… Tapu Sicil Müdürlü¤ü’nde ……………… tarihinde al›nan flifai bilgilere göre;



Tapu Sicil Müdürlü¤ü’nden al›nan flifai bilgilerin mutlaka “fli-
fai” olarak al›nd›¤› belirtilmelidir. Ayr›ca Tapu Sicil Müdürlü-
¤ü’nden “yönetim plan›” bilgisi mutlaka al›nmal› ve yaz›lmal›d›r.

II.2.4.3.4. ‹potek Durumu

Tablo 2: 

Tafl›nmaz›n üzerinde ipotek bulunuyorsa ipotek bilgileri girilir.

II.2.4.3.5. ‹mar Durumu-Yap› Ruhsat›

Bu bölümde, de¤erlemesi yap›lacak tafl›nmaz›n ba¤l› bulun-
du¤u Belediye’den ö¤renilen imar bilgileri yaz›lacakt›r.   

ÖÖrrnneekk  ::  
Esenler Belediye ‹mar Müdürlü¤ü’nde 25 Ocak 2007 tarihin-

de yap›lan incelemeye göre söz konusu gayrimenkul; 

23 Haziran 2005 onay tarihli 1/1000 ölçekli 1239 Ada, 1 No’lu
Parsele Ait Uygulama ‹mar Plan› De¤iflikli¤i’ne göre;

• Konut Alan›’nda yer almaktad›r.
• ‹nflaat Taban Alan› Kat Say›s› (TAKS) = 0,40’d›r.
• ‹nflaat Kat Alan› Kat Say›s› (KAKS) = 2,50 oldu¤u belirtil-

mifltir.
• ‹nflaat nizam› “Ayr›k Nizam”’d›r.
• Hmaks.=Serbesttir.
• Ön, yan ve arka bahçe mesafeleri 5 m.’dir.
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‹POTEK DURUMU :
1. ‹potek bilgileri

KURUM ADI

DERECE

2. ‹potek bilgileri

BANKA ADI

DERECE



Tablo 3: 

Tafl›nmaza ait ilgili belediyeden edinilen imar durumu, yap›
ruhsat›, onayl› projesinin tarih ve numaras›, çap, iskan vb. bilgi-
ler yaz›l›r.

II.2.4.3.6. Ana Gayrimenkul Bilgileri

• Yap› Ruhsat› ve/veya Yap› Kullanma ‹zin Belgesi: Söz
konusu gayrimenkulün ba¤l› bulundu¤u Belediye’de imar
arfliv dosyas› incelenerek “Yap› Ruhsat› ve/veya Yap›
Kullanma ‹zin Belgesi (‹skan Belgesi)” olup olmad›¤›
araflt›r›lmal›d›r. Bu bölümde “Yap› Ruhsat› ve/veya Yap›
Kullanma ‹zin Belgesi”, onay tarihi ve numaras› belirtilme-
lidir. E¤er bu belgeler bulunamam›fl ise ya da yok ise mut-
laka belirtilmelidir. 

• Proje ‹ncelemesi ve Uygunluk Durumu: Arfliv dosya-
s›nda Proje incelenmeli, mevcutta görülen gayrimenkulle
karfl›laflt›rma yap›larak, farkl› bir yap›laflma var ise bu bö-
lümde uygunsuzluklar belirtilmelidir.

• Arfliv Dosyas› Notlar›: Arfliv dosyas›nda önemli görülen
yaz›flmalar bu bölümde belirtilmelidir. Örnek :Y›k›m karar›

Bu bölümde söz konusu gayrimenkulün genel özellikleri be-
lirtilecektir: 
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* Hmax=..... m’dir.

‹MAR DURUMU - YAPI RUHSATI



• Gayrimenkulün Niteli¤i: De¤erlemesi yap›lan gayrimen-
kulün niteli¤i belirtilmelidir. Örnek: ‹fl yeri, yazl›k, konut,
büro vs.

• Gayrimenkulün Kullan›m Amac›: De¤erlemesi yap›lan
gayrimenkulün kullan›m flekli belirtilmelidir. 
Örnek: ‹fl yeri, yazl›k, konut, büro vs.

• Gayrimenkulün Konumu: De¤erlemesi yap›lan gayri-
menkulün flehir merkezine mesafesi, bulundu¤u bölge
içindeki yeri, kaç›nc› katta oldu¤u, cephesi gibi faktörler
belirtilmelidir.

• Deprem Bölgesi: Bu bölümde T.C. Bay›nd›rl›k ve ‹skân
Bakanl›¤›, Afet ‹flleri Genel Müdürlü¤ü, Deprem Araflt›r-
ma Dairesi’nin yay›nlad›¤› haritadan faydalan›lacakt›r.
(www.deprem.gov.tr) internet sitesinde il baz›nda detayl›
haritalara ulafl›lmas› mümkündür.

• Gayrimenkulün Manzaras›: De¤erlemesi yap›lan gayri-
menkulün cephe say›s›, görüfl alan›, manzara kalitesi gi-
bi hususlar belirtilmelidir.

• Yap› Cinsi: Söz konusu gayrimenkulün yap› tarz› mutla-
ka belirtilmelidir.
Örnek: Betonarme karkas, çelik yap›, ahflap, vs.

• ‹flçilik: De¤erlemesi yap›lan gayrimenkulün inflaat kalitesi
de¤erlendirilerek belirtilmelidir.
Örnek: Lüks, süper lüks, normal vs. 
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Tablo 4: 

De¤erleme uzman›n›n ana gayrimenkulle ilgili bilgileri doldu-
raca¤› bölümdür.

• S›n›f› bölümü: Bay›nd›rl›k ve ‹skan Bakanl›¤›n›n ilan etti-
¤i “Yap› Yaklafl›k Birim Maliyetleri Hakk›nda Tebli¤”den
al›nacakt›r.

• Kira bilgisi kayna¤›: Kira kontrat› görülmüfltür vb. fleklin-
de yaz›lmal›d›r.

• Ortak alanlar: Tafl›nmaz›n dahil oldu¤u binan›n ortak
alanlar› yaz›lmal›d›r.
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fiEH‹R SUYU DEPREM BÖLGES‹

fiEH‹R ELEKTR‹⁄‹ DEPREM HASARI

ASANSÖR ONARIM - GÜÇLEND‹RME

ISITMA S‹STEM‹ KAT SAYISI

YAKIT TÜRÜ BA⁄. BÖLÜM SAYISI

N‹ZAM‹

KULLANIM DURUMU OTOPARK

‹fiÇ‹L‹K DURUMU YANGIN MERD‹VEN‹

MALZEME DURUMU MANZARASI

YAfiI GÜVENL‹K

K‹RA B‹LG‹S‹/EKSPER GÖRÜfiÜ

Kirac›n›n Ad›

K‹RA TUTARI K‹RA ÖDEME DÖNEM‹ K‹RA SÜRES‹ :

K‹RA B‹LG‹S‹ KAYNA⁄I

ORTAK ALANLAR

ANA GAYR‹MENKULLER‹N B‹LG‹LER‹

SINIFI



II.2.4.3.7. Gayrimenkulün Di¤er Bilgileri

Bu bölümde, de¤erlemesi yap›lacak tafl›nmaz›n içinde bulun-
du¤u semt, bölge veya çevrenin de¤erlendirilmesi amaçlanmak-
tad›r. 

• Gayrimenkulün konumu, ulafl›m› ve çevre bilgileri:
Gayrimenkulün konumu, ulafl›m ve çevre iliflkileri hakk›n-
da bilgiler yaz›l›r. Tafl›nmaz›n bulundu¤u yer, bu yerin fle-
hir içinde bir önemi olup olmad›¤›, ana artere uzakl›¤› gi-
bi notlara burada yer verilecektir.

• Ana gayrimenkulün özellikleri: De¤erleme konusu gay-
rimenkulün bulundu¤u bina hakk›ndaki bilgiler bu alana
yaz›l›r. Kat adedi, yap› yüksekli¤i, binan›n ba¤›ms›z bö-
lümleri ve kullan›m durumlar›, d›fl cephe kaplamas› gibi
bilgilere burada yer verilecektir.  

• Ba¤›ms›z bölümün özellikleri: De¤erleme konusu tafl›n-
maza ait detayl› bilgiler bu alana yaz›l›r. Konu gayrimen-
kulün hacimleri ve m2 bilgileri; döfleme, duvar ve tavan
kaplamas›; pencere ve kap› do¤ramalar›, konu tafl›nma-
z›n varsa eklentileri, varsa onayl› projesinden farkl› olan
de¤ifliklikler gibi bilgilere burada yer verilecektir.

• Gayrimenkulün bulundu¤u bölgenin bilgileri: De¤erle-
mesi yap›lan gayrimenkulün bulundu¤u bölge hakk›nda
genel bilgiler, konumu, ulafl›m bilgileri ve adres bilgileri
mutlaka belirtilmelidir. Ayr›ca yak›n çevredeki röper olabi-
lecek noktalar ve gayrimenkul bir kroki üzerinde mutlaka
belirtilmelidir.

Bu bölüme gayrimenkulün konumu, ulafl›m› ve çevre bilgile-
ri, ana gayrimenkulün özellikleri, ba¤›ms›z bölümün özellikleri
bilgileri yaz›l›r. Ayr›ca onayl› projesinden farkl›l›klar da bu alana
yaz›l›r.
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Tablo 5: 

II.2.4.3.8. Gayrimenkulün De¤erine Etki Eden Faktörler

Bu bölümde, de¤erlemesi yap›lacak gayrimenkulün de¤erine
olumlu ve olumsuz olarak etki edecek faktörler belirtilmelidir.

Raporun di¤er bölümlerinde belirtilmeyen ve/veya belirtil-
mekle birlikte vurgulanmas› gereken, de¤eri etkileyen hususlara
de¤inilecektir. Örne¤in, konutun yan›nda benzin istasyonu bu-
lunmas› olumsuz faktörler bölümüne yaz›labilecekken, konutun
bahçesinin bulunmas›, güvenlikli site içinde yer almas› gibi hu-
suslar olumlu faktörler bölümünde belirtilebilecektir . 

Tablo 6: 
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* Tafl›nmaz, ............... ili, ...................... ilçesi, ....................... mahallesi, ............... sokak
üzerinde yer almaktad›r. Gayrimenkule özel araç ve toplu tafl›ma araçlar› ile ulaflmak
mümkündür. Tafl›nmaza .................... caddesi üzerinden ................. soka¤a girilerek
ulafl›labilir. Tafl›nmaz sokak üzerinde sa¤ kolda kalmaktad›r.

GAYR‹MENKULÜN D‹⁄ER B‹LG‹LER‹

* Tafl›nmaz, ............... ili, ...................... ilçesi, ....................... mahallesi, ............... sokak
üzerinde yer almaktad›r. Gayrimenkule özel araç ve toplu tafl›ma araçlar› ile ulaflmak
mümkündür. Tafl›nmaza .................... caddesi üzerinden ................. soka¤a girilerek
ulafl›labilir. Tafl›nmaz sokak üzerinde sa¤ kolda kalmaktad›r.

GAYR‹MENKULÜN D‹⁄ER B‹LG‹LER‹



II.2.4.3.9. Sat›fl Kabiliyeti 

Tablo 7: 

De¤erleme Uzman›n›n kanaati iflaretlenir.

II.2.4.3.10. De¤erlemede Kullan›lan Yöntem

Tablo 8: 

De¤erlemede kullan›lan yöntem iflaretlenir.

II.2.4.3.11. De¤erlendirme 

Bu bölümde raporda yer alan tüm bilgiler de¤erlendirilerek
de¤er tahmini yap›lacakt›r.

Düzenli Likidite De¤eri (YTL) (Acil Sat›fl De¤eri): Normal pa-
zarlama ve sat›fl süresi beklenmeden çok k›sa süre içinde sat›l-
mak istenmesi halinde, tafl›nmaz›n sat›fl›n›n gerçekleflece¤i tah-
min edilen de¤eridir.

Adil Piyasa De¤eri (YTL): Normal pazarlama ve sat›fl süre-
sinde yap›lan sat›fl bedelidir.
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SATILAB‹L‹R

SATIfi KAB‹L‹YET‹

ALICISI AZ

*

SATIfiI GÜÇ SATILAMAZ

EMSAL KARfiILAfiTIRMA YÖNTEM‹

DE⁄ERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEM

* GEL‹R KAP‹TAL‹ZASYONU YÖNTEM‹

MAL‹YET YÖNTEM‹



Konutun Tamamlanma Oran› (Yüzde): Bitmemifl konutlarda
tamamlanma oran› yüzdesel olarak yaz›lacakt›r. Bitmifl konutlar
bu bölümde yüzde 100 fleklinde belirtilecektir. 

Tamamlanmam›fl ‹se, “De¤erleme Tarihi ‹tibariyle Tamamlan-
m›fl Oldu¤u” Varsay›m›yla De¤eri (YTL): Tafl›nmaz›n tamamlan-
mam›fl olmas› halinde, bu bölüme, “de¤erleme tarihi itibariyle bit-
mifl olsayd›, de¤eri ne olurdu?” sorusunun yan›t› yaz›lacakt›r.

Tahmini Sigorta Bedeli (YTL): Maliyet yaklafl›m›na göre afl›n-
ma pay› da hesap edilerek sigortaya esas olabilecek de¤er be-
lirtilecektir.

Bölgedeki Birim m2 Arsa De¤eri (YTL): Tafl›nmaz›n bulundu-
¤u bölgede yer alan di¤er tafl›nmazlar›n ortalama m2 arsa de¤e-
ri belirtilecektir.

Sat›fl Kabiliyeti: Tüm bilgiler dikkate al›narak de¤erlemesi ya-
p›lan tafl›nmaz›n sat›fl kabiliyetine iliflkin nihai kanaat belirtile-
cektir.

II.2.4.3.12. Ekler

De¤erleme raporunun ekinde;

• Kroki,
• Tapu,
• Yap› ruhsat›,
• ‹skan belgesi,
• ‹mar durumu,
• Konutun d›flar›dan ve içeriden çekilmifl foto¤raf›
• Tamamlanmam›fl konutlar için “Tamamlanmam›fl Konut

Çizelgesi” föyü

yer al›r. 
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II.2.5. De¤erleme Sistemine ‹liflkin ‹yi Uygulama Esaslar›

Ülkemizde gayrimenkul de¤erlemesi hizmeti verecek kifli ve
kurulufllar›n sahip olmalar› gereken nitelikler ile yetkilendirilme-
lerine yönelik esas ve usuller Sermaye Piyasas› Kurulu (SPK)
ve Bankac›l›k Düzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tara-
f›ndan yap›lan düzenlemelerde belirlenmifl olup, konuya iliflkin
olarak gerek Bankac›l›k Kanunu ve Sermaye Piyasas› Kanunu,
gerekse 5582 say›l› Kanunda öngörülen ikincil mevzuat düzen-
lemeleri devam etmektedir.

Yönetmelikte Resmi Gazete’nin 29 Eylül 2007 tarih ve 26658
say›l› nüshas›nda yay›mlanan  yap›lan de¤ifliklikle 22 nci mad-
de içeri¤i de¤ifltirilerek, BDDK taraf›ndan yetkilendirilecek de-
¤erleme kurulufllar› ilan edilinceye kadar, Kanun ve Kanuna is-
tinaden ç›kar›lan düzenlemeler uyar›nca veya Kurumca yap›lan
denetimler sonucunda ya da Kurulca gerekli görülmesi halinde
yapt›r›lacak konut ve di¤er gayrimenkul de¤erlemelerinin 12
A¤ustos 2001 tarih ve 24491 say›l› Resmi Gazete’de yay›mla-
nan “Sermaye Piyasas› Mevzuat› Çerçevesinde De¤erleme Hiz-
meti Verecek fiirketlere ve Bu fiirketlerin Kurulca Listeye Al›n-
malar›na ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤” uyar›nca yetkilendiril-
mifl kifli ve kurulufllarca yap›lmas› hükmü getirilmifltir.

Halihaz›rda BDDK taraf›ndan mezkur Yönetmeli¤e istinaden
bankalara de¤erleme hizmeti vermek üzere yetkilendirilmifl her-
hangi bir kurulufl bulunmamakta olup, SPK taraf›ndan ilgili Teb-
li¤lere göre lisans verilmifl flirket say›s› da henüz ihtiyac› karfl›-
layacak düzeyde de¤ildir.  

5582 say›l› Kanunda konut kredisi teminat›n› oluflturan gay-
rimenkullerin de¤erlemesinin SPK taraf›ndan yetkili k›l›nm›fl kifli
ve kurulufllara yapt›r›lmas› öngörülmüfl, Kanun’a iliflkin ikincil
mevzuat düzenlemelerinden olan ‹potek Teminatl› Menkul K›y-
metlere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤’de ipotek teminatl› men-
kul k›ymet ihraç edecek ihraçç›lar›n teminat defterine kaydede-
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cekleri ipotekli kredilerin teminat› olan tafl›nmazlar›n de¤erinin,
Konut Finansman› Fonlar›na ve ‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymet-
lere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤’de ise fon portföyüne dahil
edilecek konut kredilerinin teminat› olan ipotekli tafl›nmazlar›n
de¤erinin SPK’n›n 35 no’lu Tebli¤i’ne göre tespit edilmifl olmas›
zorunlu tutulmufltur.

5582 say›l› Kanunda, Kanunun yürürlük tarihi olan 6 Mart
2007’den itibaren azami iki y›l içerisinde statüsünün oluflturul-
mas› öngörülen “Türkiye De¤erleme Uzmanlar› Birli¤i” henüz te-
flekkül ettirilememifltir. Ülkemizde, uluslararas› yaklafl›mlar›n bir
sonucu ve 5582 say›l› Kanunun gereklilikleri dikkate al›nd›¤›nda
gayrimenkul pazar›nda yeni ihtiyaçlar do¤mufl, de¤erleme konu-
sunda uzman ve ehliyetli kifli ve kurulufllara talep artm›fl, nitelik
ve say›ca artmalar› gereklili¤i oluflmufl, varl›klar›n gerçek de¤e-
rini yans›tan raporlar iktisadi hayat içinde büyük önem arz eder
hale gelmifltir.

Sektörde yaflanan yanl›fl yap›lm›fl de¤erleme çal›flmalar› ne-
deniyle verilmifl kredi teminatlar› gibi ekonomiyi ilgilendiren so-
runlarla zaman zaman karfl›lafl›lmaktad›r. Bu konuda yaflanan
sorunlar 4 ana bafll›kta toplanabilir:

• Yasal düzenlemelerden kaynaklanan sorunlar
• Bilgiye ulaflma zorlu¤unun getirdi¤i sorunlar
• Mesleki sorunlar ve zorunluluklar
• E¤itim eksikli¤inin getirdi¤i sorunlar

SPK’n›n tan›mlad›¤› mevzuat çerçevesinde ifllem gören de-
¤erleme flirketlerinin yapt›¤› de¤erleme çal›flmalar› d›fl›ndaki ça-
l›flmalar, tamamen kontrol d›fl› olarak haz›rlanmaktad›r. Bugün
lisanss›z bir firmadan al›nacak hizmetler, lisans›z bir eleman›n
yapt›¤› tüm çal›flmalar asl›nda tamamen denetim d›fl›ndad›r. Bu
çal›flmalar›n yanl›fll›¤›ndan ötürü baflvurulabilecek herhangi bir
merci bulunmamaktad›r. Meslek birli¤i ve odas›n›n olmamas›n›n
da getirdi¤i sorunlar bulunmaktad›r. Ayr›ca bilgiye ulaflma zorlu-
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¤unun getirdi¤i sorunlar yer almaktad›r. Resmi dairelerde bu ko-
nuda yaflanan temel sorun artan ifl hacmi ve personel say›s›n-
daki yetersizlik sebebiyle bilgi alma zorlu¤u yaflanmas›d›r.

Tapularda takyidat bilgilerine ulaflmak, arfliv dosyalar›na
ulaflmak hususunda sorunlar yaflanmaktad›r. Kredinin teminat
konusu olan gayrimenkulün nerede oldu¤u, gerçekten gösteri-
len yer olup olmad›¤› ve do¤ru metrekarelerde olup olmad›¤› sa-
dece bu dosyalarda görülebilmektedir. Dolay›s›yla tapu ve bele-
diyelerde dosyalara ulaflmak, projelere bak›labilmesi çok önem-
lidir. Yasal olarak de¤erleme flirketlerinin bu dosyalara bakma
yetkisi bulunmamaktad›r. Ancak, bilgi ve ilgi ispat edildi¤i takdir-
de tapu daireleri bu bilgileri gösterebilmektedir. Sektörde profes-
yonel ve ehliyetli hizmete gerçekten tam anlam›yla de¤er veril-
memektedir. Bugün hala fiyat rekabeti sebebiyle ehliyetli ve li-
sansl› firmalara gitmeyen birçok resmi kurulufl yer almaktad›r.
Sektörde do¤al olarak kaliteli ifl gücü eksikli¤i  bulunmaktad›r.
‹flgücündeki kaliteyi art›racak e¤itim okullarda tam anlam›yla
sa¤lanamamaktad›r. Uzun vadede üniversitelerde bu alanda bir
meslek olarak gerekli e¤itimlerin verilmesiyle eksikli¤in giderile-
bilece¤i düflünülmektedir. K›s›tl› akademik mesleki e¤itim im-
kanlar›n›n art›r›lmas› gerekmektedir. 

5582 say›l› Kanun’la birlikte mesleki denetimlerin yayg›nlafl-
t›r›lmas› gerekecektir. Kurulacak meslek birli¤i ile meslekten
uzaklaflt›rma, lisans iptali gibi cezai yapt›r›mlar›n uygulanmas›
ile birlikte, daha güvenilir ve do¤ru çal›flmalar›n ortaya ç›kmas›
beklenmektedir. Yasal düzenlemeler ile de¤erleme uzmanlar›-
n›n bilgi paylafl›m›na yer verilmesi gerekmektedir. Tapu ve bele-
diyelerden al›nan bilgilerin flifai olmaktan çok, resmi olmas› da-
ha geçerli sonuçlar ortaya koyacakt›r.

Sonuç olarak, kredi verilirken yap›lan gayrimenkul raporlar›-
n›n gerçekten teminat de¤erini yans›tmamas›, ileride ekonomik
olarak çok ciddi sorunlara yol açabilir. SPK düzenlemeleri d›fl›n-
da herhangi bir düzenleme olmad›¤› için “kalite” ile ilgili baflka
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bir eflik bulunmamaktad›r. SPK düzenlemeleri sadece SPK Ka-
nununa tabi faaliyetleri kapsad›¤›ndan di¤er de¤erleme ifllemle-
ri mevzuat d›fl›ndad›r. Bu konuda yasal düzenlemelerin k›sa sü-
re içerisinde tamamlanmas› gerekmektedir.

II.3. Konut Finansman Sisteminde ‹kincil Piyasalar 

II.3.1. Konut Finansman Sistemine ‹liflkin ‹kincil 
Piyasalar›n Oluflturulmas›

II.3.1.1. Konu

Dünyada konut kredileri konusunda son 10 y›lda çok ciddi ve
somut ilerlemeler kaydedilmifltir. fiili, Malezya, Tayland gibi ül-
keler bu konuda ilk s›ralar› al›rken, Meksika, Brezilya, Çin, Uk-
rayna, Güney Afrika, Fas, Ürdün gibi ülkelerde ise bu uygulama
daha sonra bafllam›flt›r. Türkiye 2007 ortas›ndaki yaklafl›k 20
milyar dolar konut kredisi bakiyesi ile konut finansman sistemi-
ne sonradan kat›lan ülkeler aras›nda yerini almaya bafllam›flt›r. 

Türkiye’de konut kredilerinin GSMH’ya oran› 2003 y›l›nda
yüzde 1’in alt›ndayken, son üç y›lda yüzde 5 seviyesine yüksel-
mifltir. Bu oran›n önümüzdeki üç sene içerisinde yüzde 8-10,
2015’de ise yüzde 15 seviyesine ulaflmas› beklenmektedir. Ar-
tan mobilite ve iç göçler, Türkiye’de birinci yat›r›m tercihinin gay-
rimenkul olmas› gibi bir çok etken konut finansman› pazar›n›n gi-
derek büyüyece¤inin göstergesidir. Ayr›ca nüfusun yüzde
54’ünün 30 yafl›n alt›nda olmas›, yüzde 6’s›n›n 65 yafl›n üzerin-
de olmas› gibi demografik özellikler ileriye dönük önemli bir po-
tansiyele iflaret etmektedir. 

Bu kapsamda, SPK Türkiye’de konut finansman› sisteminin
oluflturulmas› için birincil ve ikincil piyasalarda gereken düzenle-
meleri haz›rlam›flt›r (Ek 3). Birincil piyasalar ile ilgili kanunda ya-
p›lan de¤ifliklikler sayesinde, ikincil piyasa oluflturulmas› ve bi-
rincil piyasada kredi veren kurulufllara (bankalar ve ipotek fi-
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nansman› kurulufllar›) fonlama alternatifleri sunulmufltur.

Türkiye’de tasarlanan konut finansman› sistemi için tüm dün-
ya örnekleri incelenmifl ve sonunda hem Avrupa sistemini (‹potek
Teminatl› Tahvil Yöntemi) hem de Amerika sistemini (Menkul K›y-
metlefltirme Yöntemi) içine alan bir sistem kurgulanm›flt›r.

II.3.1.2. ‹lgili Mevzuat 

• 5582 say›l› Kanun,
• 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A, 38/B ve

39/A maddeleri,
• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 nolu sa-

y›s›nda yay›mlanan “‹potek Teminatl› Menkul K›ymetlere
‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤”,

• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 nolu sa-
y›s›nda yay›mlanan “Konut Finansman› Fonlar›na ve ‹po-
te¤e Dayal› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda
Tebli¤”.

II.3.1.3. ‹çerik

II.3.1.3.1. ‹potek Teminatl› Menkul K›ymetler (‹TMK)

“‹potek Teminatl› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda
Tebli¤i” nde belirtildi¤i gibi, ‹TMK, bankalar›n genel yükümlülü-
¤ünde olan, ipotekli krediler karfl›l›k gösterilerek ihraç edilen
borçlanma senetleridir. 

‹TMK ihraç eden banka konut kredilerinden do¤an alacaklar›-
n› teminat göstermekte ve bu sayede daha rekabetçi fiyatlama ile
fonlama sa¤lamaktad›r. ‹TMK’lar›n daha düflük faizle ihraç edile-
bilmesi arkas›ndaki alaca¤a ve nihai olarak alaca¤›n teminat› ipo-
te¤e dayanmaktad›r. ‹hraç eden bankan›n mali durumu bozulsa
bile tüketicilerden gelen kredi ödemeleri öncelikle ‹TMK sahipleri-
nin alacaklar›n›n ödenmesinde kullan›lmaktad›r. Tüketicilerin de
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geri ödemelerini yapmamas› durumunda ise ipotekler paraya
çevrilmekte ve ‹TMK sahiplerinin alacaklar› ödenmektedir. 

‹lgili düzenleme, ihraçç›n›n özelliklerini, risk yönetim sistem-
lerini, teminat havuzundaki kredilerin özelliklerini, aktif/pasif yö-
netiminde önem verilmesi gereken hususlar› ve kullan›lacak tü-
rev araçlar›n özelliklerini tan›mlamaktad›r. Ayr›ca, teminat havu-
zunun s›hhatinin devam ettirilmesini teminen teminat sorumlusu
atanm›flt›r. Teminat sorumlusunun raporlama yükümlülükleri ol-
du¤u gibi, havuzun içeri¤ini senaryolar dahilinde belirlenen peri-
yotlarda kontrol etmek ile görevlidir. 

‹hraçc›, SPK’n›n sermaye piyasas›nda ba¤›ms›z denetimle
yetkili kurulufllar listesinde yer alan bir ba¤›ms›z denetim kurulu-
flunu yönetim kurulu karar› ile teminat havuzu sorumlusu olarak
atarlar. Teminat sorumlusu ancak Kurul'un onay› ile atanabilir,
Kurul teminat sorumlusunun de¤ifltirilmesini istemeye ve de¤ifl-
tirmeye resen yetkilidir.

‹TMK’lar halka arz edilsin/edilmesin Kurul Kayd›na al›nmak
zorundad›r. Teminat sorumlusu ihraçc› kuruluflun Kanun ve
Tebli¤ hükümlerine uygun hareket edip etmedi¤ini izlemekle yü-
kümlüdür.

Tebli¤, ilgili menkul k›ymet ihrac›n› yapabilecek olan kurulufl-
lar› (issuer); bankalar ve ipotek finansman› kurulufllar› ile s›n›r-
lam›flt›r. Ayr›ca özel amaçl› kurulufllar›n (special purpose vehic-
les-SPV) kurulmas›na gerek yoktur.

‹hraçç›dan istenen, teminat havuzundaki varl›klar›n kredi ris-
ki, faiz riski, kur riski, di¤er piyasa riskleri, operasyonel riskleri,
karfl› taraf riski ve likidite riskini de içerecek flekilde risklerinin ta-
n›mlanmas› ve yönetilmesini teminen uygun risk yönetim sis-
temlerinin kurulmufl olmas›d›r. 
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Bu kapsamda, ihraçç›lara baz› limitler getirilmifltir:

Tebli¤in getirdi¤i yeni bir tan›m olan “Teminat Defteri” ile te-
minattaki varl›klar›n, ihraçç›n›n di¤er malvarl›klar›ndan ayr›flt›r›l-
mas› amaçlanm›flt›r. ‹TMK’lar itfa edilinceye kadar teminattaki
varl›klar teminat amac› d›fl›nda tasarruf edilemez, rehnedile-
mez, teminat gösterilemez, kamu alacaklar›n›n tahsili amac› da
dahil olmak üzere haczedilemez, ayr›ca bunlar hakk›nda ihtiyati
tedbir karar› verilemez.

Tablo 9: Teminat Uyum ‹lkeleri

Bu ayr›flt›rma sayesinde, ihraçç›n›n ödeme yükümlülü¤ünü
yerine getirememesi ve teminat havuzlar›na dahil edilen var-
l›klar›n menkul k›ymet sahiplerinin alacaklar›n› karfl›lamaya
yetmemesi halinde ihraçç›n›n di¤er malvarl›¤›na baflvurabilir. 
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Faiz Gelir Uyumu • Hesaplama tarihinden itibaren 
1 y›l içinde
• Faiz Geliri (Teminat)>Faiz 
Gideri (‹TMK)

Nominal De¤er • Teminat Varl›klar
Uyumu (Nominal)>‹TMK (Nominal)
Net Bugünkü De¤er • NBD (Teminat) – NBD (‹TMK) > 
(NBD) Uyumu Yüzde 2  (getiri e¤rilerinden 

iskonto  edilir)
Stres Testi • Getiri e¤rilerinde YTL için ±300 baz 

puan, di¤er para cinsleri için 
150 baz puan  
• Döviz kurlar›nda ±yüzde 30 paralel 
kayd›rma

Türev Varl›klar • Faiz ve kur riskine karfl› türev 
varl›klar, teminat varl›klar›n 
yüzde 15’ini aflamaz
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II.3.1.3.2. ‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymetler (‹DMK)

“Konut Finansman› Fonlar›na ve ‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymet-
lere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤i”nde belirtildi¤i gibi ‹DMK, konut
finansman› fonunun portföyündeki varl›klar›n teminat gösterilmesi
ile ihraç edilen borçlanma senedidir. Özelliklerine göre çeflitli s›n›f-
lardan oluflabilirler. Farkl› fiyat ve vadelerde ihraç yap›labilir.

Menkul k›ymetlefltirme ifllemleri bankalar›n sahip olduklar›
kredilerin veya di¤er alacaklar›n (varl›¤a dayal› menkul k›ymet-
ler) konut finansman› fonuna transfer edilmesi ile menkul k›ymet
ihraç edilmesine dayal› bir finansman tekni¤idir. Yat›r›mc›lar
menkul k›ymetleri sat›n almakla alacaklar üzerinde tek hak sahi-
bi olmaktad›rlar. Seküritizasyon iflleminde yat›r›mc›lar kredileri
veren bankadan hak talep edemezler. 

Seküritizasyon ifllemlerinde yabanc› bankalar, özellikle bu tip
sermaye piyasas› ürünlerinin yeni kullan›lmaya baflland›¤› gelifl-
mekte olan piyasalarda iki aflamal› bir strateji uygulamaktad›rlar.
Bu stratejiye göre ifllemi düzenleyen yabanc› bankalar kendi
kurduklar› özel amaçl› flirketlerin içerisinde ilk fonlanmay› sa¤-
larlar (seküritizasyon öncesi finansman). Belli kriterlerin oluflma-
s› sonras›nda uzun vadeli bir seküritizasyon ifllemi ile tahvil ih-
raç edip yat›r›mc›lara ulafl›rlar. 

Seküritizasyon Öncesi Finansman (Warehouse Facility)

Seküritizasyon ifllemi öncesi borçlanan bankan›n gerekli alt-
yap›y› kurmas› ve seküritizasyon ifllemini gerçeklefltirebilmek
için yeterli büyüklükte konut kredisi havuzunu oluflturmas› için
haz›rl›k süresine ve uygun fiyatlaman›n oldu¤u bir piyasan›n
oluflmas› için belli bir bekleme süresine ihtiyaç vard›r. Bu ara dö-
nemde seküritizasyon ifllemine arac›l›k etmek isteyen bankalar,
borçlanacak banka için ön bir fonlama sa¤larlar. Söz konusu ifl-
lem k›sa vadeli olup, borçlanan banka aç›s›ndan etkin ve esnek
bir fonlama arac›d›r. 
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Seküritizasyon öncesi finansmanda ifllem s›ras›nda her türlü
yap›sal ve operasyonel ayarlama yap›labilece¤i için oldukça es-
nek bir fonlama fleklidir. Bu fonlaman›n herhangi bir ceza öden-
meden yeniden finansman olana¤› mevcuttur. Söz konusu iflle-
min yap›s› 3-4 ay gibi k›sa bir süre içerisinde oluflturulur ve ban-
kaya finansman sa¤lan›r. 

Seküritizasyon

Yap›sal olarak seküritizasyon öncesi finansman ile çok ben-
zerdir. ‹kisi aras›ndaki temel fark da¤›t›m sürecidir. Seküritizas-
yon ifllemi sayesinde sermaye piyasalar›nda rol alan son yat›-
r›mc›ya ulafl›l›r. Ayr›ca seküritizasyon öncesi finansmandan
farkl› olarak sat›fl ifllemi düzenleyen bankan›n kurdu¤u özel
amaçl› flirket yerine konut finansman› fonuna yap›l›r. Her ne ka-
dar seküritizasyon öncesi finansman esnas›nda da banka aktif
sat›fl›n› gerçeklefltirme olana¤›na sahipse de genellikle gerçek
sat›fl seküritizasyon aflamas›ndad›r. 

‹pote¤e dayal› menkul k›ymet ifllemleri bilanço d›fl› ifllem ola-
rak bilinen ve bankan›n sat›fl› gerçeklefltirmesi/krediyi fona dev-
retmesi ile sorumlulu¤unun sona erdi¤i bir sistemdir

Konut finansman› fonu tüzel kiflili¤e sahip de¤ildir ve mal var-
l›¤› kurucunun mal varl›¤›ndan ayr›d›r. Konut ipotekli alacaklar,
ipote¤e dayal› menkul k›ymetler, ipotek teminatl› menkul k›ymet-
ler, varl›k teminatl› menkul k›ymetler, rezerv hesaplar›, türev
araç sözleflmeleri fonun varl›klar› aras›nda say›labilir. Fon, faiz
oran›nda ve döviz kurundaki dalgalanmalardan kendini korumak
için türev araç sözleflmelerine taraf olabilir. Fon’un kurulmas›
için kurucunun 3 kifliden oluflan bir kurul atamas› gerekmekte-
dir. Fon Kurulu, fonun temsil ve yönetiminden, fon varl›klar›n›n
korunmas› ve saklanmas›ndan ve kay›tlar›n do¤rulu¤undan so-
rumludur. Bununla birlikte, fonun faaliyetlerinin ve kay›tlar›n›n
uygunlu¤unu temin etmek üzere, iç kontrol sistemi kurulmak zo-
rundad›r. Ayr›ca, fonun portföyünün alacaklar›n›n günlük yöneti-
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mi için de bir hizmet sa¤lay›c›s›n›n atanmas› gerekmektedir.
Hizmet sa¤lay›c›s›, portföydeki konut ipotekli alacaklara ait ana-
para ve faiz ödemelerinin zaman›nda tahsil edilmesi, fonun he-
sab›na aktar›lmas›, sigorta primlerinin tahsili, borçlular›n ödeme
kabiliyetinin gözetimi gibi alacaklardan kaynaklanan tüm nakit
ak›mlar›na iliflkin bilgileri takip eder ve Fon Kuruluna raporlar. 

Ülkemizdeki ‹DMK düzenlemesi ile, konut kredisi veren kuru-
lufllar (bankalar, finansman flirketleri, ipotek finansman› kurulufl-
lar› ve konut finansman› kurulufllar›) konut kredilerini bilanço d›-
fl›na tafl›yarak, kendilerine fonlama imkan› sa¤lamakta ve ser-
maye yeterlilik rasyosuna olumlu etki yapmaktad›r. Konut fi-
nansman› fonlar› Kanun ile iflas riskinden ar›nd›r›lm›flt›r. 

Fon portföyünün kalitesinin artt›r›lmas› için, kurucu ve/veya
üçüncü taraflarca sigorta, garanti, gibi de¤iflik teminat yöntemle-
ri kullan›labilir. Yine ayn› flekilde, ‹DMK’lar farkl› haklara sahip
de¤iflik s›n›flar alt›nda (vade, faiz türü, anapara/faiz ödeme za-
manlar›, kredi riski gibi kriterler göz önüne al›narak) ihraç edile-
bilir. Kredi veren, fon portföyünün kalitesini artt›rmak için alt s›-
n›flara ait ‹DMK’lar› kendi portföyüne alabilir. Yedek hesaplar
oluflturularak, portföydeki varl›klardan elde edilen gelirlerin bir
k›sm› teminat amaçl› saklanabilir. ‹potekli konut kredilerinden el-
de edilen faiz geliri, ‹DMK’lar›n faiz giderinden fazla olmal›d›r. 

‹DMK sahiplerine yap›lacak ödemelerin s›kl›¤› en az ayl›k dö-
nemler itibariyle belirlenebilir. Ödemeler, portföydeki varl›klar›n
nakit ak›mlar›ndan karfl›lan›r. 

Seküritizasyon iflleminde potansiyel yat›r›mc›lara borçlanan
bankan›n her türlü performans› ve aktifleri ile ilgili kapsaml› bir
bilgi kitab› haz›rlan›r. ‹yi bilinirli¤i olan en az bir derecelendirme
kuruluflu taraf›ndan piyasaya sunulan her kredi diliminin resmi
olarak derecelendirilmesi gerekir. Seküritizasyon öncesi finans-
man sürecine ilave olarak 3-4 ayl›k bir süre gerektirir. 
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II.3.1.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

Bu üç tip finansman fleklinin ana özellikleri dikkate al›narak,
bankalar kendi bilanço ve fonlama ihtiyaçlar›na göre en uygun
yap›y› kullanacaklard›r. 

‹TMK, özellikleri itibariyle bilanço üzerinde yer almakla birlik-
te yat›r›mc›ya hem teminat havuzuna hem de ihrac› yapan fi-
nansman kurulufluna rücu etme hakk›n› vermektedir. 

Seküritizasyon öncesi finansman yap›s›nda ise, konut kredi-
si portföyünün borçlanan bankan›n iflas›na konu olmayacak özel
amaçl› flirkete sat›fl› söz konusudur. Böylelikle, yat›r›mc› banka-
n›n riskini tafl›mamaktad›r. Prensipte seküritizasyon öncesi fi-
nansman kapsam›nda yap›lan ifllem tutar› daha önce belirlenen
belirli bir limite ulaflt›¤›nda; aktifler gerçek seküritizasyon ifllemi-
ni desteklemek üzere transfer edilirler ve seküritizasyon ile sa¤-
lanan fonlama tutar›n› ödemede kullan›l›r. Söz konusu ifllem ile
gerçek seküritizasyon ifllemi aras›nda tam bir tutarl›l›k olmas›
aç›s›ndan ayn› yap› kullan›l›r. Düzenleyici banka bu aflamada
tek yat›r›mc› oldu¤undan borçlanan banka ile düzenleyici banka
aras›ndaki iliflki daha esnekdir ve operasyonel gereklilikler ko-
nusunda borçlanan bankaya daha h›zl› davranma olana¤› su-
nulmaktad›r. Borçlanan banka taraf›ndan ifllemin kredi de¤erlili-
¤inin artt›r›lmas› amac›yla; tercihen ilk zarar borçlanan banka ta-
raf›ndan karfl›lanarak sigorta ile kredi de¤erlili¤inin artt›r›lmas›
yoluna da gidilebilir. Düzenleyici banka ile borçlanan banka ara-
s›ndaki fiyatlama pazarl›¤›na ba¤l› olarak burada belirtilenler se-
küritizasyon ifllemi s›ras›nda da yap›labilir. 

‹DMK ihrac›nda ise (seküritizasyon) genifl bir sermaye, fark-
l› co¤rafyada yerleflik da¤›lm›fl ve derinli¤i olan bir yat›r›mc› ke-
simine ulaflma imkan› vard›r. Bilançoda bulunan kredilerin ger-
çek sat›fl› söz konusu oldu¤u için sermaye gereksinimi azalt›la-
bilmektedir (capital relief). Bu tip ihraçlar sayesinde piyasada bi-
linirlili¤in artmas› sa¤lanmaktad›r. Menkul k›ymetler de¤iflik s›-
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n›flara ayr›larak, farkl› bir fiyatlama ve borçlanma stratejisi izle-
nebilir. 

Ayr›ca, ipote¤e dayal› menkul k›ymetler hususunda Banka-
n›n risk almaks›z›n krediyi fona devretmesi aflamas›nda, banka-
lar bilançolar›nda olumsuz etki oluflturmamas›n› teminen, daha
fazla risk tafl›yan ya da derecelendirme sonucunda daha düflük
puanlara sahip olan portföylerini devretmeye meyilli olacaklar-
d›r. Fonlar ise bu tür kredileri, riski ile birlikte devrald›klar›ndan,
almaktan imtina edebileceklerdir. Bankalar taraf›ndan fona, her
zaman yüksek derecesi olan iyi konut kredilerini devretmeleri
beklenmemelidir.

Fonlar›n yüksek risk grubundaki kredileri de sat›n alabilmele-
rini teminen, kredinin nitelikleri ve derecesi de gözönünde bulun-
durularak kabili rücu özelli¤i de olan devirler gerçeklefltirilebilir. 

II.3.2. Konut Finansman› Kredileri Portföyünün ‹kincil 
Piyasalarda Arz›na Yönelik Yap›lacak Haz›rl›klar

II.3.2.I. Konu

Bilindi¤i üzere ikincil piyasalara arz edilecek portföyün de¤eri,
teminat, kredi müflterisi ve yap›lan sigorta ifllemlerine ba¤l› olarak
de¤iflmektedir. Derecelendirme kurulufllar› söz konusu hususla-
r›n yan› s›ra konut finansman› kurulufllar›n›n konut kredisi baflvu-
rular›n›n al›nmas›ndan, kredi taksitlerinin ödenmesine kadar olan
süreci inceleyerek portföylere kredi notu vermektedirler.

Gerek ‹potek Teminatl› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar
Hakk›nda Tebli¤’de, gerekse Konut Finansman› Fonlar›na ve
‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Teb-
li¤’de ikincil piyasalara arz edilecek portföy için derecelendirme
kurulufllar›ndan kredi notu al›nmas› flart konmam›flsa da, söz
konusu yat›r›m enstrümanlar›n›n uluslararas› piyasalarda ifllem
görebilmesi için bir kredi notuna sahip olmas› gerekmektedir.
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II.3.2.2. ‹çerik

Kredi baflvurular›n›n hangi kanallardan al›nd›¤› (internet,
ATM, vs), arac› kurum ve emlak ofislerinden gelen baflvurularda
söz konusu firmalarla yap›lan anlaflma flartlar› önem arz etmek-
tedir. Baflvuru esnas›nda kredi verecek kurulufla iletilen bilgile-
rin do¤rulu¤u portföy ile ilgili yap›lacak istatistiki çal›flmalarda
önemli bir rol oynamaktad›r.

Sistem taraf›ndan tahsisine karar verilen kredilere yönelik
olarak “sistem kredi tahsis parametreleri”nin, sistem taraf›ndan
karar verilemeyen taleplerin flubelerde veya Genel Müdürlükte
de¤erlendirilmesinde kullan›lacak olan tahsis parametrelerinin
yaz›l› hale getirilmifl olmas› gerekmektedir. Bu belirlenen prose-
dürlere uyulmas›n›n sa¤lanmas› portföyün genel kalitesi hakk›n-
da derecelendirme kurulufllar›na belli bir güven verecektir. 

Derecelendirme kurulufllar› portföyün de¤erini hesaplarken
geçmifl verileri de dikkate almaktad›rlar. Bu nedenle, kredi tah-
sis sürecindeki aflamalarda kullan›lan skor kart›n›n çeflidi de
önemlidir (baflvuru, davran›flsal). Baflvuru aflamas›nda ve son-
ras›nda, banka içinde üretilen veya d›flar›dan al›nan skorlama
sistemlerinden al›nan puan›n banka sisteminde geçmifl tarihle-
riyle birlikte tutulmas›nda fayda bulunmaktad›r.

‹kincil piyasalara arz edilecek portföyün da¤›l›m›n›n belirlen-
mesi ve yat›r›mc›lar için en güvenilir portföyün oluflturulabilmesi
için, konut kredisi kullanan müflteriler taraf›ndan tercih edilen
ürünlerin izlenmesi ve hangi ürünlerin piyasa taraf›ndan daha
fazla benimsendi¤inin takip edilmesi, portföy hakk›nda ana veri-
ler sa¤lanmas› aç›s›ndan önemlidir. 

Derecelendirme kurulufllar› ikincil piyasaya arz edilecek port-
föyün içindeki kredilerin dosyalar›n› da incelemek isteyecekler-
dir. Bu nedenle, konut finansman› kredisine konu olan teminata,
kredi kullanan müflteriye ve kulland›rma koflullar›na ait bilgi ve
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belgelerin manyetik ortamda ve/veya fiziki olarak muhafazas›
gerekmektedir. Tapu fotokopilerinin, ipotek belgelerinin, sözlefl-
me öncesi bilgi formlar›n›n, hayat ve konut sigortas› poliçelerinin
ve de¤erleme raporlar›n›n manyetik ortamdaki görüntülerinin
muhafazas›, örnekleme dosya kontrollerinde yararl› olmaktad›r. 

Derecelendirme firmalar›n›n istedi¤i bilgilerin sistemde olma-
mas› durumunda mevcut dosyalar›n taranarak sisteme aktar›l-
mas› ve sistemdeki kredi bilgileriyle efllefltirilmesi gerekmekte-
dir. Mevcut yap›n›n söz konusu bilgileri sisteme aktaracak flekil-
de de¤ifltirilmesi konusunda çal›flma yap›lmas›, bu bilgilerin ve
görüntülerin güncel olarak izlenmesini sa¤layacakt›r.

Derecelendirme kurulufllar›, ikincil piyasalara sunulacak port-
föyü de¤erlendirirken tahsis sürecinde edinilen bilgiler ile banka-
n›n kredilerini nas›l izledi¤ine de bakmaktad›r. Tahsis edilen kre-
dilerde geciken ödemelere iliflkin olarak kullan›lan programlar›n
içeriklerinin ve kurallar›n yaz›l› hale getirilmesi önemlidir. Bunun-
la birlikte, taksit tutarlar›n›n tahsil edilmesinde hangi kanallar›n
kullan›ld›¤›, tahsilat yap›lan birim adedi, internet ve ATM’den
tahsilat yap›l›p yap›lamad›¤› bu konudaki hizmet derecelendir-
mesinde önem arzetmektedir. 

Yukar›da belirtilen tüm hususlar›n sistemsel olarak raporla-
nabilmesi de gerekmektedir. Özellikle taksitlerini gecikmeli ola-
rak ödeyen müflterilere iliflkin müflteri, teminat, skoring puan›,
gecikme gün say›s›, gecikme adedi ve tutar› baz›nda raporlama
yap›lmas›n› sa¤layacak altyap› haz›rlanmal›d›r.

Uluslararas› derecelendirme kurulufllar›n›n bankalar›n kredi
portföyünü derecelendirirken ana bak›fl aç›lar›na afla¤›da yer
verilmifltir. Bankalar›ndan bu hususlar›n bilincinde olup, kredi
tahsis, izleme ve takip süreçlerini bu kapsamda oluflturmalar›,
portföyün de¤erinin hesaplanmas›nda, buna ba¤l› olarak fiyatla-
ma aflamas›nda önemli bir fayda sa¤layacakt›r.
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Fitch: Temmuz 2006’da, ihraçç›n›n iflas› durumunda ‹TMK
yat›r›mc›lar›na yap›lacak ödemelerin aksama riskini ölçmek üze-
re yeni bir yöntem gelifltirmifltir (süreksizlik faktörü). Ancak, Fitch
teminat varl›klarda meydana gelen iyileflmelerin avantajlar›n› da
göz önüne almaktad›r (Yaklafl›k 40 farkl› bilgi talep etmektedir).

Moody’s: “Ortak Temerrüt Analizi” (joint default analyses)
hem ihraçç›n›n kredibilitesini, hem de garantör bankan›n deste-
¤ini ve teminat varl›klar›n de¤erini hesaba katmaktad›r (70’ten
fazla bilgi talep etmektedir).

Standard&Poors: Analiz, her bir teminat havuzunun kalitesi
ve yap›s›n›n düzenli gözden geçirilmesine ve stres senaryosu
alt›nda nakit ak›m›n›n yeterlili¤inin incelenmesine dayanmakta-
d›r. Buna ek olarak, kredi notlar› ihraçç›n›n asgari gereken ek te-
minat›n üzerine ve hedef kredi notuna yönelik riskleri azaltmaya
yönelik olarak ne kadar ek teminat ay›rmak niyetinde oldu¤unu
kamunun bilgisine sunmaktad›r (Yaklafl›k 80 farkl› bilgi talep et-
mektedir).

II.3.2.3. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

‹kincil piyasalara arz edilecek portföyün fiyat›n›n belirlenmesi
için derecelendirme kurulufllar›n›n notu büyük önem tafl›maktad›r.
Portföy ile ilgili verilerin banka sisteminde olmas› ve bunlar›n ra-
porlanabilmesi derecelendirme kurulufllar›n›n çal›flmalar›n› kolay-
laflt›raca¤› gibi, portföy hakk›nda da h›zl› bilgi verecektir. 

Bu kapsamda, bankalar›n derecelendirme kurulufllar› ile ça-
l›flmalara bafllamadan önce sistemlerindeki bilgileri incelemele-
ri ve altyap› çal›flmalar›na öncelik vermeleri gerekmektedir. 

Kredi derecelendirme kurulufllar›; ipotekli krediler hakk›nda
detayl› bilgiler talep etmektedir. Bu bilgilerden önemli olanlar›
flunlard›r:
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• Her bir krediye iliflkin güncel ve geçmifle yönelik bilgi,
• LTV k›r›l›m›,
• Gecikmeye düflen krediler hakk›nda bilgiler,
• ‹kame varl›klara iliflkin bilgiler.

Sistemde, borçlu ve kefili hakk›nda sa¤lanabilecek tüm bilgi-
lerin olmas›, ayn› flekilde kullan›lan kredi, teminat, sigorta ile il-
gili verilerin de bulunmas› büyük önem arz etmektedir. Ek 4’de
sunulan tabloda, derecelendirme kurulufllar› taraf›ndan sorgula-
nan bilgilere yer verilmifltir. 

II.3.3. Konut Finansman Sisteminde ‹kincil Piyasalara
‹liflkin Uluslararas› Uygulamalar 

II.3.3.1. Konu

Daha önce belirtildi¤i gibi, Türkiye’de tasarlanan konut fi-
nansman› sistemi için hem Avrupa sistemi (ipotek teminatl› tah-
vil ihrac›) hem de Amerika sistemini (menkul k›ymetlefltirme
yöntemi) içine alan bir sistem kurgulanm›flt›r. K›lavuzun bu bö-
lümünde dünya uygulamalar›na yer verilmifltir. 
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II.3.3.2. ‹çerik

II.3.3.2.1. ‹kincil Piyasalara ‹liflkin Uluslararas› 
Uygulamalar

II.3.3.2.1.1. ‹potek Teminatl› Tahvil ‹hrac› (Covered
Bonds)

‹potek teminatl› tahvil ihrac›, bankac›l›k sistemindeki serma-
ye yap›s› güçlü bankalar›n ihtiyaçlar› do¤rultusunda kurulmufl
bir sistemdir. Genel olarak Avrupa ülkelerindeki bankalar ipotek
teminatl› tahvil ihrac›n› tercih etmektedirler.

Almanya

• Tahvillerin geri ödenme sürecinde problem yaflanmama-
s›ndan ötürü ipotek teminatl› tahvil ihrac› Almanya'da ol-
dukça yayg›nd›r (Pfandbriefe).

• Almanya'da bulunan söz konusu ipotek bankalar›n›n tek
bir teminat havuzu bulunmaktad›r. Kredi verildikçe banka
fon ak›fl›n› sa¤lamak için yeni tahviller ihraç etmekte ve
bu tahviller bankan›n bilançosunda yer almaktad›r.

Fransa

• Hem ipotek teminatl› tahvil, hem de ipote¤e dayal› menkul
k›ymet ihrac›n›n gerçekleflti¤i Avrupa ülkelerinden biridir. 

• Bankalar›n varl›klar› Fransa'daki kanunlara göre ipotek
teminatl› alacaklar ve ipote¤e  dayal› menkul k›ymetler-
den oluflur.

• FCC (Fonds Communs de Créances) adl› özel kurumlar
yasal düzenleme sayesinde ipote¤e dayal› menkul k›ymet
ihrac› yapabilmektedirler.
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II.3.3.2.1.2. Menkul K›ymetlefltirme Yöntemi

Menkul k›ymetlefltirme yöntemi sermaye piyasalar›na daya-
nan bir sistemdir. Genel olarak ABD’de bankalar ikincil piyasa-
lardan bu tip ihraçlar ile kendilerini fonlamaktad›rlar. 

Amerika Birleflik Devletleri (ABD)

• Dünyada menkul k›ymetlefltirme ihraçlar›n›n yaklafl›k yüz-
de 80’i ABD piyasalar›nda  gerçekleflmektedir. 

• ABD’de ikincil piyasada yer alan Fannie Mae, Ginnie Ma-
e ve Fredie Mac, birincil piyasa ile sermaye piyasalar›
aras›nda bir geçifl görevi yaparlar.

• Bu kurumlar, sermaye piyasalar›ndan, ipotek teminatl›
borçlanma senetleri (covered bonds) ç›karmak ve ipote¤e
dayal› borç senetleri (mortgage backed securities) ihraç
etmek suretiyle iki flekilde kaynak sa¤larlar. 

• Sistemin temel dayana¤› ipote¤e dayal› menkul k›ymet-
lerdir. 2006 y›l›nda 2 trilyon dolar seviyesinde bir ihraç
gerçeklefltirilmifltir. 

Tablo 11: ABD’de ‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymet ‹hrac›
(Milyar dolar)
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2002 2003 2004 2005 2006 2007/5

‹potek Finansman› Kurulufllar› 1.985 2.725 1.375 1.321 1.229 562

‹FK d›fl›ndaki kredi kurulufllar› 234 345 404 645 773 377

Toplam 2.219 3.070 1.779 1.966 2.002 939

Kaynak:SIFMA



‹ngiltere

• ‹pote¤e dayal› menkul k›ymet ihraçlar› yayg›n flekilde uy-
gulanmakta olup, ipotek teminatl› tahvil ihrac› ifllemlerine
rastlan›lmaz. 

• ‹pote¤e dayal› menkul k›ymet ihrac› ifllemleri ABD'dekinin
aksine genel hükümlere göre yap›l›r. 

• 2006 y›l› itibariyle ‹ngiltere'de 241 milyar dolarl›k menkul
k›ymet ihrac› gerçeklefltirilmifltir. 

Avrupa ve ABD Konut Finansman Sistemlerinin 
Karfl›laflt›r›lmas›

• Dünyada iki model halinde konut finansman yöntemi uy-
gulanmaktad›r. Konut finansman›n›n menkul k›ymetler
arac›l›¤› ile finanse edildi¤i Amerika ve ‹ngiltere modeli ve
Almanya’da yayg›n olarak kullan›lan ipotek teminatl› tah-
vil yöntemidir.

• Amerika’da ipotekli konut kredisi piyasas›n›n büyük bir
bölümünü ipotek bankalar› oluflturmaktad›r. Avrupa’da ise
konut finansman› sa¤layan kurumlar ço¤unlukla ticari
bankalard›r. 

• Amerika’da kredi riskini yat›r›mc›lar tafl›makta, Avrupa’da
ise kredi riskleri banka bilançolar›nda bulunmaktad›r. 

• Amerika’da, Ginnie Mae ve Fannie Mae adl› devlet taraf›n-
dan desteklenen kurulufllar konut finansman›nda önemli
role sahiptir. Çünkü bu kurulufllar ayn› zamanda masrafla-
r› da azaltmaktad›r. AB bünyesinde konut finansman› sa¤-
layan veya kurumlar› destekleyen bir devlet yap›s› ya da
bir kurum yoktur. Bankan›n veya finansman› sa¤layan ku-
rumun mali yap›s› veya tablosu esas al›nmaktad›r.
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II.3.3.2.2. Geliflmekte Olan Ülkelerde ‹kincil Piyasa 
Uygulamalar›

Kolombiya

• ‹potek bankalar›n›n konut kredilerinin geliflmesine katk›s›
olmas›na ra¤men yüksek vergiler ipotekli konut kredisi pi-
yasas›n›n çok fazla geliflememifl olmas›n›n en önemli ne-
denlerindendir.

• ‹lk ipote¤e dayal› menkul k›ymet ihrac› ilk olarak 2001 y›-
l›nda gerçekleflmifl olup ipotek bankalar›n›n ve büyük flir-
ketlerin ortakl›¤›n›n bulundu¤u Titularizadora Colombiana
(TC) adl› flirket taraf›ndan yap›lm›flt›r. 

• Kolombiya'daki sistemde devlet garantörlü¤ü bulunma-
maktad›r.

Meksika

• ‹kincil piyasa ifllemlerini gelifltirmek üzere Sociedad Hipo-
tecaria Federal (SHF) isimli bir kurum bulunmaktad›r ve
ipotekli konut kredisi kredileri SHF'nin garantörlü¤ündedir.

• ‹lk ipote¤e dayal› menkul k›ymet ihrac› 2003 y›l›nda ger-
çekleflmifl ve 2006 y›l› itibariyle 1,7 milyar dolar düzeyin-
de menkul k›ymet ihrac› gerçekleflmifltir. 

• Menkul k›ymetlefltirme ifllemleri için özel düzenlemelere
rastlanmamaktad›r.

Arjantin

• Latin Amerika ülkeleri aras›nda menkul k›ymet ihrac› hu-
susunda öncü rolü olmufltur. Konut finansman› uygula-
mas›n›n bafll›ca kuruluflu devlet mülkiyetinde olan Banco
Hipotecario'dur. 
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• 1999 y›l›nda Banco Hipotecario'nun özellefltirilmesiyle ih-
raç edilen menkul k›ymetler devlet garantörlü¤ü alt›na
al›nmam›flt›r. 2000 y›l›ndan itibaren yeni yasal düzenle-
meleri takiben menkul k›ymet ihrac› di¤er bankalar tara-
f›ndan da yap›lmaya bafllan›lm›flt›r. 

• Arjantin'de 2005 sonu itibariyle 13,3 milyon dolarl›k ipote-
¤e dayal› menkul k›ymet ihrac› ifllemi gerçekleflmifltir.

II.3.3.2.3. Özel Amaçl› Kurulufllar ve Sistemin ‹flleyifli

ABD’de konut finansman kurulufllar›ndan kredi toplayan ve bu
kredileri yat›r›mc›lara aktaran kurumlar bulunmaktad›r. Söz konu-
su krediler bu kurumlar›n garantisi alt›nda yat›r›mc›lara sat›lmak-
tad›r. Bu kapsamda faaliyet gösteren özel amaçl› kurulufllar 

• Federal National Mortgage Association (Fannie Mae),
• Government National Mortgage Association (Ginnie 

Mae)’dir.

ABD’de bu iflleyiflin d›fl›nda, tersi yönde iflleyen bir sistem
daha kurulmufltur. Federal Konut Kredisi Birli¤i (Federal Home
Loan Association- Freddie Mac) taraf›ndan yürütülen süreçte,
bankalar kredi kulland›rmak için yeterli kayna¤a sahip de¤ilse ya
da bu kaynaklar›n› kredi vermek için ay›rmak istemiyorsa, Fred-
die Mac’den borç alarak kredi kulland›rmakta, daha sonra bu
kredilerini ipotek finansman kurulufluna aktarmaktad›r.

II.3.3.2.4. ‹potek Finansman› Kurulufllar› (‹FK)

Türkiye’de henüz uygulamas› olmamakla birlikte, yak›n bir
zamanda uygulamaya geçece¤i ve menkul k›ymetlefltirmede
faydal› olaca¤› düflünülen arac› kurulufllard›r.

Bu kurulufllar›n as›l amac› sürekli ve düzenli olarak konut fi-
nansman sistemine kaynak aktarmakt›r. Ayr›ca bankalar›n ver-
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dikleri her kredi için tek tek kaynak toplamas›ndan ziyade, bütün
bankalar›n verdi¤i krediler için tek bir havuz oluflturup menkul
k›ymet ihrac›n›n hedeflendi¤i bir yap›d›r. 

II.3.4. ‹kincil Piyasalar›n Oluflmas›na Katk› Sa¤layan 
Kurumlara ‹liflkin De¤erlendirmeler 

II.3.4.1. Konu

‹kincil piyasalar›n oluflmas›na katk› sa¤layan kurumlar›n ge-
nel yap›s› ile ilgili bilgi edinmek amac›yla ABD’de bu alanda
Fannie Mae, Fredie Mac, Ginnie Mae faaliyet göstermektedir.
Bu bölümde Fannie Mae’nin yap›s› incelenmifl olup, kurulufl
amac›, verdi¤i hizmetler, konut piyasalar›na sa¤lad›¤› katk›lar
özetlenmifltir.

II.3.4.2. ‹çerik 

• Fannie Mae, 1938 y›l›nda Roosevelt taraf›ndan konut ya-
p›m› endüstrisine yard›m amaçl› kurulmufltur.

• Fannie Mae, konut kredilerini bir havuzda toplayarak bun-
lar› tekrar satan ve 1968 y›l›nda senato taraf›ndan ç›kar›-
lan bir kanunla devlet destekli yar› özel hale getirilmifl bir
kurulufltur. Çok s›k› kurallara sahiptir. Amaçlar› konut pi-
yasas›ndaki likiditeyi sa¤layarak daha çok kifliye kredi im-
kan› sa¤lanmas›na yard›mc› olmakt›r.

• Fannie Mae`in amac›, ABD’de çözülmesi zor konut siste-
mi problemlerinin çözümü, orta ve düflük gelirli Amerikan
vatandafllar›n›n, hiçbir engelle karfl›laflmadan, düflük ma-
liyetli ev sahibi olmalar›n› kolaylaflt›rmakt›r.

• Fannie Mae, öncelik olarak ipotekli konut kredisi piyasa-
s›ndan çok güç ve zor yararlanabilecek olan kiflilere yar-
d›m etme amac› güder. Bunlar; düflük ve orta gelirli al›c›-

Türkiye Bankalar Birli¤i

68



lar, az›nl›klar, kentsel ve k›rsal kesimdeki oturanlar, özel
ev ihtiyac› olan özürlüler ve evsizlerdir.

• Fannie Mae 417 bin dolar›n üzerindeki konut kredilerini
sat›n almad›¤› için, daha genifl kitleye hitap eden kredile-
ri sat›n alarak, bankalar›n fonlamas›na yard›mc› olur ve
fonlama maliyetlerinin düflürülmesine katk› sa¤lar. Bu
do¤rultuda, düflük ve orta gelirli al›c›lar›n daha kolay flart-
larla kredi almas›na olanak sa¤lar. Bunlardan baz›lar›:

• Ön ödeme ve al›m sat›m masraflar› için daha düflük nakit
istenmesi,

• Yeterlilik için düflürülmüfl gelir ihtiyac›,
• Düflük tutarl› konut finansman› sigortas›,
• Düflük kredi skoru,
• Kredi geçmifli olmay›p ev alanlara esnek borç sa¤lama,
• Engellilere veya ailede engelli biri olanlara, sa¤l›k kurum-

lar›nda çal›flanlara, itfaiyecilere, polislere ve ö¤retmenle-
re ilave esneklik sa¤lama olanaklar› sunar. 

• Fannie Mae ikincil piyasalarda yer al›r. Do¤rudan kiflilere
kredi vermezler. Bunun yerine birincil piyasadaki kreditör-
lere yani ticari bankalar, konut finansman› flirketleri, tasar-
ruf ve kredi sendikalar›na ve kredi birliklerine, devaml› ve
istikrarl› bir flekilde fon girifli sa¤layarak bu kurumlar›n da-
ha fazla konut kredisi vermesini mümkün hale getirirler.

• Bankalar›n üretti¤i konut kredilerini Fannie Mae sat›n al›r ve
bir havuzda toplar. Daha sonra garantili gelir elde etmek is-
teyen emeklilik fonlar› vb. gibi yat›r›mc›lara tekrar satarak pi-
yasan›n ve bankalar›n yeni kredi açmalar›na imkan sa¤lar.

• Fannie Mae’in ortaklar› aras›nda; bankalar, kredi sa¤la-
yan özel kurulufllar, bar›nma destekleyici gruplar, toplum
ve kar gözetmeyen organizasyonlar, hükümet, eyalet ve
yerel devlet yönetimleri, yat›r›mc›lar, müteahhitler ve iflve-
renler yer almaktad›r. 
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• Fannie Mae kurallar› gere¤i belli bir kredi skorunu tuttura-
mayan kiflilerin kredilerini sat›n almaz.

• Fannie Mae devlet destekli oldu¤undan, devlet gibi ucuza
borçlanabilmektedir. Devlet destekli oldu¤u için güvenilir-
li¤i çok yüksektir ve buna dayal› olarak ucuz faiz oran›yla
borçlanarak fon yaratabilmekte ve söz konusu oranlara
ilave marj ekleyerek sa¤lad›¤› fonlardan  faiz geliri elde
etmektedir.

• Yüksek montanl› olmamakla beraber, kar amac› güden
bir firmad›r. Fannie Mae birincil piyasa ile sermaye piya-
salar› aras›nda hayati bir köprü görevi yapar.

• ABD’de devlet, konut kredilerini vergi teflvikleri yoluyla da
desteklemektedir. Konut kredisi kullanan kifliler, bu kredi-
lere ödedikleri faizleri, belirli kurallar çerçevesinde ödeye-
cekleri vergilerden düflerler.

• Fannie Mae borsaya kote olup, iki yöntemle fon elde eder.
Birincisi borçlanma senedi olarak adland›r›lan tahvil ç›ka-
rarak borsada satar. ‹kincisi ipote¤e dayal› borç senetleri-
ni ihraç ederek ayn› piyasada satar. 

• Firma verdi¤i hizmet ile çok özel bir konumda olup,
ABD’nin büyümesine paralel olarak bu firma da büyüye-
rek bar›nma ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yard›mc› olacakt›r. 

II.3.4.3. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

Türkiye’de bankalar›n fonlama maliyetlerinin düflürülmesi ve
daha uzun vadede borçlanabilmesi için Fannie Mae benzeri flir-
ketlerin Türkiye’de kurulmas› büyük önem arz etmektedir. Bu
sayede, tüketicilerin daha ucuza, daha uzun vadeli borçlanabil-
melerine olanak sa¤lanacakt›r. Sonuç olarak, bugün sadece 
A-B müflteri segmentine hitap eden konut kredilerinin, daha ge-
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nifl kitleye hitap edebilmesi ve konut kredilerinin tabana yay›lma-
s› sa¤lanabilecektir. Bankalar, bu yap›da daha ziyade konut kre-
disi kulland›r›lmas›na arac›l›k eden ve bu kredileri ikincil piyasa-
lara satt›ktan sonra müflterilere bu kredilerle ilgili hizmet veren
kurulufl niteli¤ini kazanacakt›r.   

Türkiye'de bankalar›n fonlama maliyetlerinin düflürülmesi ve
‹TMK ve ‹DMK’lar›n etkin bir flekilde iflleyebilmesi için ikincil pi-
yasalar›n derinlik kazanmas› gerekmektedir, ikincil piyasan›n
derinlik kazanabilmesi için de ipotek teminatl› menkul k›ymetle-
rin ve ipote¤e dayal› fon portföylerinin cazip hale getirilmesi ge-
rekmektedir. ‹kincil piyasada ifllem gören ‹TMK ve ‹DMK’lardan
elde edilen gelirlerin belirli k›s›mlar›n›n vergilendirmede istisna-
ya tabi tutulmas›, gelir vergisi hesaplamalar›nda baz› indirimler-
den faydalanmas› ikincil piyasalar›n h›zla geliflmesini tetikleye-
bilecek unsurlardand›r.
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III. KONUT F‹NANSMAN S‹STEM‹NDEK‹ SORUNLAR
VE ÇÖZÜM ÖNER‹LER‹

III.1. Hukuki Sorunlar

III.1.1. Konut Finansman Sistemine ‹liflkin ‹cra ve ‹flas
Uygulamalar›

III.1.1.1. Konu

5582 say›l› Kanun çerçevesinde; 4077 say›l› “Tüketicinin Ko-
runmas› Hakk›nda Kanun”a ek düzenleme getirilerek, tüketicinin
temerrüde düflmesi halinde Konut Finansman Kuruluflu taraf›n-
dan yap›lmas› gereken ifllemler yeniden düzenlenmifl, bunun
yan›nda 2004 say›l› ‹cra ‹flas Kanunu, 492 say›l› Harçlar Kanu-
nu ve 3065 say›l› Katma De¤er Vergisi Kanunu’nda yap›lan de-
¤ifliklikler ile takip sürecinin daha h›zl› ve kolay bir flekilde so-
nuçland›r›lmas›na yönelik düzenlemeler getirilmifltir. 

III.1.1.2. ‹lgili Mevzuat

‹cra ve ‹flas Kanunu’nun; 

• Madde 45 : Rehin ve ‹potekle Temin Edilmifl 
Alacaklar

• Madde 128, 128/a : Mükellefiyetlerin Listesi/K›ymet 
Takdirine ‹liflkin fiikayet

• Madde 134 : ‹halenin Neticesi ve Feshi
• Madde 149/a : ‹cran›n Geri B›rak›lmas› 

bafll›kl› maddeleri.
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III.1.1.3. ‹çerik

III.1.1.3.1. Borçlunun Temerrüdü Halinde Konut 
Finansman Kuruluflunca Yap›lmas› Gereken ‹fllemler

5582 say›l› Kanun’un 24 üncü maddesi ile, 4077 say›l› Kanu-
na 10/A maddesinden sonra gelmek üzere 10/B maddesi eklen-
mifltir. 10/B maddesi gere¤ince, borçlunun temerrüdü halinde iz-
lenecek yol ve konut finansman kuruluflu taraf›ndan yap›lmas›
gereken ifllemler afla¤›da aç›klanm›flt›r.

• Borçlunun temerrüde düflmesi halinde konut finansman›
kuruluflu borçluya temerrüt tarihinden itibaren 5 ifl günü
içerisinde iadeli taahhütlü posta yoluyla bildirimde bulun-
makla yükümlüdür.

• Konut finansman› kuruluflu, geri ödemelerin yap›lmamas›
halinde kalan borcun tümünün ifas›n› talep etme hakk›n›
sakl› tutmuflsa, bu hak ancak tüketicinin birbirini izleyen
en az iki ödemede temerrüde düflmesi halinde kullan›la-
bilir. Konut finansman› kuruluflunun bu hakk›n› kullanabil-
mesi için en az bir ay süre vererek muacceliyet uyar›s›n-
da bulunmas› gerekir.

• Finansal kiralama ifllemlerinde, tüketicinin muacceliyet
uyar›s›nda verilen sürenin sona ermesini takiben, konut fi-
nansman› kuruluflu kalan borcun tamam›n› ifa etme hak-
k›n› kullanmak üzere finansal kiralama sözleflmesini fes-
hetti¤i takdirde, konutu derhal sat›fla ç›karmakla yükümlü-
dür. Konut finansman› kuruluflu taraf›ndan sat›fl öncesin-
de konut için 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun
22 nci maddesinin birinci f›kras›n›n (r) bendi uyar›nca yet-
ki verilmifl kifli veya kurumlara k›ymet takdiri yapt›r›l›r.
Takdir edilen k›ymet, sat›fltan en az on ifl günü önce tü-
keticiye bildirilir. Konut finansman› kuruluflu takdir edilen
k›ymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi davranmak su-
retiyle konutun sat›fl›n› gerçeklefltirir. Tüketici, konut fi-
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nansman› kuruluflunun zarar›n›n konutun sat›fl›ndan elde
edilen bedeli aflan k›sm›ndan sorumludur. Konutun sat›-
fl›ndan elde edilen bedelin kalan borcu aflmas› halinde
aflan k›s›m tüketiciye ödenir. Konut finansman›na yönelik
finansal kiralama ifllemlerinde 3226 say›l› Finansal Kirala-
ma Kanunu’nun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz. 

• Konutun sat›fl›n›n gerçeklefltirilmesi ve elde edilen bedelin
kalan borcu aflan k›sm›n›n tüketiciye ödenmesini takiben
tüketici veya zilyedli¤in devredilmifl olmas› halinde zilyedli-
¤i elinde bulunduran üçüncü flah›slar konutu tahliye etme
yükümlülü¤ü alt›ndad›r. Konutun tahliye edilmemesi halin-
de konut sahibi 2004 say›l› ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun 26 nc›
ve 27 nci maddeleri uyar›nca tüketici veya zilyedli¤in dev-
redilmifl olmas› halinde zilyedli¤i elinde bulunduran üçüncü
flah›slar aleyhine icra yoluna baflvurabilir.

• Kullan›lan finansman›n teminat› olarak flahsi teminat ve-
rildi¤i hallerde, konut finansman› kuruluflu as›l borçluya
ve di¤er teminatlara baflvurmadan, kefilden borcun ifas›-
n› isteyemez.

III.1.1.3.2. ‹cra ve ‹flas Uygulamalar›

5582 say›l› Kanun’un 1,2,3,4,5 ve 6 nc› maddeleriyle, 2004
say›l› ‹cra ‹flas Kanunu’nun muhtelif maddelerinde de¤ifliklik ya-
p›larak takip sürecinin daha h›zl› ve kolay bir flekilde sonuçlan-
d›r›lmas›na yönelik düzenlemeler getirilmifltir.

• ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun “Rehin ve ‹potekle Temin Edilmifl
Alacaklar” bafll›kl› 45 inci maddesi uyar›nca rehinle temin
edilmifl bir alaca¤›n alacakl›s› yaln›z rehnin paraya çevril-
mesi yolu ile takip yapabilmekte iken, (rehnin paraya çev-
rilmesi sonucu elde edilen tutar alacak miktar›n› karfl›la-
mazsa, alacakl› kalan alaca¤›n› iflas veya haciz yoluyla
takip edebilmekte idi.) 5582 say›l› Kanun’un 1 inci madde-
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si ile ‹cra ve ‹flas Kanunu’nun 45 inci maddesine bir istis-
na getirilmifl olup, bu madde uyar›nca konut finansman›n-
dan kaynaklanan rehinle temin edilmifl alacaklar ile Toplu
Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n rehinle temin edilmifl alacak-
lar›n›n takibinde, rehnin paraya çevrilmesi yoluyla takip
yap›labilmekte veya haciz yoluna baflvurulabilmektedir.

• Söz konusu düzenleme ile konut finansman› kapsam›n-
daki kredilerin yasal yollardan tahsili aflamas›nda as›l
borçlu aleyhine öncelikle rehnin paraya çevrilmesi yolu ile
icra takibine geçilmesi zorunlulu¤u kald›r›lm›fl bulunmak-
ta olup, as›l borçlu hakk›nda rehnin paraya çevrilmesi ve-
ya haciz yolu ile icra takibine geçilmesi tercihi alacakl›ya
b›rak›lm›flt›r. 

• ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun “Mükellefiyetlerin Listesi” bafll›k-
l› 128 nci maddesi uyar›nca takip aflamas›nda icra daire-
si tafl›nmaz›n k›ymetini takdir ettirmekte iken, 5582 say›l›
Kanun’un 2 nci maddesi ile de¤iflik ‹cra ‹flas Kanunu’nun
128 nci maddesi uyar›nca icra dairesi, konut finansman›n-
dan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut ‹daresi Bafl-
kanl›¤›n›n rehinle temin edilmifl alacaklar›n›n takibinde,
sat›fl› istenen tafl›nmaz için k›ymet takdirini, Sermaye Pi-
yasas› Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci f›kras›n›n (r)
bendi uyar›nca yetki verilmifl kifli veya kurumlara yapt›ra-
bilecektir.

• ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun “K›ymet Takdirine fiikayet” bafll›k-
l› 128/a maddesi uyar›nca k›ymet takdirinin tebli¤ edildi¤i il-
gililer, raporun tebli¤inden itibaren yedi gün içinde raporu
düzenleten icra dairesinin bulundu¤u yerdeki icra mahke-
mesinde k›ymet takdirine iliflkin itirazda bulunabilirler. fiika-
yet tarihinden itibaren yedi gün içerisinde gerekli masraf ve
ücretin mahkeme veznesine yat›r›lmas› halinde yeniden bi-
lirkifli incelemesi yapt›r›labilir. Aksi halde baflka bir iflleme
gerek olmaks›z›n flikayet kesin olarak reddedilir.
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• 5582 say›l› Kanun’un 3 üncü maddesi ile de¤iflik ‹cra ‹flas
Kanunu’nun 128/a maddesi uyar›nca konut finansman›n-
dan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut ‹daresi Bafl-
kanl›¤›’n›n rehinle temin edilmifl alacaklar›n›n takibinde,
k›ymet takdirine iliflkin flikayet uyar›nca yapt›r›lmas›na ka-
rar verilen bilirkifli incelemesi, Sermaye Piyasas› Kanu-
nu’nun 22 nci maddesinin birinci f›kras›n›n (r) bendi uya-
r›nca yetki verilmifl kifli veya kurumlara yapt›r›l›r.

• Buna göre, konut finansman›ndan kaynaklanan alacakla-
r›n takibinde, sat›fl› istenen tafl›nmaz içkain icra müdürlü-
¤ünce yapt›r›lacak k›ymet takdiri ve k›ymet takdir raporu-
na itiraz üzerine ‹cra Mahkemesince yapt›r›lmas›na karar
verilen bilirkifli incelemesi 2499 say›l› Sermaye Piyasas›
Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci f›kras›n›n (r) bendi
uyar›nca gayrimenkul de¤erleme faaliyeti konusunda yet-
ki verilmifl SPK lisansl› kifli veya kurumlara yapt›r›lacakt›r.

• 5582 say›l› Kanun’un 6 nc› maddesi ile ‹cra ve ‹flâs Kanu-
nu’na eklenen Geçici 8 nci madde uyar›nca; alacaklar›n
takibi aflamas›nda gayrimenkul için yap›lacak k›ymet tak-
diri ile k›ymet takdirine iliflkin olarak yap›lacak flikayet
hakk›nda yap›lacak bilirkifli incelemesinin Sermaye Piya-
sas› Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci f›kras›n›n (r)
bendi uyar›nca yetki verilmifl kifli veya kurumlarca yap›la-
ca¤›na iliflkin maddelerinin yürürlü¤e girmesini izleyen
üçüncü y›l›n sonuna kadar konut finansman›ndan kay-
naklanan alacaklar ile Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n
rehinle temin edilmifl alacaklar›n›n takibinde, tafl›nmaz
için k›ymet takdiri veya bilirkifli incelemesinin bu uzman
kifli veya kurumlar›n yan› s›ra di¤er uzman bilirkifliler ma-
rifetiyle de yap›labilece¤i düzenlenmifltir.

• Halen SPK lisansl› de¤erleme uzman› say›s›n›n yetersiz
olaca¤›n› öngörerek, 3 y›ll›k bir geçifl süreci getiren bu dü-
zenlemeye göre, mezkur maddelerin yürürlü¤e girmesini
izleyen üçüncü y›l›n sonuna kadar yani 31 Aral›k 2010 ta-
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rihine kadar söz konusu alacaklar›n takibinde, tafl›nmaz
için k›ymet takdiri veya bilirkifli incelemesi, gayrimenkul
de¤erleme faaliyeti konusunda yetki verilmifl kifli veya ku-
rumlar›n yan› s›ra di¤er uzman bilirkifliler marifetiyle de
yap›labilecektir.

• ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun “‹halenin Neticesi ve Feshi” bafl-
l›kl› 134 üncü maddesi uyar›nca takip aflamas›nda ihale
yoluyla sat›fla ç›kar›lan gayrimenkule iliflkin olarak ihale-
nin feshi talebinde bulunulmas› halinde talebin reddine
karar verilmesi durumunda icra mahkemesi davac›y› fes-
hi istenilen ihale bedelinin yüzde 10’u oran›nda para ce-
zas›na mahkûm etmekte iken, 5582 say›l› Kanun’un 4 ün-
cü maddesi ile de¤iflik ‹cra ‹flas Kanunu’nun 134 üncü
maddesi uyar›nca konut finansman›ndan kaynaklanan
alacaklar ile Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n rehinle te-
min edilmifl alacaklar›n›n takibinde bu oran yüzde 20 ola-
rak uygulanacakt›r.

• Buna göre, konut finansman›ndan kaynaklanan alacaklar
ile Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n rehinle temin edil-
mifl alacaklar›n›n takibine iliflkin ihalenin feshi taleplerinin
reddine karar verilmesi halinde davac›, feshi istenen iha-
le bedelinin yüzde 20’si oran›nda para cezas›na mahkum
edilecektir. Söz konusu düzenleme, yasal takibi sürünce-
mede b›rakmak amac›yla ihalenin feshini talep eden borç-
luyu cayd›rmaya yöneliktir.

• ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun “‹cran›n Geri B›rak›lmas›” bafll›k-
l› 149/a maddesi uyar›nca alacakl›n›n yapt›¤› icra takibine
itiraz ederek icran›n geri b›rak›lmas›/durdurulmas› talebin-
de bulunan borçlu ya da üçüncü flahs›n talebini reddeden
merci karar›n› temyiz eden borçlu veya üçüncü flahs›n, ta-
kip konusu alaca¤›n yüzde 15’i oran›nda teminat yat›rma-
d›¤› takdirde gayrimenkulün sat›fl›n›n durmayaca¤›n› dü-
zenlemekte iken (icra mahkemesinin durdurma (geri b›ra-
k›lma) talebinin reddine iliflkin karar›na karfl› istinaf yolu-
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na baflvuran borçlu veya üçüncü flah›s takip konusu ala-
ca¤›n yüzde 15’i nispetinde teminat yat›rmad›¤› takdirde
sat›fl durmazken), 5582 say›l› Kanun’un 5 inci maddesi ile
de¤iflik ‹cra ve ‹flâs Kanunu’nun 149/a maddesi uyar›nca
konut finansman›ndan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n rehinle temin edilmifl alacak-
lar›n›n takibinde, bu oran yüzde 30 olarak uygulan›r. ‹sti-
naf talebinin reddi halinde, teminat olarak al›nan tutar›n
yar›s› tazminat olarak alacakl›ya ödenir. Alacakl›n›n sat›fl
talebinden sonra takdir edilen ve kesinleflen k›ymete gö-
re, merhunun alaca¤› karfl›lamayaca¤› anlafl›l›rsa kalan
tutar teminat›n geriye kalan k›sm›ndan karfl›lan›r, varsa
teminat›n kalan k›sm› teminat› yat›rana iade edilir. 

Buna göre, uygulamada istinaf yoluna baflvurulmas›n›n
mümkün hale gelmesini müteakip konut finansman›ndan kay-
naklanan alacaklar›n takibinde icra mahkemesinin icran›n geri
b›rak›lmas› isteminin reddine iliflkin kararlar›na karfl› istinaf yolu-
na baflvurulmas› halinde, ikinci f›krada yer alan oran yüzde 30
olarak uygulanacak ve bu halde teminat olarak al›nan tutar›n ya-
r›s›n›n tazminat olarak alacakl›ya ödenecek, merhunun alaca¤›
karfl›lamayaca¤› anlafl›l›rsa kalan tutar teminat›n geriye kalan
k›sm›ndan karfl›lanacakt›r.

III.1.1.3.3. ‹cra Harçlar›

5582 say›l› Kanun’un 24 üncü maddesi ile, 492 say›l› Harçlar
Kanunu’nda konut finansman›ndan kaynaklanan alacaklar›n takip
ifllemlerinde tahsil edilecek harçlara iliflkin düzenleme getirilmifltir.

5582 say›l› Kanunla 492 say›l› Kanuna ba¤l› (1) say›l› tarife-
nin A/III-1-f bölümüne eklenen hükümle, konusu belli bir de¤er-
le ilgili bulunan davalarda ve 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Ka-
nunu’nun 38/A maddesinin birinci f›kras›nda tan›mlanan konut
finansman›ndan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut ‹daresi
Baflkanl›¤›’n›n rehinle temin edilmifl alacaklar›n›n takibinde, iha-
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lenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakk›nda karar verilmesi
halinde hüküm alt›na al›nan anlaflmazl›k konusu de¤er üzerin-
den binde 54 oran›nda harç al›naca¤›, Bakanlar Kurulu’nun, da-
va çeflitleri itibar›yla birlikte veya ayr› ayr› olmak üzere bu alt
bentte yaz›l› nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda
yaz›l› nispete kadar ç›karmaya yetkili oldu¤u belirtilmifltir. Ba-
kanlar Kurulu’nca an›lan yetki kullan›lmad›¤› sürece söz konusu
ifllemlerde harç oran› binde 54 olarak uygulanacakt›r.

Öte yandan, 5582 say›l› Kanunla, 492 say›l› Harçlar Kanu-
nu’nun (1) say›l› tarifesinin (B) ‹cra ve iflas harçlar› bölümünün
(I) ‹cra harçlar› f›kras›n›n (3) De¤eri belli olan icra takiplerinde
tahsil edilecek harçlar bendine (h) alt bendi eklenerek; 2499 sa-
y›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci f›k-
ras›nda tan›mlanan konut finansman›ndan kaynaklanan alacak-
lar ile Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›n›n rehinle temin edilmifl
alacaklar›n›n takibinde tahsil harçlar› (De¤eri belli olan icra ta-
kiplerinde tahsil edilecek harçlara iliflkin (3) numaral› bentte be-
lirtilen harçlar) dörtte biri oran›nda uygulanacakt›r.

III.1.1.3.4. Katma De¤er Vergisi

5582 say›l› Kanun’un 35 inci maddesi ile, 3065 say›l› Katma
De¤er Vergisi Kanunu’nun 17 nci maddesinin (4) no’lu “Di¤er ‹s-
tisnalar” f›kras›na (fl) bendi eklenmifltir.

Bu düzenleme ile; 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun
38/A maddesinde tan›mlanan konut finansman› amac›yla teminat
gösterilen veya ipotek konulan konutun, konut finansman kurulufl-
lar›, Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›, ipotek finansman› kurulufllar›
ya da üçüncü kiflilere teslimi (müzayede mahallinde yap›lan sat›fl-
lar dahil) ile bu flekilde al›nan konutun, konut finansman kuruluflla-
r›, Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤› veya ipotek finansman› kurulufl-
lar› taraf›ndan teslimi, (müzayede mahallinde yap›lan sat›fl› dahil)
KDV istisnas› kapsam›na dahil edilmifltir.
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24.12.2007 tarih ve 26742 say›l› Resmi Gazete’de yay›nla-
nan "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma De¤er Vergisi
Oranlar›n›n Tespitine ‹liflkin Karar" a ekli (1) say›l› listesinde; net
alan› 150 m2’ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il özel ida-
releri, Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤› ve bunlar›n yüzde 51 ve-
ya daha fazla hissesine ya da yönetiminde oy hakk›na sahip ol-
duklar› iflletmeler taraf›ndan konut yap›lmak üzere projelendiril-
mifl arsalar›n (sosyal tesisler için ayr›lan bölümler dahil) net ala-
n› 150 m2’nin alt›ndaki konutlara isabet eden k›sm›, konut yap›
kooperatiflerine yap›lan inflaat taahhüt iflleri, Kanunla kurulmufl
sosyal güvenlik kurulufllar› ve belediyelere yap›lan sadece net
alan› 150 m2’ye kadar konutlara iliflkin inflaat taahhüt iflleri için
KDV yüzde 1 oran›nda uygulanmaktad›r.

Di¤er konut yap›mlar›nda KDV oran› yüzde 18 olarak uygulan-
maktad›r. KDV oranlar›ndaki söz konusu farkl›l›k konutlar›n ima-
lat fiyat›n› etkileyen önemli bir unsur olarak ortaya ç›kmaktad›r.

III.1.2. Konut Finansman›nda Bankalar›n 4077 Say›l› 
Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Kanun’dan 
Kaynaklanan Sorumluluklar›

III.1.2.1. Konu

Bu bölümde 5582 say›l› Kanun’un 21-25 inci maddeleri hü-
kümleriyle 4077 say›l› Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Ka-
nun’da yap›lan de¤iflikler yer almaktad›r. 

III.1.2.2. ‹lgili Mevzuat

4077 say›l› Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Kanun’un;
• Madde 4 :  Ay›pl› Mal
• Madde 4/A :  Ay›pl› Hizmet
• Madde 7 :  Kampanyal› Sat›fllar
• Madde 10 :  Tüketici Kredisi
• Madde 10/B :  Konut Finansman› 

Sözleflmeleri bafll›kl› maddeleri. 
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III.1.2.3. ‹çerik

III.1.2.3.1. Ay›pl› Mal ile ‹lgili Sorumluluklar

Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Kanun’un 4’üncü maddesi
gere¤ince imalatç›-üretici, sat›c›, bayi, acente, ithalatç› ve 10 un-
cu maddenin (4077 Say›l› Kanun-Madde 10) beflinci f›kras›na
veya 10/B (4077 TKHK-M. 10) maddesinin dokuzuncu f›kras›na
göre kredi veren, ay›pl› maldan ve tüketicinin bu maddede yer
alan seçimlik haklar›ndan dolay› müteselsilen sorumludur.

10/B maddesinin dokuzuncu f›kras›na göre, kredi veren ko-
nut finansman› kuruluflunun sorumlulu¤u teslim tarihinden itiba-
ren 1 y›l süre ve kulland›rd›¤› kredi miktar› ile s›n›rl›d›r. Konut fi-
nansman› kurulufllar› taraf›ndan 10/B maddesinin dokuzuncu
f›kras›na göre verilen kredilerin devrolmas› halinde dahi, kredi
veren konut finansman› kuruluflunun sorumlulu¤u devam eder.
Krediyi devralan kurulufl bu madde kapsam›nda sorumlu olmaz.
Ay›pl› mal›n neden oldu¤u zarardan dolay› birden fazla kimse
sorumlu oldu¤u takdirde bunlar müteselsilen sorumludurlar. Sa-
t›lan mal›n ay›pl› oldu¤unun bilinmemesi bu sorumlulu¤u orta-
dan kald›rmaz (4077 say›l› Kanun, Madde 4).

Bu madde ile ay›ba karfl› sorumlu tutulanlar, ay›ba karfl› da-
ha uzun bir süre ile sorumluluk üstlenmemifllerse, ay›pl› maldan
sorumluluk, ay›p daha sonra ortaya ç›km›fl olsa bile mal›n tüke-
ticiye teslimi tarihinden itibaren iki y›ll›k zamanafl›m›na tabidir.
Bu süre konut ve tatil amaçl› tafl›nmaz mallarda befl y›ld›r. Ay›p-
l› mal›n neden oldu¤u her türlü zararlardan dolay› yap›lacak ta-
lepler ise üç y›ll›k zamanafl›m›na tabidir. Bu talepler zarara se-
bep olan mal›n piyasaya sürüldü¤ü günden bafllayarak on y›l
sonra ortadan kalkar. Ancak, sat›lan mal›n ay›b›, tüketiciden sa-
t›c›n›n a¤›r kusuru veya hile ile gizlenmiflse zamanafl›m› süre-
sinden yararlan›lamaz (4077 say›l› Kanun, Madde 4).
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Ay›pl› mal›n neden oldu¤u zararlardan sorumlulu¤a iliflkin
hükümler d›fl›nda, ay›pl› oldu¤u bilinerek sat›n al›nan mallar
hakk›nda yukar›daki hükümler uygulanmaz.

III.1.2.3.2. Kampanyal› Sat›fllar ile ‹lgili Sorumluluklar› 

‹lan ve taahhüt edilen mal veya hizmetin teslimat›n›n veya
ifas›n›n hiç ya da gere¤i gibi yap›lmamas› durumunda, sat›c›,
sa¤lay›c›, bayi, acente, imalatç›-üretici, ithalatç› ve 10 uncu
maddenin beflinci f›kras›na göre kredi veren müteselsilen so-
rumludur. ‹lan ve taahhüt edilen konutun teslimat›n›n hiç, gere¤i
gibi ya da zaman›nda yap›lmamas› durumunda, 10/B maddesi-
nin dokuzuncu f›kras›na göre kredi veren konut finansman› ku-
ruluflu, sat›c›, sa¤lay›c›, bayi, acente, imalatç›-üretici, ithalatç› ile
birlikte, kulland›rd›¤› kredi miktar› kadar müteselsilen sorumlu-
dur. Konut finansman› kurulufllar› taraf›ndan 10/B maddesinin
dokuzuncu f›kras›na göre verilen kredilerin devrolmas› halinde
dahi, kredi veren konut finansman› kuruluflunun sorumlulu¤u
devam eder. Krediyi devralan kurulufl bu madde kapsam›nda
sorumlu olmaz (4077 say›l› Kanun, Madde 7).

Sözleflmede aksi kararlaflt›r›lmad›kça, ön ödeme tutar›, mal
veya hizmetin sat›fl bedelinin yüzde 40’›ndan fazla olamaz
(4077 say›l› Kanun, Madde 7).

Kampanyal› sat›fllarda mal›n teslim ya da hizmetin ifa süresi
on iki ay› aflamaz. Konut ve tatil amaçl› tafl›nmaz mallar için bu
süre otuz ayd›r (4077 say›l› Kanun, Madde 7).

III.1.2.3.3. Konut Finansman› Sözleflmeleri 

Konut finansman› kurulufllar› tüketicilere sözleflme öncesin-
de kredi veya finansal kiralama ifllemleri ile ilgili genel bilgiler
vermek ve tüketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama
sözleflmesinin koflullar›n› içeren “Sözleflme Öncesi Bilgi Formu”
vermek zorundad›r. Tüketici teklifi kabul edip etmemekte ser-
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besttir (4077 say›l› Kanun, Madde 10/B, Ek madde: 21 fiubat
2007, 5582 say›l› Kanun, Madde 24).

Sözleflme öncesi bilgi formunun tüketiciye verilmesini takip
eden bir ifl günü geçmeden imzalanan sözleflme geçersizdir.

Konut finansman› sözleflmelerinin yaz›l› olarak yap›lmas› ve
bu sözleflmenin bir nüshas›n›n tüketiciye verilmesi zorunludur.
Taraflar aras›nda akdedilen sözleflmede öngörülen flartlar, söz-
leflme süresi içerisinde tüketici aleyhine de¤ifltirilemez.

2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A maddesinin
birinci f›kras›nda tan›ml› konut finansman›ndan kaynaklanan ifl-
lemlerde kredi veren konut finansman› kuruluflu, krediyi belirli bir
konutun sat›n al›nmas› ya da belirli bir sat›c› ile yap›lacak sat›fl
sözleflmesi flart› ile vermesi durumunda, konutun hiç ya da za-
man›nda teslim edilmemesi halinde kredi veren sat›c› ile birlikte,
tüketiciye karfl›, kulland›r›lan kredi miktar› kadar müteselsilen
sorumlu olur. Konut finansman› kurulufllar› taraf›ndan verilen
kredilerin ipotek finansman› kurulufllar›na, konut finansman› fon-
lar›na veya ipotek teminatl› menkul k›ymet teminat havuzlar›na
devrolmas› halinde dahi, kredi veren konut finansman› kuruluflu-
nun sorumlulu¤u devam eder. Krediyi devralan kurulufl bu mad-
de kapsam›nda sorumlu olmaz (4077 TKHK-M. 10/B 9.f›kra, Ek
madde: 21/02/2007-5582 say›l› Kanun, 24 üncü madde).

III.1.2.3.4. Temerrüt

Borçlunun temerrüde düflmesi halinde konut finansman› ku-
ruluflu borçluya temerrüt tarihinden itibaren befl ifl günü içerisin-
de iadeli taahhütlü posta yoluyla bildirimde bulunmakla yüküm-
lüdür.

Konut finansman› kuruluflu, geri ödemelerin yap›lmamas› ha-
linde kalan borcun tümünün ifas›n› talep etme hakk›n› sakl› tut-
muflsa, bu hak ancak tüketicinin birbirini izleyen en az iki öde-
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mede temerrüde düflmesi halinde kullan›labilir. Konut finansma-
n› kuruluflunun bu hakk›n› kullanabilmesi için en az bir ay süre
vererek muacceliyet uyar›s›nda bulunmas› gerekir.

Kullan›lan finansman›n teminat› olarak flahsi teminat verildi-
¤i hallerde, konut finansman› kuruluflu as›l borçluya ve di¤er te-
minatlara baflvurmadan, kefilden borcun ifas›n› isteyemez.
(4077 say›l› Kanun, Madde 10/B, 21 fiubat 2007, 5582 say›l›
Kanun, 24 üncü madde).

III.1.2.3.5. K›ymetli Evrak Al›nmamas›

Konut finansman› kuruluflunun ödemeleri bir k›ymetli evraka
ba¤lamas› ya da k›ymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat al-
t›na almas› yasakt›r. Bu yasa¤a ra¤men tüketiciden bir k›ymetli
evrak al›nacak olursa, tüketici bu k›ymetli evrak› konut finans-
man› kuruluflundan geri isteme hakk›na sahiptir. Ayr›ca, konut fi-
nansman› kuruluflu k›ymetli evrak›n baflkas›na devri sebebiyle
tüketicinin u¤rad›¤› zarar› tazmin etmekle yükümlüdür. (4077
say›l› Kanun, Madde 10/B, Ek madde: 21 fiubat 2007, 5582 sa-
y›l› Kanun, 24 üncü madde).

III.1.2.3.6. De¤iflken Faiz

Konut finansman› kurulufllar›n›n, de¤iflken faizi içerecek bi-
çimde finansman sa¤lamalar› durumunda afla¤›da yer alan hu-
suslar çerçevesinde sözleflmenin imzalanmas›ndan önce tüketi-
ciyi yaz›l› olarak bilgilendirmeleri zorunludur (De¤iflken Faizi ‹çe-
ren Konut Finansman› Sözleflmelerine Dair Tüketicilerin Bilgi-
lendirilmesi Usul ve Esaslar› Hakk›nda Yönetmelik, Madde 5,6).

Konut finansman› kurulufllar› taraf›ndan tüketicilere sözlefl-
menin akdinden önce de¤iflken faizin etkileri ile ilgili verilmesi
zorunlu bilgiler flöyledir:
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• Konut finansman› kuruluflunun unvan, aç›k adres, telefon
ve varsa di¤er eriflim bilgileri,

• Bafllang›ç ve azami faiz oranlar›,
• Konut finansman› kuruluflunun, TC Merkez Bankas› tara-

f›ndan belirlenen endeks ve faiz oranlar›na uygulayaca¤›
marj oran›,

• TC Merkez Bankas› taraf›ndan belirlenen endeks ve faiz
oranlar›n›n hangi dönemlerde, hangi k›staslar temel al›-
narak sözleflmeye yans›t›laca¤›n›n belirtilmesi,

• De¤iflken veya sabit ve de¤iflken faizin birlikte uyguland›-
¤› konut finansman› tiplerinin tan›mlar› ile bu finansman
tipleri aras›ndaki farklara ve tüketiciye muhtemel etkileri-
ne iliflkin aç›klamalar,

• Kullan›lacak kredi miktar› temel al›nmak suretiyle, TC
Merkez Bankas› taraf›ndan belirlenen endeks ve faiz
oranlar›n›n son befl y›ldaki de¤iflim oranlar›na konut fi-
nansman› kuruluflu taraf›ndan uygulanacak marj oran›
eklenerek haz›rlanacak örnek ödeme plan›,

• Faiz oran›nda de¤ifliklik olmas› durumunda, bu de¤iflikli-
¤in tüketiciye, oluflacak yeni faiz oranlar› do¤rultusunda
haz›rlanacak yeni bir ödeme plan› ile birlikte 30 gün önce
bildirilece¤inin belirtilmesi.

III.1.2.4. Uluslararas› Uygulamalar

Avrupa Birli¤i (AB)'nin tüketici kredileri ve konut kredilerine
yönelik uygulama esaslar›n› belirledi¤i iki adet resmi belge bu-
lunmaktad›r.

Bunlardan ilki, en son olarak 16 Ocak 2008'de revize edilmifl
olan “AB Tüketici Kredileri Yönergesi (EU Consumer Credit Di-
rective)’dir. Söz konusu Yönerge'nin 2’nci maddesiyle, ülkemiz-
de yürürlükte olan 4077 say›l› Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda
Kanun'dan farkl› olarak, ipotek veya benzer ayni haklarla temi-
natland›r›lm›fl kredi anlaflmalar›yla mevcut veya proje halindeki
binalardaki gayrimenkullerin al›m›na yönelik olarak imzalanan
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kredi anlaflmalar›n›n söz konusu Yönerge kapsam›nda de¤er-
lendirilemeyece¤i belirtilmifl ve dolay›s›yla konut kredileriyle di-
¤er tüketici kredilerinin farkl› hukuki kurallara tabi olmas› gerek-
ti¤inin çok aç›k flekilde alt› çizilmifltir. Ayr›ca yine ayn› Yöner-
ge'de, tüm tüketicilerin ald›klar› kredileri her zaman, sözleflme
imzas› s›ras›nda belli olan, fleffaf olarak hesaplanabilen bir er-
ken ödeme ücreti karfl›l›¤›nda, kapama haklar› oldu¤u belirtilmifl
olup, söz konusu ücretin, konut kredileri gibi uzun vadeli finans-
man enstrümanlar› arac›l›¤›yla fonlamas› yap›lmayan tüketici
kredileri için, sabit bir yüzde oran› olarak belirlenmesinin uygun
olabilece¤i ifade edilmifltir. Dolay›s›yla söz konusu Yönerge, ko-
nut kredileri erken ödeme ücretlerinin de normal tüketici kredile-
rinden farkl› olarak de¤erlendirilmesini tavsiye etmektedir.
AB'nin konut kredileriyle ilgili olarak yay›nlam›fl oldu¤u esaslar
ise 18 Aral›k 2007'de yay›mlanm›fl olan AB Konut Kredisi Pazar-
lar›n›n Entegrasyonu'na yönelik Beyaz Rapor (Rapor)'da özet-
lenmifltir. Rapor'un amac›, konut kredilerinin s›n›r ötesi sunulma-
s› ve fonlamas›, ürün çeflitli¤inin art›r›lmas›, tüketici güvenin ar-
t›r›lmas› ve müflteri hareket kabiliyetinin yükseltilmesiyle daha
rekabetçi ve verimli konut kredisi pazarlar›n›n oluflturulmas› flek-
linde özetlenmifltir. 

Bu kapsamda, söz konusu Rapor'u haz›rlayan Avrupa Ko-
misyonu odaklanmas› gereken 4 alan belirlemifltir. Söz konusu
alanlar, sözleflme öncesi bilgilendirme, y›ll›k toplam maliyet ora-
n› (annual percentage rate of charge-APRC), sorumlu kredilen-
dirme ve erken ödeme olarak s›ralanm›flt›r. Söz konusu alanlar-
da, Komisyon önümüzdeki dönemde çal›flmalar›n› yo¤unlaflt›r-
may› planlamaktad›r. 5582 say›l› Kanun'la yukar›da belirtilen,
sorumlu kredilendirme d›fl›ndaki noktalar konut finansman siste-
mine dahil edilmifl olmakla beraber, AB uygulamalar›ndan fark-
l›l›klar göstermekte olup, önümüzdeki dönemde bu farkl›l›klar›n
ortadan kald›r›lmas›na yönelik olarak tekrar incelenmesinin uy-
gun olaca¤› düflünülmektedir. Örne¤in, ülkemizdeki “Sözleflme
Öncesi Bilgi Formu” içeri¤i ile, Avrupa Standart Bilgilendirme
Formu (European Standardised Information Sheet) karfl›laflt›r›l-
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d›¤›nda, Sözleflme Öncesi Bilgi Formu’nun çok sayfal› yap›s›n›n
tüketicinin aç›k ve net bilgilendirme ifllevini tam olarak yerine ge-
tiremedi¤i görülmektedir. Ayn› flekilde, Rapor'da "politik olarak
son derece hassas bir nokta" olarak belirtilen ve Yönerge'de ko-
nut kredileri için farkl› bir flekilde de¤erlendirilmesi gerekti¤inin
alt› çizilen "erken ödeme" konusunun, Türkiye'deki konut finans-
man› sisteminin gelece¤i aç›s›ndan son derece stratejik bir rolü
olmas› beklenen ikincil piyasalar dikkate al›nmadan, sadece üc-
retlendirme taraf› de¤erlendirilip, o aç›dan da, Yönerge'de belir-
tilenin aksine yüzde 2 gibi sabit oranla s›n›rl› bir flekilde yeni ka-
nunda yer alm›fl olmas›, önümüzdeki dönemde sistem aç›s›n-
dan problemler yaratabilecektir. 

III.1.3. Konut Finansman›nda Fon ve Vergi Uygulamalar›

III.1.3.1. Konu

5582 say›l› Kanun kapsam›nda çeflitli vergi kanunlar›nda de-
¤ifliklik yaparak sistemin vergisel boyutunu düzenlemifltir. ‹lgili
Kanun kapsam›nda vergi ile ilgili olarak yap›lan de¤ifliklikler afla-
¤›da özetlenmektedir.

III.1.3.2. ‹lgili Mevzuat ve ‹çerik

III.1.3.2.1. Gelir Vergisi Kanunu’nda Yap›lan De¤ifliklikler 

193 say›l› Gelir Vergisi Kanunun (Giderler) bafll›kl› 75 inci
maddesinin ikinci f›kras›n›n (1) ve (5) numaral› bentleri ve
(Vergi Tevkifat›) bafll›kl› 94 üncü maddesinin birinci f›kras›-
n›n (7) numaral› bendinin yeni eklenen (e) alt bendi ile geti-
rilen de¤ifliklikler:

Konut finansman› fonlar›n› temsilen ihraç edilen ipote¤e da-
yal› menkul k›ymetlere ve varl›k finansman› fonlar›n› temsilen ih-
raç edilen varl›¤a dayal› menkul k›ymetlere ödenen faiz, kar pa-
y› veya benzeri gelirler Gelir Vergisi Kanunu’na göre elde eden
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aç›s›ndan “Menkul Sermaye ‹rad›” olarak kabul edilecek ve ver-
gilendirilecektir. 

Ayr›ca ipotekli sermaye piyasas› araçlar› ile varl›k teminatl›
menkul k›ymetlerden sa¤lanan faizler de “Menkul Sermaye ‹ra-
d›” olarak vergilendirilecektir.

‹potek finansman› kurulufllar› ve konut finansman› kuruluflla-
r› taraf›ndan ihraç edilen ipotekli sermaye  piyasas› araçlar›ndan
elde edilen kar pay› ve faiz gelirleri stopaj yoluyla kaynakta ver-
gilendirilmektedir. Stopaj oran› halihaz›rda yüzde 10’dur.

III.1.3.2.2. Katma De¤er Vergisi Kanunu’nda Yap›lan 
De¤ifliklik

3065 say›l› Katma De¤er Vergisi Kanunu’nun Sosyal ve
Askerî Amaçl› ‹stisnalarla Di¤er ‹stisnalar bafll›kl› 17 nci
maddesinin (4) numaral› f›kras› ile getirilen de¤ifliklikler: 

2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A maddesinde
tan›mlanan konut finansman› amac›yla teminat gösterilen veya
ipotek konulan konutun, konut finansman kurulufllar›, Toplu Ko-
nut ‹daresi Baflkanl›¤›, ipotek finansman› kurulufllar› ya da
üçüncü kiflilere teslimi (müzayede mahallinde yap›lan sat›fllar
dahil) ile bu flekilde al›nan konutun, konut finansman kuruluflla-
r›, Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤› veya ipotek finansman› kuru-
lufllar› taraf›ndan teslimi (müzayede mahallinde yap›lan sat›fl›
dahil) katma de¤er vergisinden istisna edilmifltir.

III.1.3.2.3. Damga Vergisi Kanunu’nda Yap›lan De¤ifliklikler

Madde 34- 1/7/1964 tarihli ve 488 say›l› Damga Vergisi Ka-
nuna ba¤l› ‹stisnalar bafll›kl› (2) say›l› tablonun “IV-Ticari ve
medeni ifllerle ilgili ka¤›tlar” bafll›kl› bölümüne (36) numaral›
f›kra ve “V-Kurumlarla ilgili ka¤›tlar” bafll›kl› bölümüne ise ek-
lenen (23) ve (24) numaral› f›kralarla getirilen de¤ifliklikler:
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• Sermaye piyasas› araçlar›n›n ihrac›na iliflkin olarak dü-
zenlenen makbuz ve ka¤›tlar, konut finansman› kuruluflla-
r›n›n konut finansman› ifllemleri ve bu kurulufllar›n ipotek-
li sermaye piyasas› araçlar›, varl›k teminatl› menkul k›y-
metler ve varl›k finansman› fonlar›n› temsilen menkul k›y-
met ihrac› ve bu ihraca konu teminatlarla ilgili olarak dü-
zenlenen makbuz ve ka¤›tlar damga vergisinden istisna
edilen ka¤›tlar kapsam›na al›nm›flt›r.

• ‹potek finansman› kurulufllar› ile konut finansman› fonlar›-
n›n kurulufl ve ipotekli sermaye piyasas› araçlar›, varl›k
teminatl› menkul k›ymetler ve varl›k finansman› fonlar›n›
temsil eden menkul k›ymetlerin ihrac› ve ihraca konu te-
minatlardan kaynaklananlar dahil her türlü ifllemleri ile il-
gili olarak düzenlenen ve damga vergisi bu kurulufllar ve-
ya fonlar taraf›ndan ödenmesi gereken makbuz ve ka¤›t-
lar istisna edilmifltir.

• Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n menkul k›ymet ihrac›
ve ihraca konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her
türlü ifllemleri ile ilgili olarak düzenlenen ve damga vergi-
si bu kurulufl taraf›ndan ödenmesi gereken makbuz ve
ka¤›tlar damga vergisinden istisna edilmifltir.

III.1.3.2.4. Gider Vergileri Kanununda Yap›lan De¤ifliklikler 

6802 say›l› Gider Vergileri Kanunu’nun (‹stisnalar) 
bafll›kl› 29 uncu maddesinin (u) bendi ile eklenen (v) bendi
ile getirilen de¤ifliklikler:

• Bankalar, sigorta flirketleri, emeklilik flirketleri ve ipotek fi-
nansman› kurulufllar›n›n kurulufllar›nda veya sermayeleri-
ni art›rd›klar› s›rada ç›kard›klar› hisse senetlerinin itibari
de¤erlerinin üzerinde elden ç›kar›lmas› sonucu kendi leh-
lerine kalan paralar,
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• ‹potek finansman› kurulufllar›n›n, konut finansman› kuru-
lufllar›n›n ve konut finansman› fonlar›n›n, 2499 say›l› Ser-
maye Piyasas› Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci f›kra-
s›nda tan›mlanan konut finansman› kapsam›nda yapt›kla-
r› tüm ifllemler dolay›s›yla lehe al›nan paralar, banka ve
sigorta muamelelerinden istisna edilmifltir.

Konut finansman› kapsam›nda yap›lan sigortalarda sözlefl-
me ve poliçe üzerinden al›nan paralar, ipotek finansman› kuru-
lufllar›n›n kurulufllar›nda veya sermayelerini art›rd›klar› s›rada
ç›kard›klar› hisse senetlerinin itibari de¤erlerinin üzerinde elden
ç›kar›lmas› sonucu kendi lehlerine kalan paralar ve ipotek fi-
nansman› kurulufllar›n›n, konut finansman› kurulufllar›n›n ve ko-
nut finansman› fonlar›n›n, konut finansman› kapsam›nda yapt›k-
lar› tüm ifllemler dolay›s›yla lehe al›nan paralar banka ve sigor-
ta muameleleri vergisine (BSMV) tabi de¤ildir.

III.1.3.2.5. Harçlar Kanunu’nda Yap›lan De¤ifliklikler

Madde 31- 02/07/1964 tarihli ve 492 say›l› Harçlar 
Kanunu’nun (Harçtan Müstesna Tutulan ‹fllemler) bafll›kl› 
59 uncu maddesinin birinci f›kras›na eklenen (o), (p) ve (r)
bentleri ile getirilen de¤ifliklikler:

• Konut finansman› kurulufllar› ve ipotek finansman› kuru-
lufllar› taraf›ndan 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanu-
nu’nun 38/A maddesinde tan›mlanan konut finansman›
kapsam›nda tesis olunacak ipotek ifllemleri,

• 2499 say›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A madde-
sinde tan›mlanan konut finansman› amac›yla yap›lacak fi-
nansal kiralamalarda kiralanan konutlar›n kirac›ya devri,

• Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤› taraf›ndan konut sat›fllar›
nedeniyle tesis olunacak ipotek ifllemleri harçtan muaf tu-
tulacak ifllemler kapsam›na al›nm›flt›r.
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Madde 32- A) 492 say›l› Kanuna ba¤l› (I) say›l› tarifenin
“(A) Mahkeme Harçlar›” bafll›kl› bölümünün “III-Karar ve
ilam harc›” bafll›kl› f›kras›n›n “1. Nispi harç” bafll›kl› bendi-
nin, (e) alt bendinden sonra gelmek üzere eklenen (f) bendi
ile getirilen de¤ifliklik: 

Konusu belli bir de¤erle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sa-
y›l› Sermaye Piyasas› Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci f›k-
ras›nda tan›mlanan konut finansman›ndan kaynaklanan alacak-
lar ile Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤›n›n rehinle temin edilmifl
alacaklar›n›n takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak
esas hakk›nda karar verilmesi halinde hüküm alt›na al›nan an-
laflmazl›k konusu de¤er üzerinden binde 54 oran›nda nisbi harç
tahsil edilecektir.

492 say›l› Kanuna ba¤l› (I) say›l› tarifenin “(B) ‹cra ve 
‹flas harçlar›” bölümünün “I-‹cra harçlar›” bafll›kl› f›kras›n›n
“3. De¤eri belli olan icra takiplerinde tahsil harc›, de¤er üze-
rinden: “bafll›kl› bendinin sonuna eklenen (h) bendi ile geti-
rilen de¤ifliklik: 

‹cra harçlar›nda belirtilen harç oran›n›n dörtte biri tahsil edi-
lecektir.

III.1.3.2.6. Kaynak Kullan›m› Destekleme Fonu (KKDF)
Uygulamas›

12 May›s 1988 tarih ve 88/12944 say›l› Kararnameye iliflkin
“KKDF Hakk›ndaki Tebli¤in Fona Kesinti Yap›lmayacak Krediler”
bafll›¤› alt›nda yer alan 3 üncü maddesinde “konut ve yap› tasarru-
fu kredileri ile gerçek kiflilere kendi ihtiyaçlar› için kulland›r›lan ko-
nut inflaat kredileri” için fon kesintisi yap›lmayaca¤› belirtilmifltir.  

T.C. Maliye Bakanl›¤› Gelir ‹daresi Baflkanl›¤›’n›n 8 Haziran
2007 tarihli KKDF-2/2007-2 say›l› KKDF sirkülerinde ise konut fi-
nansman› kapsam›nda, gerçek kifli tüketicilere konut edinme
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amaçl› kulland›r›lan krediler ile bu mahiyetteki kredilerin yeniden
finansman› amac›yla kullan›lan krediler üzerinden, 88/12944 sa-
y›l› Kararnameye iliflkin KKDF Hakk›nda 6 s›ra nolu Tebli¤in 3
üncü maddesinin ikinci f›kras› hükmü ile mevcut uygulama gere-
¤ince kaynak kullan›m›n› destekleme fonu kesintisi yap›lmaya-
ca¤› aç›klanm›flt›r.

Tüketicilere sahip olduklar› konutlar›n teminat› alt›nda kredi
kulland›r›lmas› ve bu kredilerin konut edinimi amac› d›fl›nda bir
amaç için al›nmas› durumunda, bu krediler üzerinden KKDF ke-
sintisi yap›lmas› gerekmekte olup, bu mahiyetteki kredilerin ye-
niden finansman› amac›yla kullan›lan krediler üzerinden KKDF
kesintisi yap›lmaktad›r.

III.1.3.2.7. Konut Finansman›nda Baz› Özel Durumlar ‹çin
Fon ve Vergi Uygulamalar›

Ortak Mülkiyet fieklinde Sahip Olunan Konutlarda BSMV
‹stisna Uygulamas›

Tüketicilerin ortak mülkiyet fleklinde sahip oldu¤u bir konut-
taki hissesinin konut finansman› kapsam›nda, ilgili yasal düzen-
lemeler çerçevesinde “konut olarak” teminat gösterilebilmesinin
mümkün olmas› halinde, BSMV istisnas› uygulanabilir.

Kooperatif Üyelerine Yönelik Kulland›r›lacak Krediler
için KKDF Kesintisi ve BSMV ‹stisna Uygulamas›

5582 say›l› Kanun, konut finansman›n›, konut edinmeleri
amac›yla tüketicilere kredi kulland›r›lmas›, konutlar›n finansal ki-
ralama yoluyla tüketicilere kiralanmas›, sahip olduklar› konutla-
r›n teminat› alt›nda tüketicilere kredi kulland›r›lmas› ve bu kap-
samdaki kredilerin yeniden finansman› amac›yla kredi kulland›-
r›lmas› olarak tan›mlam›flt›r. Dolay›s›yla kooperatif üyelerinin
kooperatife olan borçlar›n›n finansman› amac›yla kulland›r›la-
cakt›r.
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Krediler de bu Kanun kapsam›nda say›l›r ve BSMV istisnas›
uygulanabilir. 

12 May›s 1988 tarih ve 88/12944 say›l› kararnameye iliflkin
KKDF hakk›ndaki Tebli¤in Fona kesinti yap›lmayacak ifllemler
ile ilgili 3 ncü maddesinde “Konut ve yap› tasarrufu kredileri ile
gerçek kiflilere kendi ihtiyaçlar› için kulland›r›lan konut inflaat
kredileri” olarak belirtilmifltir. Bu kapsamda dolay›s›yla koopera-
tif üyelerinin kooperatife olan borçlar›n›n finansman› amac›yla
kulland›r›lacak kredilerde  KKDF kesintisi yap›lmayacakt›r. 

Konut Finansman› Kapsam›nda Aç›lacak Kredilerde 
Kredi Masraflar›na Yönelik Aç›lacak Krediler

Konut finansman› kapsam›nda aç›lan kredilerde kredi mas-
raflar›n›n da finanse edilmesi durumunda 12 May›s 1988 tarih ve
88/12944 say›l› kararnameye iliflkin KKDF hakk›ndaki Tebli¤
kapsam›nda Fon kesintisi yap›lacakt›r.

III.2. Konut Finansman Sisteminde Yeniden Finansman
Uygulamalar›

III.2.1. Konu

Konut finansman› kapsam›na giren kredilerin; 
• Kredi faiz oran›nda de¤ifliklik yap›lmas›, 
• Kredinin vadesinde de¤ifliklik yap›lmas›,
• Konut finansman› sözleflmesinde belirtilen faiz türünde

de¤ifliklik yap›lmas›,
• Ayn› ev teminat gösterilerek birden fazla konut kredisi

al›nm›flsa bunlar›n tek konut kredisi ile birlefltirilmesi,
• Konut finansman› kuruluflunda de¤ifliklik yap›lmas›, 
• Konut finansman› sözleflmesinde belirtilen para biriminde

de¤ifliklik yap›lmas›.
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yeniden finansman kapsam›nda de¤erlendirilmifltir. Özellikle ko-
nut finansman kuruluflunda de¤ifliklik yap›lmas› durumunda ger-
çekleflen bu tür ifllemlerde bankalar aras› kabul edilmifl standart
bir ifl ak›fl›n›n olmamas›, özellikle yeniden finansman› sa¤layan
kurum aç›s›ndan karfl›daki kredinin kapat›lmamas› ve kulland›r›-
lan yeni kredinin teminats›z kalmas› riskini içermektedir. Öneri-
len uygulama, kurumlar aras› standart bir ifl ak›fl› çerçevesinde
söz konusu risklerin bertaraf edilmesi amac›yla haz›rlanm›flt›r.

III.2.2. ‹lgili Mevzuat

Resmi Gazete’nin 29 Eylül 2007 tarih ve 26658 say›l› nüshas›n-
da yay›mlanan “Konut Finansman› Kapsam›ndaki Kredilerin Yeni-
den Finansman›na ‹liflkin Usul ve Esaslar Hakk›nda Yönetmelik”.

III.2.3. ‹çerik

Kurumlar aras› yeniden finansman prosedürünü belirlemek
üzere mevcut konut finansman kurumundan yeni konut finans-
man kurumuna hitaben düzenlenmifl bir taahhütname ve bir ifl
ak›fl› oluflturulmufltur. Taahhütname ile, mevcut finansman ku-
ruluflunun kredinin kapama tutar›n› karfl› tarafa bildirmesi ve bu
tutar›n transferi halinde krediyi kapataca¤›n›n ve mevcut ipote¤i
fek edece¤inin teyit edilmesi amaçlanm›flt›r. ‹fl ak›fl› ile de süre-
cin bir standarda kavuflturularak bankalar aras›nda genel bir ka-
bul ve uygulama bütünlü¤ü oluflturulmas› ön görülmüfltür. 

III.2.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

• Banka içi yeniden finansman ifllemi yap›lmas› durumu da-
hil, kredilerin ödeme planlar›, faiz oranlar›, döviz cinsleri
vs de¤iflime u¤rayaca¤›ndan kredi sözleflmesinin yenilen-
mesi do¤ru bir yaklafl›m olacakt›r.

Konut Kredileri Uygulamalar› Hakk›nda Yararl› Bilgiler 

95



• Banka içi yeniden finansman ifllemi yap›lmas› durumunda,
teminat ipote¤i (üst limit ipote¤i) müflterinin bankaya olan ip-
te¤inin teminat›n› teflkil etti¤inden, mevcut ipote¤in fek edile-
rek yeni ipotek tesis edilmesine gerek bulunmamaktad›r.

• Banka içi yeniden finansman ifllemi yap›lmas› durumunda
komisyon al›n›p al›nmamas› bankan›n takdirindedir.

• Her türlü yeniden finansman ifllemi için yeniden ekspertiz
yapt›r›p yapt›rmamak bankan›n inisiyatifindedir.

• Bankalar aras› yeniden finansman iflleminde krediyi dev-
ralacak olan finans kurumu yeni bir konut finansman› kre-
disi veriyormufl gibi sözleflme öncesi bilgi formu düzenle-
mek ve sözleflme yapmak durumunda olaca¤›ndan Yö-
netmeli¤in 7 nci maddesindeki tüketicinin yaz›l› izninin
al›nmas› uygulamas›na gerek görülmemektedir (Ek 5-7). 

• 5582 say›l› Kanun uyar›nca yeniden finansman iflleminde
ay›pl› maldan sorumluluk krediyi kulland›ran ilk finansman
kurulufluna aittir. 

III.3. Konut Finansman Sisteminde Arac›l›k 
Faaliyetlerinin Düzenlenmesi

III.3.1. Konu

Konut finansman sisteminin geliflmifl oldu¤u ülkelerde “Mort-
gage Broker” olarak adland›r›lan arac› kurumlar faaliyet göster-
mektedir. Bu kurumlar genel olarak konut finansman kurulufllar›
d›fl›nda bir komisyon veya faiz gelirinden al›nan pay karfl›l›¤›n-
da, konut alacak kimselere konut finansman› kurulufllar›ndan
fon sa¤layan kifli veya organizasyonlard›r. Ülkemizde de konut
finansman› sisteminin geliflmesi ile birlikte bu tür arac›l›k faali-
yetlerine ilginin artaca¤› düflünülmektedir. Bu bölümde bu ku-
rumlar›n genel özelliklerinin ve uygulama metotlar›n›n belirlene-
rek Türkiye için nas›l bir model önerilece¤i belirlenmifltir.
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III.3.2. ‹lgili Mevzuat

Mevcut durumda bu tür arac› kurumlar ile ilgili olarak yasal
bir düzenleme bulunmamaktad›r.

III.3.3. ‹çerik

Arac› kurumlar, belirli bir finansal üründe uzmanlaflan ve
bankalar arac›l›¤› ile bu ürünü müflterilerine sunan piyasa oyun-
cular›d›r. Mümkün oldu¤unca çok müflteriye ulaflmay› tercih
ederler ve nihai tüketici ile çal›fl›rlar. Genel olarak dan›flmanl›k
hizmeti ve alternatif ürün seçenekleri sunarlar. Bu kurumlar,
yüksek hizmet kalitesine önem verirler. Müflteriden genelde üc-
ret almazlar. Gelirleri, bankalara yönlendirdikleri ve neticede
onaylanan  baflvurular üzerinden ald›klar› hizmet  komisyonun-
dan oluflur. Hizmet kalitesine önem verdikleri için kredi kararla-
r›n›n çabuklu¤u ve müflteri ihtiyac›na uygun olmas›, finansman
kurumuna ifl yönlendirmelerinde en büyük etkenlerden birisidir.

Arac›lar›n Güçlü Yanlar›:

• Konuya hakim kadro,
• Müflteri ihtiyaçlar›n›n belirlenmesi,
• Uygun konut ve finansman ihtiyaçlar›n›n tespiti, 
• Farkl› banka ürün alternatiflerinin sunulabilmesi,
• Bankalara karfl› pazarl›k güçlerinin daha fazla olmas›,
• Uluslararas› sermayeli büyük arac› kurumlar›n bilgi biri-

kimleri ile sektörü yönlendirebilmeleri, 
• Bu arac› kurumlar›n bir k›sm›n›n bankalara fon imkan› da

sa¤layabilmeleri.

Arac›l›k kurumlar› farkl› ifl modelleri ile faaliyet gösteriyor ola-
bilir. Bunlar›n en önemlileri:

Acentelik (Franchise): Markaya güven, standardizasyon, e¤i-
tim (Örn: DHA [Hollanda] Kiron [Italya, ‹spanya] OVB [Orta Av-
rupa])
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Ana arac› kurum (master broker): Küçük arac› kurumlar› bir ça-
t› alt›nda toplat›larak bankalarla daha büyük pazarl›k gücü elde
edilmesine dayal› model (Örn: Welke [Hollanda], DFQS [Polonya])

‹nternet arac› kurumlar› (Internet brokers): (Örn: Meilleurta-
ux.com [Fransa], Interhyp [Almanya])

Bu kurumlar›n temel amaçlar› hangi model olursa olsun,
müflterilerinin ihtiyaçlar›n› tespit ederek bu ihtiyaca uygun ban-
ka ve ürün alternatiflerini onlara sunmalar›d›r. Arac› kurumlar
ayr›ca dokümantasyonu haz›rlanarak de¤erlendirme sürelerinin
k›salt›lmas›n› da sa¤larlar. Baz› büyük arac› kurumlar›n kendi
kredi de¤erlendirme sistematikleri de en az bankalar kadar ge-
liflmifltir. Bu sayede bankan›n risk anlay›fl›na uygun müflterileri
seçebilirler. Bankan›n LTV, müflteri tipi, lokasyon, gelir, yafl, pro-
je tipi vs gibi genel politikalar›na uygun müflterileri yönlendirirler.
Uzmanl›k alanlar› yaln›zca ipotekli konut kredisi oldu¤undan
müflteri ihtiyac›na uygun ürün ve ödeme plan› alternatiflerinin
seçilip müflterinin yönlendirilmesi konusunda uzmand›rlar. Arac›
kurumun amac› her durumda müflteriye bir çözüm sunabilmek
ve uygun alternatifi yaratabilmektir. 

Bunun yan›nda arac› kurumlar›n, bankalar aras› rekabetin
artmas› yönünde olumsuz etkileri vard›r. Özellikle büyük ölçekli
müflteri potansiyeli olan kurumlar, bankalar› kredi faiz ve komis-
yon oranlar› kredili ürün ve ödeme plan› alternatifleri, hizmet sü-
resi ve kalite standard› ve arac› kuruma ödenen komisyon oran-
lar› konular›nda yo¤un rekabete zorlayarak marjlar›n ve buna
ba¤l› olarak banka karl›l›klar›n›n düflmesine sebep olabilirler.

Yüksek hacimli çal›flan büyük arac› kurumlar, operasyonla-
r›nda yüksek teknoloji kullan›rlar ve kurumsallaflm›fl ifl süreçleri-
ne sahiptirler. Bu süreçler içinde internet ve call center hizmet-
leri sunmalar›, CRM metotlar› uygulamalar›, geliflmifl simülas-
yon teknikleri, kredi de¤erlendirme sistematikleri say›labilir. Kul-
land›klar› teknoloji bak›m›ndan bankalarla rekabet edebilirler.
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Bankalar karfl›s›nda bu avantajlar›n› kullanan büyük arac›
kurumlar kendilerini müflterinin sahibi olarak görme e¤iliminde-
dirler. Genifl bir müflteri veri taban›na sahiptirler. Kredibiliteyi
kendi ilgili bölümlerinde de¤erlendirirler. Müflteri sahipli¤ini tüm
kredi iliflkisi boyunca devam ettirmeyi, müflteri ile iletiflimi kendi-
leri kurmay›, çapraz sat›fllarda aktif rol oynamay› tercih ederler.
Banka-müflteri iliflkisinde bankay› yaln›zca bir fon sa¤lay›c›s›
olarak konumland›rmay› tercih ederler.

Bunun yan›nda bu tür arac› kurumlar, bulunduklar› ülkelerde
en iyi uygulama prensiplerini ülkeden ülkeye tafl›yarak, da¤›t›m
kanallar›n›n genifllemesini sa¤layarak ipotekli konut kredisi piya-
sas›n›n geliflimine de katk›da bulunurlar. Büyük arac› kurumlara
örnek olarak, ‹talya ve ‹spanya’da Kiron, Avusturya, Macaristan
ve Orta Avrupa’da OVB, Almanya ve Avusturya’da AWD ve Hol-
landa’da Hypotheekshop verilebilir.

Bütün bunlara ra¤men Avrupa’da bir çok ülkede ipotekli ko-
nut kredisi halen en fazla banka flubeleri taraf›ndan pazarlan-
maktad›r. Arac› kurumlar›n piyasa paylar› ise geliflme kaydet-
mektedir. 

Özellikle ‹ngiltere, Hollanda, ‹rlanda, Macaristan gibi ülkelerde
bu kurumlar›n paylar› h›zla artmaktad›r. Alternatif da¤›t›m kanal-
lar›n›n h›zl› geliflimi de rekabeti art›rmaktad›r. Örne¤in ‹ngiltere’de
arac› kurumlar›n paylar›n›n artmas›, bankalar› yeni ürün gelifltir-
me konusunda teflvik etmektedir. fiube a¤› daha dar olan finans-
man kurumlar› için arac› kurumlar›n önemi artmaktad›r. Her öl-
çekteki finansal kurumlar için ilave flube ve personel maliyeti
oluflturmaks›z›n pazarlama yapabilmek önem kazanmaktad›r. 

Arac› kurumlar en etkin olarak Kuzey Avrupa ve Amerika’da fa-
aliyet göstermektedirler. Bu ülkelerde bu kurumlar›n toplam ipotek-
li konut kredilerindeki pay› yüzde 80’lerin üzerindedir. Bu oran Ka-
nada’da yüzde 30-35, Almanya yüzde 15’tir. Güney Avrupa ülkele-
rinde ise arac› kurumlar›n paylar› nispeten daha düflüktür. 
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Türkiye için flube kanal› d›fl›nda verilen kredilerin oran› yüz-
de 15’ler civar›nda tahmin edilmekle birlikte, bu oran arac› ku-
rumlardan çok emlakç›lardan kaynaklanmaktad›r.

Türkiye için arac› kurum faaliyetlerinin ipotekli konut finansman
sisteminin genifl kesimlerce bilinmesi, yurtd›fl› uygulamalar›n gel-
mesi, ürün alternatiflerinin artmas›, da¤›t›m kanallar›n›n geniflleme-
si, müflterilerin kendilerine uygun ürünü tek yerden bulabilmesi,
bankalar için tercih ettikleri müflteri kitlesine daha kolay ulafl›m, kre-
di dosyalar›n›n arac› kurumlar taraf›ndan haz›rlanarak bankalar›n
operasyonel maliyetlerinin düflmesi gibi konularda fayda sa¤laya-
ca¤› düflünülmektedir. Buna karfl›l›k bu kurumlara ödenen komis-
yonlar, müflterilerin bankalara karfl› daha talepkar olabilmeleri,
bankalar aras› yo¤un olan rekabetin daha da artmas› neticesinde
karl›l›¤›n azalabilece¤i de öngörülmelidir.

III.3.4. Uluslararas› Uygulamalar

ABD’de 53.000 ipotekli konut kredisi arac›l›k flirketinde
418.700 kifli çal›flmakta ve konut kredilerinin yüzde 68’i bu ka-
nal ile verilmektedir. Di¤er yüzde 32 ise, bankalar›n kendi da¤›-
t›m kanallar› ile verdikleri kredilerden oluflmaktad›r.

Kredi sa¤layan küçük finansal flirketler kendi da¤›t›m kanal-
lar›n› oluflturmaks›z›n ülke çap›nda da¤›t›m kanallar› bulunan
ipotekli konut kredisi arac›l›k flirketleri vas›tas› ile kredi sat›fl› ya-
pabilmektedirler.

ABD’de ipotekli konut kredisi arac›l›¤› National Association of
Mortgage Brokers (NAMB) kuruluflu alt›nda temsil edilmektedir. 

Arac› kifli ve kurumlar krediden kazanacaklar› tutarlar› müfl-
terilerine anlaflmadan önce beyan etmelidirler. Alacaklar› ücret-
ler kanunla s›n›rland›r›lm›flt›r. Özellikle tüketiciyi koruma kanun-
lar› ile birlikte Amerika’da bu zorunluluk haline gelmektedir. 
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‹potekli konut kredisi arac›l›¤›n›n tabi oldu¤u bafll›ca kanunlarla;

• Maliyetleri afl›r› derecede artt›r›c› komisyon, havale ücre-
ti vb. uygulamalar› engellemektedir (Real Estate Settle-
ment Procedures Act (RESPA))

• Müflteriye uygulanacak maliyetlerin ve ödeme flartlar›n›n
aç›klanmas› gerekmektedir. 

• (Truth-in-Lending (TILA))
• Kredi kullan›m› ile ilgili gereklilikleri ve müflteriye aç›kla-

malar› garanti edilir (Fair Credit Reporting Act (FCRA))
• Eyalet Lisanslamas›: ‹potekli konut kredisi arac›lar› için flu

anda 49 eyalette lisans alma gereklili¤i bulunmaktad›r.

‹ngiltere’de ise ipotekli konut kredisi arac›l›¤› yapan kifli ya da
kurulufllar 2004 y›l›ndan itibaren Finansal Hizmetler Otoritesi
(FSA) taraf›ndan denetlenmekte ve düzenlenmektedir. ‹ngilte-
re’de arac›lar düzenlenmifl olup, finansal faaliyetler sunmakla
yükümlüdürler. Arac› kurum, borçlunun durumuna göre tavsiye-
ler sunmaktan sorumludur ve verilen tavsiye daha sonra nok-
sanl›k gösterirse, arac› finansal olarak da yükümlülük alt›na gir-
mektedir. Alaca¤› komisyonu yüksek tutmak için gayrimenkulün
de¤erini yüksek ya da düflük tutulmas›ndan menfaat sa¤layabi-
lir, kiflilerin mali durumlar› konusunda yan›lt›c› bilgi verebilir. ‹n-
giltere'de ceza kanununda da bu fiiller ayr›ca suç olarak tan›m-
lanm›fl ve cezai müeyyideleri bulunmaktad›r. ‹ngiltere’de ipotek-
li konut kredisi kredilerinin yüzde 50’si arac› kifli ya da kurumlar
kanal› ile verilmektedir.

III.3.5. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

Türkiye’de de arac› kurum olarak faaliyet göstermek için 
yurtiçi ve yurtd›fl›ndan çeflitli kurumlar belirli bir yap›lanma süre-
ci içerisindedirler. Ancak ülkemizde bu konuda e¤itim sahibi ye-
tiflmifl eleman say›s› oldukça s›n›rl›d›r. Öncelikle bu kurumlarda
arac› olarak çal›flacak kiflilerin belirli bir e¤itim program›na tabi
olmalar› önem arz etmektedir. Bu e¤itim program› sonunda yine
BDDK veya SPK onayl› bir sertifikasyon verilmesi, bu sektörde

Konut Kredileri Uygulamalar› Hakk›nda Yararl› Bilgiler 

101



hizmet verecek kurumlar›n kalite standartlar›n› artt›raca¤› gibi
ipotekli konut kredisi sisteminin kitlelere anlat›lmas› ve yeterince
bilgi sahibi olmayan tüketicilerin do¤ru biçimde yönlendirilmele-
rinin temini aç›s›ndan uygun olacakt›r. Üniversitelerde bu konu-
da e¤itim veren kurs programlar›n›n aç›lmas› desteklenmelidir.

Arac› kurum faaliyetlerinin bireysel dan›flmanl›ktan çok ku-
rumsallaflm›fl firmalar taraf›ndan veriliyor olmas› teflvik edilmeli-
dir. Uluslararas› kurumlar›n bu konudaki bilgi birikimlerinden fay-
dalan›lmal›d›r.

Halihaz›rda herhangi bir yasal düzenlemeye tabi olmayan bu
arac› kurumlar›n faaliyetleri mutlaka bir otorite taraf›ndan düzen-
lenmeli ve denetlenmelidir. Faaliyet kapsamlar› net olmal›, ku-
rum-müflteri iliflkilerinin s›n›rlar› çizilmelidir. Bilgi güvenli¤i ile il-
gili önlemler al›nmal›d›r. Bu kurumlar›n mesleki sorumluluk ve
emniyeti suistimal sigortalar› yapmalar› zorunlu hale getirilmeli-
dir. Uygulayabilecekleri komisyon oranlar›na bir limit konmal›d›r. 

III.4. ‹potekli Konut Kredilerinde fieffafl›k

III.4.1. Konu

Mevcut durum ve olaylar hakk›ndaki bilginin ulafl›labilir, so-
mut ve anlafl›labilir olmas› sürecine fleffafl›k denir. ‹potekli konut
kredilerinde fleffafl›kla ilgili düzenlemeler ve buna karfl›l›k öneri-
len uygulama esaslar› afla¤›daki flekilde belirlenmifltir.

III.4.2. ‹lgili Mevzuat 

• 4077 say›l› Tüketicinin Korunmas› Hakk›nda Kanun,
• 5582 say›l› Kanun, 
• Avrupa Komisyonu “Konut Kredileri ‹çin Sözleflme Önce-

si Bilgilere ‹liflkin ‹htiyari Davran›fl Kurallar› Hakk›nda
Tavsiyesi”.
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III.4.3. ‹çerik

Literatürde fleffafl›¤›n çeflitli tan›mlamalar› yap›lm›flt›r. Yap›-
lan tan›mlamalarda ortak olan nokta fleffafl›¤›n her zaman he-
sap verebilirlik kavram›yla çok yak›ndan ilgili oldu¤udur. Çünkü
fleffafl›¤›n talep edilmesindeki temel amaç kiflileri ya da kurum-
lar› faaliyetleri ve politikalar› nedeniyle sorumlu tutabilme yakla-
fl›m›d›r. Dolay›s›yla fleffafl›k ayn› zamanda ‘kurulufllarca, kendi-
lerinin de¤erlendirilmelerine yönelik ilgili bilginin serbest b›rak›l-
mas›’ olarak da tan›mlanabilir. 

fieffafl›¤›n etkili olabilmesi için öncelikle iki koflulun bulunma-
s› gerekmektedir :

• fieffafl›klar›n› artt›rmalar› beklenen hedef gruplar (banka-
lar, finansal kurumlar vs.) talep edilen bilgiyi verme yetisi-
ne ve isteklili¤ine sahip olmal›d›r.

• Bilgiyi kullanacak olanlar ise kabul görmüfl standartlara
göre bilgiyi sa¤layanlar› de¤erlendirmek üzere sunulan
bilgiyi kullanabilme yetisine sahip olmal›d›r.

Dolay›s›yla, fleffafl›k sunulan bilginin nitelikleri ve bilgiyi sun-
mak için gösterilen isteklilikle s›n›rl› olabilmektedir.

Bu noktada önce bilginin nas›l olmas› gerekti¤ine iliflkin te-
mel noktalar›n ortaya konmas› gerekmektedir. Buna göre bilgi-
nin sahip olmas› gereken özellikler afla¤›da s›ralanm›flt›r :

• Bilginin eriflilebilir olmas›: Yasalar ve di¤er düzenlemeler
ile bilginin herkese aç›k oldu¤unun güvence alt›na al›nm›fl
olmas›d›r.

• Bilginin ilgili olmas›: Bilginin eriflilmesi istenilen konulara
aç›kl›k getirecek nitelikte olmas›d›r.
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• Bilginin nitelikli ve güvenilir olmas›: Bilginin aç›k ve anla-
fl›labilir olmas›, do¤ru zamanl›, eksiksiz olmas› ve sürek-
lilik arz ediyor olmas›d›r.

III.4.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

III.4.4.1. Sözleflme Öncesi Bilgi Formu

4077 say›l› Kanuna yap›lan ekleme ile konut finansman kuru-
lufllar›na, tüketicilere sözleflme öncesinde kredi veya finansal kira-
lama ifllemleri ile ilgili genel bilgiler verme ve tüketiciye teklif ettikle-
ri kredi veya finansal kiralama sözleflmesinin koflullar›n› içeren
“Sözleflme Öncesi Bilgi Formu” verme zorunlulu¤u getirilmifltir.

fieffafl›¤›n sa¤lanmas› ve tüketicilerin korunmas›na yönelik
etik kurallar çerçevesinde Sözleflme Öncesi Bilgi Formu’nda yer
alan ana bafll›klar afla¤›daki flekilde s›ralanabilir:

• Kredi veren finans kurumu bilgisi: 
• Kredi kurumunun kimli¤i ve adresi,
• Gerekirse, arac› kurumun kimli¤i ve adresi.
• Konut kredisine iliflkin bilgiler:
• Konut kredisinin kullan›labilece¤i amaçlar,
• Teminat formu,
• Tüketici için etkileri ve sonuçlar› da dahil, sabit ve de¤ifl-

ken faiz oranl› ürünler aras›ndaki farklar›n k›sa bir tan›-
m›yla birlikte, konut kredisi tiplerine iliflkin tan›mlar.

• Faiz oran› tipleri: sabit, de¤iflken veya bunlar›n bir kombi-
nasyonu,

• Konut kredisinin tüketici aç›s›ndan maliyetine iliflkin bilgi-
ler. (Nominal Oran, APR)

• ‹dari giderler, sigorta giderleri, hukuki giderler ve arac› ku-
rum giderleri gibi çeflitli maliyet unsurlar› ve kalemlerinin
bir listesi,

• Kredinin kredi kurumuna geri ödenmesi için mevcut farkl›
seçenekler (varsa, geri ödeme taksitlerinin adedi, s›kl›¤›
ve mebla¤› da dahil),
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• Erken geri ödeme imkan›n›n bulunup bulunmad›¤› (varsa,
erken geri ödeme koflullar›),

• Ödeme Plan›,
• Ödemelerde temerrüde düflülmesi halinde bunun sonuçlar›,
• Ba¤l› kredide kredi verenin sorumlulu¤u,
• Tüketicinin hayat sigortas›, konut sigortas› gibi yap›lmas›

iste¤e ba¤l› sigortalar›n yapt›r›lmas›n›n zorunlu olmad›¤›.

Özetle, daha fleffaf kredi kullan›m süreci ve yasa ile zorunlu
hale getirilen kredi sözleflmesi öncesinde sa¤lanan sözleflme
bilgi formu sayesinde tüketici kredisi alacaklar› tüm kredi mas-
raflar› ve y›ll›k yüzde oran› (APR), kredi taksitleri, 5582 say›l›
Kanun kapsam›ndaki yükümlülükleri gibi konularda krediyi kul-
lanmadan önce bilgi sahibi olmaktad›r. 

Bu sayede tüketicinin karar verme sürecinde daha donan›m-
l› olmas›, süreç boyunca karfl›laflaca¤› prosedürler hakk›nda ön-
ceden haz›rl›kl› olmas› ve farkl› bankalar taraf›ndan gelebilecek
farkl› fiyat tekliflerini; aç›k ve anlafl›l›r veriler üzerinden karfl›lafl-
t›rma imkan› bulmas› sa¤lanmaktad›r. 

III.4.4.2. ‹htiyari Davran›fl Kurallar› (Etik Kurallar)

Avrupa Komisyonunun yay›nlam›fl oldu¤u “Konut Kredileri
‹çin Sözleflme Öncesi Bilgilere ‹liflkin ‹htiyari Davran›fl Kurallar›
Hakk›nda Tavsiyesi” bafll›kl› bildirgede Avrupa’daki Tüketici Bir-
likleri ile Avrupa Kredi Sektörü Birlikleri taraf›ndan kabul edilen
ve konut kredisi veren kurulufllarca uygulanmas› tavsiye edilen
“‹htiyari Davran›fl Kurallar› (etik kurallar)” yer almaktad›r.

Etik ilkelerin amac› bilginin fleffafl›¤› ve karfl›laflt›r›labilirli¤inin
sa¤lanmas›d›r. Etik ilkelerin yurtiçi ve yurtd›fl›ndan temin edilen
konut kredileri hakk›nda tüketici bilgilerini içerir.
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Tüketicilerin korunmas›na ve ipotekli konut kredilerinde flef-
fafl›¤›n sa¤lanabilmesine iliflkin haz›rlanan etik kurallar›n temel
unsurlar› afla¤›daki flekilde s›ralanabilir:

• Bilgilendirme: Karmafl›kl›k düzeyi, nispi olarak yüksek
maliyeti ve uzun süresi dikkate al›nd›¤›nda ipotek ifllemle-
rinde çok önemli ve kritik bir sorundur. Borçlu ile kredi ku-
rumu aras›nda bir düzeye kadar bilgi asimetrisi olmas› ka-
ç›n›lmaz bir durumdur. Bu ba¤lamda kritik öneme sahip
olan konu, borçluya, bilgilendirilmifl bir karar almak için
gereksinim duydu¤u uygun miktarda bilginin, bu bilgilerin
en etkin ve faydal› olaca¤› bir zamanda ve bir tarzda ve-
rilmesini sa¤lamakt›r. 

• Tavsiye ve dan›flmanl›k hizmeti ile kredi arac›l›¤›: ‹potek-
ler, karmafl›k ve yüksek de¤erli ürünlerdir. Bu ürünler hak-
k›nda tavsiye ve dan›flmanl›k hizmetine, di¤er finans hiz-
metleri ürünlerinin ço¤undan daha fazla ve daha s›k ge-
reksinim duyulmaktad›r. 

• Y›ll›k yüzde oran›: Bir ipotekli kredide y›ll›k yüzde oran›
da, etkileri tüm sözleflme süresince devam eden baflka
bir önemli faktördür.

III.5. Konut Fiyat Endeksi

III.5.1. Konu

Son y›llarda h›zla geliflen ve önem kazanan konut piyasas›n›n
sa¤l›kl› bir flekilde izlenmesi ve geliflmelerin tespit edilebilmesi
amac›yla geliflmifl ülkelerde konut fiyatlar› endeksi hesaplanmak-
tad›r. Bu endeksin amac› konut fiyatlar› ile ilgili güvenilir verilerin
oluflturulmas›d›r. Halen geliflmifl ülkelerde resmi istatistikler kap-
sam›nda kamu kurulufllar›nca, pazarlama ve halkla iliflkiler strate-
jileri kapsam›nda ise özel konut finansman› kurumlar›nca ve fi-
nansal gazeteler taraf›ndan hesaplanmaktad›r. Konut fiyatlar›na
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iliflkin verilerin do¤ru bir flekilde hesaplanmas› ve zaman içindeki
de¤iflimini gösteren bir endeksin oluflturulmas› sadece konut pi-
yasas›n›n izlenmesi aç›s›ndan de¤il, ekonominin genel gidiflat›n›n
ö¤renilmesi bak›m›ndan da önem tafl›maktad›r. 

III.5.2. ‹lgili Mevzuat 

5582 say›l› Kanun’da ve daha sonra yürürlü¤e giren ve ikin-
cil piyasalar› düzenleyen “‹potek Teminatl› Menkul K›ymetlere
‹liflkin Esaslar Hakk›ndaki Tebli¤”de konut fiyat endeksine yer
verilmektedir. Buna göre Kanunda 15 inci maddesi flöyledir. 

“MADDE 40/D – Gayrimenkul de¤erleme uzmanl›¤› lisans›na
sahip olanlar, tüzel kiflili¤i haiz kamu kurumu niteli¤inde bir mes-
lek kuruluflu olan Türkiye De¤erleme Uzmanlar› Birli¤ine üye ol-
mak için baflvurmak zorundad›rlar. Lisans sahibi, lisans almaya
hak kazand›¤›n›n kendisine tebli¤inden itibaren üç ay içinde ge-
rekli baflvuruyu yapmakla yükümlüdür. An›lan yükümlülü¤e uy-
mayan kimselerin lisans› Kurulca iptal edilir. Türkiye De¤erleme
Uzmanlar› Birli¤i, gayrimenkul piyasas›n›n ve gayrimenkul de-
¤erleme faaliyetlerinin geliflmesini sa¤lamak üzere araflt›rmalar
yapmak, e¤itim ve sertifika vermek, Birlik üyelerinin dayan›flma
ve mesle¤in gerektirdi¤i özen ve disiplin içerisinde çal›flmalar›-
na yönelik meslek kurallar›n› ve de¤erleme standartlar›n› olufl-
turmak, haks›z rekabeti önlemek amac›yla gerekli tedbirleri al-
mak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konu-
larda düzenlemeler yapmak, yürütmek, denetlemek, Birlik Statü-
sünde öngörülen disiplin cezalar›n› vermek, ilgili konularda üye-
leri temsilen ilgili kurulufllarla iflbirli¤i yapmak, mesleki geliflme-
leri, idari ve yasal düzenlemeleri izleyerek bu konuda üyeleri ay-
d›nlatmakla görevli ve yetkilidir.

Birlik, bölgesel ve ülke genelinde gayrimenkul de¤erleri konu-
sunda istatistikler oluflturur ve yay›nlar. Konut finansman› kapsa-
m›nda yap›lan de¤erlemelere iliflkin bilgilerin, Birlik taraf›ndan belir-
lenecek usûl ve esaslara göre Birli¤e iletilmesi zorunludur. 
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Birlik, alaca¤› kararlarda ve yapaca¤› düzenlemelerde, bu
Kanuna, Kurul yönetmelik, tebli¤ ve kararlar›na ve ilgili di¤er
mevzuata uymakla yükümlüdür.

Üyeler, Birlik Statüsüne ve Birlikçe al›nacak kararlara uymak
zorundad›rlar. Birlik, 40/C maddesindeki hükümlere tâbidir."

Ayr›ca Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 sa-
y›l› nüshas›nda yay›mlanan “‹potek Teminatl› Menkul K›ymetler
‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤”in 16 nc› maddesine de afla¤›da
yer verilmektedir: 

MADDE 16 – (1) Teminat uyum ilkelerine iliflkin hesaplama-
larda;

a) 9 uncu maddede belirtilen flartlar› kaybeden veya
1/11/2006 tarihli ve 26333 say›l› Resmî Gazete’de yay›mlanan
"Bankalarca Kredilerin ve Di¤er Alacaklar›n Niteliklerinin Belir-
lenmesi ve Bunlar ‹çin Ayr›lacak Karfl›l›klara ‹liflkin Usul ve
Esaslar Hakk›nda Yönetmelik"te tan›mlanan donuk alacak nite-
li¤indeki ipotekli krediler,

b) ‹potekli konut kredilerinin, kredinin teminat› olan konutun
de¤erinin yüzde75 ini aflan k›sm›,

c) ‹potekli ticari kredilerin, kredinin teminat› olan tafl›nmaz›n
de¤erinin yüzde50 sini aflan k›sm›, dikkate al›nmaz.

(2) ‹hraçç›, tafl›nmaz fiyatlar›ndaki de¤ifliklikleri izler ve en az
her takvim y›l› sonu itibariyle de¤iflim oran›n› tespit eder. Tafl›n-
maz fiyatlar›ndaki de¤iflimin hesaplanmas›na iliflkin olarak genel
kabul görmüfl bir endeksin bulunmas› halinde söz konusu ora-
n›n tespitinde bu endeks dikkate al›n›r. Buna göre, tafl›nmaz fi-
yatlar›nda genel ya da belirli bir bölge itibariyle azalma tespit
edilmesi halinde birinci f›kran›n (b) ve (c) bentlerinde belirtilen
s›n›rlamalar, ilgili tafl›nmaz›n de¤eri ortalama de¤iflim oran› ka-
dar azalm›fl kabul edilerek uygulan›r. Bir tafl›nmaz›n de¤erinde
piyasa ortalamas›na göre önemli ölçüde azalma oldu¤una dair
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emareler mevcutsa ihraçç› taraf›ndan bu tafl›nmaz için yeni bir
de¤erleme yapt›r›lmas› zorunludur. 

(3) Birinci f›kran›n (b) ve (c) bentlerinde belirtilen s›n›rlama-
lar, ilgili tafl›nmaz›n en son tespit edilen de¤eri dikkate al›narak
uygulan›r. 

(4) ‹potekli kredilerin teminat defterine kay›t tarihi itibariyle de
bu maddenin ikinci f›kras›ndaki hükümler uygulan›r. ‹hraçç›, ta-
fl›nmaz fiyatlar›ndaki de¤iflikliklerin izlenmesi amac›yla kullan›-
lan yöntemler hakk›nda teminat sorumlusuna bilgi verir.

III.5.3. ‹çerik ve Uluslararas› Uygulamalar

Günümüzde baflta ‹ngiltere ve Amerika olmak üzere birçok
geliflmifl ülkede konut fiyat endeksi hesaplanmaktad›r. Konut fi-
yat endeksinin hesaplanmas›nda iki yöntem kullan›lmaktad›r.
Bunlardan ilki Hedonik Fiyat Modeli olarak adland›r›lmaktad›r.
Genel olarak bu yöntem araflt›rmaya konu olan de¤iflkeni bile-
flenlerine ay›rmaktad›r. Bu bileflenler karakteristik özelliklerine
göre de¤erlendirilmekte ve farkl› karakteristik özelliklere sahip
olan her bileflenin de¤eri hesaplanmaktad›r. Bu yöntem ço¤un-
lukla heterojen özelliklere sahip konutlar›n hesaplamalara konu
olmas› durumunda kullan›lmaktad›r. Konutlar birbirinden olduk-
ça farkl› özelliklere sahip oldu¤u için, konut talebine iliflkin de-
¤erlendirilmelerin yap›lmas› ço¤u zaman güçtür. Bu nedenle ko-
nutlar›n karakteristik özellikleri ayr›flt›r›larak de¤erlendirmelerde
bulunulur. Örne¤in konut sat›n alma karar sürecinde, konutun
mevkisi büyük önem tafl›maktad›r. Ev al›c›s›; konutun ifl yerine,
al›flverifl merkezine, e¤itim kurumlar›na olan uzakl›¤›n› göz
önünde bulunduracakt›r. Ayr›ca di¤er faktörler; konut tipi, büyük-
lü¤ü, yafl›, arsa büyüklü¤ü, ikamet edenlerin sosyo-ekonomik
özellikleri, nüfus, semt özellikleri ve geliri gibi karakteristik özel-
likleri de gözden geçirecektir. Bu fiyat endeksi konut fiyatlar›n›
farkl› flehirlere ya da farkl› zaman dilimlerine göre karfl›laflt›rma
olana¤› sa¤lamaktad›r.       
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Hedonik Fiyat Modeli’nde fiyatlar belirlenirken ilgili mal› olufl-
turan tüm nicel ve nitel özellikler dikkate al›n›r ve her bir özelli-
¤e belli bir a¤›rl›k verilir. Böylece her bir özelli¤i belli bir oranda
mal›n fiyat›na katk›da bulunur. Örne¤in konut fiyat endeksi belir-
lenirken kiflilerin almay› düflündükleri evin fiziksel özelliklerine
verdikleri öneme göre konutun fiyat› belirlenir. Konut fiyat en-
deksi hesaplan›rken belirli bir dönemde sat›lan evlerin her biri
için bir fiyat endeksi belirlenir. Bu endeksler “Pi(i=1,2,…n)” ile
gösterilir ve i her bir konut için farkl› bir de¤er al›r. Pi konutun fi-
yat›na etki eden farkl› nitel ve nicel özelliklerin bir fonksiyonu
olarak ifade edilir. Yukar›da da bahsedildi¤i gibi baz› nitel özel-
likler konutun yeri, al›flverifl merkezlerine ve ulafl›m imkânlar›na
uzakl›¤› gibi faktörlerdir. Nicel özellikler ise konutun yafl›, oda
say›s›, garaj›n›n olup olmad›¤› ve banyo say›s› gibi faktörlerdir.
Tüm bu özellikler Pi fonksiyonda Xj ile temsil edilir. Bununla bir-
likte konutlar›n fiyatlar›na etki eden ve her bir konuta özel olan
ancak ölçülemeyen faktörler fonksiyonda ei ile temsil edilir. Bu
veriler kullan›larak oluflturulan fiyat endeksi flu flekilde gösterilir:

Pi= b0+b1X1i+B2X2i+…..bjXji+ei

Pi fiyat endeksinde yer alan b1,b2....bj bileflenleri ise fi-
yata etki eden nitel ve nicel de¤iflkenlerin (Xj) katsay›lar›d›r. Bu
katsay›lar en küçük kareler yöntemi (ordinary least squares) ile
hesaplan›r ve her biri konut fiyat›na etki eden de¤iflkenlerin öne-
mini ifade eder. Konut fiyat endeksini oluflturan her bir faktörün
(Xj) nisbi özellikleri belirlenirken bu özellikler belli bir y›l temel al›-
narak tespit al›n›r. Belli bir y›l baz al›n›r ve bu y›ldaki faktörlerin
de¤erleri ile endeksin hesapland›¤› y›ldaki faktörlerin de¤erleri
karfl›laflt›r›larak verilere ulafl›l›r. Böylece konut fiyat›na etki eden
faktörlerin de¤erlerinde meydana gelen de¤iflim hesaplan›r. Ko-
nut fiyat› söz konusu oldu¤unda Pi endeksinde yer alan faktör-
lerin (Xj) baz›lar› flunlard›r:

• Konutun fiyat›
• Konutun yeri
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• Konutun yafl›
• Oda say›s› 
• Banyo say›s›
• Is›tma sistemi
• Garaj say›s›
• Konutun bahçeli olup olmad›¤›
• Arsan›n büyüklü¤ü
• Konutun ulafl›m olanaklar›na yak›nl›¤›

Tüm bu özellikler konut fiyat›na etki eder ve farkl› bir de¤ifl-
ken (Xj) olarak Pi fonksiyonunda yer al›r. Dolay›s›yla bu endeks
hesaplan›rken afla¤›daki ad›mlar izlenir:

• Baz y›la ait faktörlerin fiyat endeksindeki a¤›rl›klar› hesap-
lan›r. Bu a¤›rl›klar baz y›lda konut fiyat›na etki eden nitel
ve nicel de¤iflkenlerin de¤erine göre hesaplan›r.

• Hem baz y›l için hem de hesaplaman›n yap›ld›¤› y›l için
her bir faktörün konut fiyat›ndaki a¤›rl›¤›n› niteleyen reg-
resyon katsay›lar› (bj) hesaplan›r. Bu hesaplama en kü-
çük kareler yöntemi kullan›larak yap›l›r.

• Hesaplamaya konu olan y›l için, baz y›l esas al›narak en-
deks hesaplan›r (It). Dolay›s›yla hesaplama baz y›ldaki
faktörlerin de¤eri ile hesaplaman›n yap›ld›¤› y›ldaki fak-
törlerin de¤erleri karfl›laflt›r›larak yap›l›r. Böylece faktörle-
rin de¤erlerindeki de¤iflim hesaplanm›fl olur.

• Hesaplanan endeksin (It) antilog’u hesaplan›r.

• Pi endeksini etkileyen tüm faktörlerin de¤eri tek tek he-
sapland›ktan sonra tümü endeks hesaplamas›na dahil
edilir.

Konut fiyat endeksinin hesaplanmas›nda kullan›lan di¤er bir
yöntem ise “Yinelenen Sat›fl Regresyonu (Repeat Sales Reg-
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ression)” olarak bilinen yöntemdir. Bu yöntem bir konutun de¤e-
rinin zaman içindeki de¤iflimini esas almaktad›r. Endeksin olufl-
turulmas› için kullan›lan konutlar›n yeni konutlar olmamas›na, bir
kereden çok al›m sat›m›n›n gerçeklefltirilmifl olmas›na dikkat
edilmektedir. Konutlar için uygun görülen fiyat›n konutun tüm
özelliklerini yans›tt›¤› kabul edilmektedir Böylece sadece konu-
tun fiyat› karfl›laflt›rma yapmak için kullan›lmaktad›r. Dolay›s›yla
bir konutun geçmiflteki de¤eri ve bugünkü sat›fl de¤eri karfl›lafl-
t›r›larak de¤iflimin ne oldu¤u bu endekste yer almaktad›r. Böyle-
ce bir konutun geçmiflten bu güne de¤erindeki de¤iflimin yans›-
t›lmas› amaçlanmaktad›r. Her konut kendi içinde de¤erlendiril-
mekte böylece her konutun karfl›laflt›rmas› için oluflturulan he-
saplamalar bafll› bafl›na bir endeks haline gelmektedir. Olufltu-
rulan endekste konutlar sadece tek bir yönüyle karfl›laflt›r›lmak-
tad›r. Bu da fiyatlardaki de¤iflimdir. Hedonik Fiyat Modeli ile he-
saplanan endekste oldu¤u gibi konutlar›n farkl› karakteristik
özellikleri dikkate al›nmaz. Sadece fiyatlar›ndaki de¤iflim yönüy-
le karfl›laflt›rma yap›l›r. 

Konut fiyat endeksini ilk olarak hesaplayan ‹ngiltere’de kamu
taraf›ndan hesaplanan endeks “Tapu Konut Fiyat Endeksi (The
Land Registry House Price Index)” olarak bilinmektedir. Bu en-
deks, ‹ngiltere ve Galler’de konaklama amaçl› kullan›lan gayri-
menkullere ait al›m sat›m bilgilerinden oluflmaktad›r. Günümüz-
de bu endeks 9 milyon konut sat›fl›n›n üstünde veriler içermek-
tedir. Veriler genellikle konut kredisi kulland›ran finansman ku-
rumlar›ndan veya emlak ofislerinden temin edilmektedir. Kamu
kurumlar›n›n yan›nda baz› bankalar ve konut sektöründe faaliyet
gösteren flirketler de bu endeksi hesaplamaktad›r. ‹ngiltere’de
konut fiyat endeksini hesaplayan özel kurumlar›n endeksleri
DCGL, Halifax, Nationwide, HomeCo, Rightmove, Financial Ti-
mes’t›r. Bunlardan Halifax endeksi 13.500 ev sat›fl›ndan olufl-
maktad›r. Kamu otoritesince hesaplanan konut fiyat› endeksi
Hedonik Fiyat Modeli kullan›larak hesaplan›r. Dolay›s›yla kamu
otoritelerince hesaplanan endeks konutlar›n tüm nitel ve nicel
özelliklerini dikkate almaktad›r. 
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Amerika’da hesaplanan konut fiyatlar› endeksinde ise müsta-
kil konutlar dikkate al›nmaktad›r. ‹ngiltere’de oldu¤u gibi hem ka-
mu kurumlar› hem de özel kurumlar endeksi hesaplamaktad›r.
Konut fiyat› endeksini hesaplayan kamu kurumu Federal Konut
Denetim Kurumu’dur (Office of Federal Housing Enterprise
Oversight). En çok bilinen endeks ise Standart&Poors taraf›n-
dan hesaplanan “S&Case-Shiller Endeksi”dir. Her iki endeks de
farkl› bölgelerdeki müstakil konutlar›n de¤erlerindeki ortalama
de¤iflimi dikkate almaktad›r. Endeks hesaplan›rken a¤›rl›kland›-
r›lm›fl “Yinelenen Sat›fl Yöntemi (Repeat Sales Method)” kulla-
n›l›r. A¤›rl›kland›rma konutlar›n al›m sat›m sürelerine göre belir-
lenmektedir. Sat›fl› daha k›sa sürede gerçekleflen konutlara da-
ha yüksek bir a¤›rl›k verilmektedir. ‹ngiltere’de oldu¤u gibi birden
çok el de¤ifltiren konutlar endekse konu olmaktad›r. Böylece ko-
nutlar›n de¤erinde zaman içinde meydana gelen de¤iflim ortaya
ç›kmaktad›r. Dolay›s›yla Amerika’daki konut fiyatlar› endeksi ye-
ni infla edilmifl konutlar›, apartman dairelerini veya kooperatifle-
ri içermemekte, ayr›ca herhangi bir afet sonras› evin yeniden in-
flas›, tadilat gibi konuta iliflkin harcamalar da dikkate al›nma-
maktad›r. Bu flekilde hesaplanan endekste bütünlük oluflturul-
mas› amaçlanmaktad›r. 

III.5.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

Halen konut piyasas›na iliflkin olarak bir fiyat endeksi bulun-
mad›¤›ndan, fiyat de¤iflimleri hakk›nda göreceli de¤erlendirme-
ler yap›lmaktad›r. Fiyat endekslerinin il/ilçe baz›nda oluflturul-
mas› yararl› olacakt›r. Fiyat de¤iflimleri konusunda 5582 say›l›
Kanun görevi Türkiye De¤erleme Uzmanlar› Birli¤i’ne vermekte-
dir. ‹lgi kamu birimlerinin de deste¤iyle söz konusu endeksin ive-
dilikle haz›rlanmas› beklenmektedir. Endeks oluflturma çal›flma-
lar›n›n uzamas› halinde bankalar›n bilgi deste¤iyle ve Kredi Ka-
y›t Bürosu veya Türkiye Bankalar Birli¤i arac›l›¤›yla söz konusu
endeksin oluflturulmas› göz önünde bulundurulmal›d›r. 
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III.6. Konut Finansman Sisteminde Sigortac›l›k 
Uygulamalar›

III.6.1. Konu

‹potekli konut kredisi, di¤er tüketici kredileriyle karfl›laflt›r›ld›-
¤›nda,  maddi teminat,  vadesinin uzunlu¤u ve tutar›n›n yüksek-
li¤i itibariyle son derece farkl› bir konuma sahiptir. Bu özellikleri
nedeniyle de, gerek tüketicinin gerekse de kredi veren kurulufl-
lar›n çeflitli risk unsurlar›na karfl› sigortalanmas› son derece
önem arz etmektedir. Bu bölümde, söz konusu risklerin sigorta-
lanmas›na yönelik uygulamalarla ilgili bilgiler verilmekte ve iyi
uygulama esaslar› önerilmektedir.

III.6.2. ‹lgili Mevzuat

• 5582 say›l› Kanun ile de¤iflik 2499 say›l› Sermaye Piya-
sas› Kanunu’nun 38/A maddesi,

• 5582 say›l› Kanunun 30 uncu maddesi,
• Resmi Gazete’nin 31 May›s 2007 tarih ve 26538 say›l›

nüshas›nda yay›mlanan “Konut Finansman› Kurufllar›nca
Verilecek Sözleflme Öncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslar›
Hakk›nda Yönetmelik”,

• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “‹potek Teminatl› Menkul K›ymet-
lere ‹liflkin Esaslar Hakk›nda Tebli¤”in 9 uncu maddesi,

• Resmi Gazete’nin 4 A¤ustos 2007 tarih ve 26603 say›l›
nüshas›nda yay›mlanan “Konut Finansman› Fonlar›na ve
‹pote¤e Dayal› Menkul K›ymetlere ‹liflkin Esaslar Hakk›n-
da Tebli¤”in 21 inci maddesi.
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III.6.3. ‹çerik

III.6.3.1. Dünyada Konut Finansman Sistemine ‹liflkin 
Sigorta Uygulamalar› 

Dünyadaki konut finansman sistemindeki uygulamalar›nda
en s›k rastlanan sigorta türleri; hayat sigortas›, konut sigortas›,
tapu sicili sigortas›, ödemeleri koruma sigortas› ve ipotekli konut
finansman› sigortas›d›r. 

Kredi veren kurulufllar›n talep ettikleri sigortalar›n bafl›nda
gelen hayat sigortas›, kredi kullanan müflterinin vefat›n› teminat
alt›na almaktad›r. Vefat durumunda müflterinin bankaya olan
ipotek borcu sigorta flirketi taraf›ndan kapat›lmakta, bu sayede
aile bireylerinin korunmas›n›n yan› s›ra finansman kuruluflunun
da borcunu tahsil etmesi kolaylaflmaktad›r. 

‹potekli konut kredisi kulland›r›mlar›nda yayg›n olarak talep
edilen di¤er sigorta türü olan “Konut Sigortas›” ise krediye konu
gayrimenkulün yang›n ve benzeri nedenlerle zarar görmesi ris-
kine karfl› koruma sa¤lamaktad›r. 

Türkiye’deki ipotekli konut kredisi kulland›r›mlar›nda henüz
uygulanmayan bir sigorta türü olan “Ödemeleri Koruma Sigorta-
s› (Payment Protection Insurance)” ise a¤›rl›kl› olarak kredi kul-
lanan müflteriyi korumaya yöneliktir. Sigorta kapsam›nda, kredi
kullanan müflterinin iflsiz kalmas›, geçici sakatl›k durumunun
söz konusu olmas› gibi nedenlerle kredi taksitlerinin geçici ola-
rak aksamas› durumunda poliçede belirlenen süre boyunca
ödemeler sigorta flirketi taraf›ndan ödenmekte, bu sayede kredi
temerrüde düflmeden devam ettirilebilmektedir. Ülkemizde he-
nüz uygulamas› olmamakla birlikte, iflsizlik oran› ve de¤iflen pi-
yasa koflullar› göz önüne al›nd›¤›nda, uygun bir fiyatlamayla sa-
t›fla sunulmas› durumunda sisteme büyük katk› sa¤layabilecek
bir ürün olmas› beklenmektedir.
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Türkiye’de de talep görmesi beklenen bir di¤er sigorta ürünü
olan “‹potekli Konut Sigortas›”nda (Mortgage Insurance) ise kre-
di verenin korunmas› amaçlanmakta, kredi kullanan müflterinin
temerrüde düflmesi ve krediye konu gayrimenkulün sat›lmas›
durumunda oluflabilecek de¤er kay›plar›n›n karfl›lanabilmesi he-
deflenmektedir. ‹lgili sigorta türü özellikle konut kredilendirme
oran›n›n ekspertiz de¤erinin yüzde 75’ini aflmas› durumunda
önem tafl›makta, düflen faiz oranlar›n›n yaratt›¤› konut fiyatlar›n-
daki art›fl ve Türk halk›n›n s›n›rl› birikimi göz önüne al›nd›¤›nda
maliyetinin uygun olmas› durumunda talep yaratmas› beklen-
mektedir.

Bir di¤er sigorta türü olan “Tapu Sicili Sigortas› (Title Insuran-
ce)” finansman kuruluflu ve kredi müflterisine krediye konu gay-
rimenkul üzerinde öncelikli rehne sahip olduklar›na ve tapuda
geçmifle dayal› bir takyidat belirlenmesi durumunda oluflabile-
cek zarar›n karfl›lanmas›na yönelik olarak düzenlenen sigorta
türüdür. 

Konuya iliflkin dünya uygulamalar› incelendi¤inde, ülke ba-
z›nda farkl› uygulamalara yer verildi¤i görülmektedir. Danimar-
ka, Romanya, ‹rlanda, Rusya, ‹spanya ve Yunanistan’da konut
kredisi kulland›r›mlar›nda kanuni yükümlülük olarak konut ve/ve-
ya hayat sigortalar›n›n yapt›r›lmas› zorunludur. Avrupa Birli¤i’ne
dahil di¤er ülkelerin ço¤unlu¤unda hayat ve konut sigortalar› ka-
nuni yükümlülük olmay›p, pratikte bankalar taraf›ndan talep edil-
mekte ve kredi kulland›r›m›n›n bir ön flart› olarak de¤erlendiril-
mektedir. Bir baflka ifadeyle, bankalar›n söz konusu sigorta po-
liçelerini düzenletmeyen müflterilere konut kredisi kulland›rma-
mas› sat›fltan kaç›nma olarak de¤erlendirilmemektedir. Bu duru-
ma örnek olarak Almanya, Hollanda, ‹talya, Avusturya, ‹ngiltere,
Macaristan, Çek Cumhuriyeti, ‹sveç ve Polonya gösterilebilir.
Halihaz›rda sigorta ürünlerinin konut kredisi tahsis sürecinin bir
ön flart› olarak de¤erlendirilmesi uygulamas›n›n “Sat›fltan Ka-
ç›nma” olarak nitelendirildi¤i ülkeler ise Türkiye ile birlikte Belçi-
ka ve Fransa’d›r.
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III.6.3.2. Türkiye’de Konut Finansman Sistemine ‹liflkin
Sigorta Uygulamalar› 

Ülkemizde faaliyet gösteren bankalar›n kulland›rm›fl oldu¤u
konut kredisi rakamlar› incelendi¤inde, 2004 y›l›ndan itibaren
kazan›lan ivmenin bir sonucu olarak toplam sektör hacminin
30.11.2007 itibar›yla 30.159 milyon YTL’ye ulaflt›¤› görülmekte-
dir. Gayrimenkul al›m sat›m ifllemleri içinde ipotekli olarak ger-
çeklefltirilen sat›fllar›n oran› da benzer flekilde 2004 y›l›ndan iti-
baren artan bir trend izlemekte olup 2007 y›l› ikinci çeyrek ra-
kamlar›na göre ilk alt› ayl›k dönemde gerçeklefltirilen 679.311
adet gayrimenkul sat›fl iflleminin 96.548’i kredili olarak yap›lm›fl-
t›r. Sektördeki bu h›zl› büyüme sonucunda konut kredilerinin
toplam bankac›l›k sektörü içindeki pay› yüzde 11,5 düzeylerine
ç›km›fl olup, konut kredilerine iliflkin sigorta uygulamalar›n›n
sektörün sa¤l›kl› iflleyiflini devam ettirebilmesi bak›m›ndan kritik
bir öneme sahip oldu¤u görülmektedir. Nitekim, geçmiflten bu-
güne konut kredisi kulland›r›mlar›nda sigortalar›n yeri incelendi-
¤inde, hayat sigortas›, DASK ve konut sigortas›n›n, iste¤e ba¤l›
sigorta ürünlerinden ziyade kredi teminat›n›n önemli bir tamam-
lay›c›s› olarak de¤erlendirildi¤i anlafl›lmaktad›r. Ayr›ca 5582 sa-
y›l› Kanunun 30 uncu maddesi uyar›nca konut finansman siste-
mi kapsam›nda kulland›r›lan kredilerle iliflkili olarak yap›lan si-
gortalar için yüzde 5 oran›ndaki BSMV muafiyeti getirilmifl olup,
bu uygulaman›n da söz konusu ürünlerin geliflmesine olumlu bir
etki yarataca¤› düflünülmektedir.

Bununla birlikte, 5582 say›l› Kanuna eklenen 10/B maddesi-
nin uygulama yönetmeli¤i niteli¤inde yürürlü¤e giren “Konut Fi-
nansman› Kurulufllar›nca Verilecek Sözleflme Öncesi Bilgi For-
mu Usul ve Esaslar› Hakk›nda Yönetmelik”in 6 nc› maddesi uya-
r›nca hayat sigortas›, konut sigortas› gibi iste¤e ba¤l› sigortala-
r›n yapt›r›lmas›n›n zorunlu olmad›¤› ifade edilmekte olup, müfl-
terilere verilen sözleflme öncesi bilgi formlar›na konuyla ilgili
madde eklenmesi karara ba¤lanm›flt›r.
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Söz konusu karara dayanak olarak 4077 say›l› Tüketicinin
Korunmas› Hakk›nda Kanun’un “Sat›fltan Kaç›nma” bafll›kl›
maddesinin dikkate al›nd›¤› anlafl›lmaktad›r. Bu maddede “Aksi-
ne bir teamül, ticari örf veya adet yoksa, sat›c› bir mal veya hiz-
metin sat›fl›n› o mal veya hizmetin kendisi taraf›ndan belirlenen
miktar, say› veya ebat gibi koflullara ya da baflka bir mal veya
hizmetin sat›n al›nmas›na ba¤l› k›lamaz.” fleklinde bir ifadeye
yer verilmektedir. ‹lgili yönetmelikte ise, bu maddeye atfen, ko-
nut sigortas› kulland›r›mlar› s›ras›nda bankalar›n sigorta yap›l-
madan kredi kulland›r›m›na izin vermemeleri durumunda sat›fl-
tan kaç›nma durumunun oluflaca¤›na iflaret edilmektedir. An-
cak, söz konusu sigorta uygulamalar›, uzun y›llardan beri kredi
kulland›r›m›n›n bir ön flart› olarak uygulanmakta olup, bir teamül
niteli¤ini haizdir. Ayr›ca, özellikle ülkemizdeki deprem riski de
dikkate al›nacak olursa, bankalar›n bu teamül kapsam›nda si-
gorta ifllemlerini kredi tahsis prosedürünün bir parças› olarak de-
¤erlendirmelerinin son derece hakl› nedenlere dayand›¤› düflü-
nülmektedir. Konut finansman› kurulufllar›nca yap›lacak kredi
de¤erlendirmesi sonucunda kredi de¤erlili¤i uygun bulunmayan
müflterilerin kredilendirilmeyece¤i tabidir. 

‹potekli konut kredisi uygulamalar›n›n Türkiye’de geliflmesi,
sistemin tüketici ve finansman kurulufllar›n› ortak paydada bir-
lefltirerek iki taraf›n da yarar›na çözümler üretilebilmesine ba¤l›-
d›r. ‹potekli konut kredisi kulland›r›mlar›nda talep edilen sigorta-
lar finansman kurulufllar›yla birlikte, belki de daha fazla, müflte-
rilerin korunmas›na yönelik oldu¤undan, bir önceki bölümde
özetlenen uluslararas› uygulamalar›yla da paralel olarak, kredi
kulland›r›mlar›nda sigortalar›n talep edilmesi son derece büyük
önem arz etmektedir. Di¤er taraftan, ikincil piyasa ifllemlerine
yönelik olarak yap›lm›fl olan ve ilgili mevzuat k›sm›nda verilen
düzenlemelerde, teminat havuzuna al›nacak varl›klar›n deprem,
yang›n ve her türlü do¤al afete karfl› sigortalanmas› zorunlulu¤u
getirilmektedir. Dolay›s›yla, “Konut Finansman› Kurulufllar›nca
Verilecek Sözleflme Öncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslar› Hak-
k›nda Yönetmelik”in 6 nc› maddesiyle getirilen hükmü, hayat si-

Türkiye Bankalar Birli¤i

118



gortas›, konut sigortas› gibi sigorta ifllemlerinin zorunlu tutula-
mayaca¤›na yönelik Kanunun ikincil piyasaya iliflkin düzenleme-
leri ile de çeliflmektedir.

Konut sigortas›na iliflkin bir di¤er belirsizlik sigorta bedeli ko-
nusunda yaflanmaktad›r. Ülkemiz uygulamas›nda konut sigorta-
s›na iliflkin sigorta bedeli, konutun yeniden inflas› durumunda
do¤acak maliyetler üzerinden, konuyla ilgili çal›flan eksperler ta-
raf›ndan belirlenmekte olup, piyasa flartlar›na göre sat›n alma
de¤erinin alt›nda veya üstünde kalabilmektedir. Yeniden infla
maliyetinin, finansman kuruluflunun risk bakiyesinin alt›nda kal-
ma ihtimali bulundu¤undan ve ilerleyen y›llarda yeniden infla
maliyetine ba¤l› olarak sigorta teminat tutar›n›n azalmas› müm-
kün olabilece¤inden, kredi tutar› üzerinden sigortalamay› sa¤la-
yacak bir yap›n›n kurgulanabilmesi son derece önemlidir.

‹flsizlik oran›, de¤iflen piyasa koflullar› ve alacak takip süre-
leri göz önüne al›nd›¤›nda, henüz yayg›n bir flekilde kullan›lma-
yan “Ödemeleri Koruma Sigortas›” ve “‹potek Sigortas› (Mortga-
ge Insurance)” gibi ürünlerin sektörün geliflimine katk› sa¤laya-
cak ürünler oldu¤u düflünülmektedir. Buna karfl›l›k, genel an-
lamda sa¤l›kl› ve güvenilir bir tapu sicil sisteminin bulunmamas›
nedeniyle “Tapu Sicil Sigortas›”n›n di¤er sigorta ürünleri kadar
öncelikli bir ihtiyaç olmad›¤› düflünülmektedir.

III.6.4. Önerilen ‹yi Uygulama Esaslar›

Konut finansman› kapsam›nda faaliyet gösteren bankalar›n
risk yönetimini kolaylaflt›rarak, gerek birincil gerekse ikincil piya-
salar taraf›nda sistemin sa¤l›kl› bir flekilde ifllemesini sa¤lamak
için öncelikle hayat sigortas› ve konut sigortas›na iliflkin mevcut
belirsizliklerin giderilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, “Söz-
leflme Öncesi Bilgi Formlar›”na eklenen “ilgili sigortalar›n zorun-
lu olmad›¤›” yönündeki ifadenin ç›kar›lmas› ve uygulaman›n kre-
di veren kurumun kredi tahsis ve risk yönetimi politikalar› kapsa-
m›nda belirlenmesine olanak sa¤lanmas› yerinde olacakt›r. 
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Buna ek olarak, konut sigortas›nda teminat de¤erinin yeni-
den infla maliyeti üzerinden belirlenmesi nedeniyle, teminat›n
kredi riskini karfl›lamamas›na iliflkin problemi ortadan kald›racak
bir uygulamaya gidilmesi konuya iliflkin belirsizlikleri ortadan kal-
d›racakt›r.

Ayr›ca, “Ödemeleri Koruma Sigortas›” ve “‹potek Sigortas›”,
mevcut baz› ihtiyaçlar› karfl›lamalar› bak›m›ndan sistemin gelifl-
mesine katk›da bulunacak ürünler olarak de¤erlendirilmektedir.

TER‹MLER

• Kat irtifak›: Bir arsa üzerinde yap›lmakta veya ileride ya-
p›lacak olan bir veya birden çok yap›n›n kat, daire, büro,
dükkan, ma¤aza, salon ve depo gibi ayr› ayr› ve bafll› ba-
fl›na kullanmaya elveriflli bölümleri üzerinde, yap› tamam-
land›ktan sonra geçilecek kat mülkiyetine esas olmak
üzere, o arsan›n maliki veya paydafllar› taraf›ndan arsa
pay›na ba¤l› olarak kurulan irtifak hakk›na (Kat ‹rtifak›) 
denir .

• Rayiç bedel: 1. Bir ekonomik de¤erin de¤erleme günün-
deki normal al›m sat›m de¤eri; piyasa de¤eri. 2. Bay›nd›r-
l›k Bakanl›¤›nca her y›l ait oldu¤u y›l içinde geçerli olan ve
yay›nlanan, idarelerin ifllerinde ve ihalelerinde uymak zo-
runda olduklar› malzeme, iflçilik, makine fiyatlar›, katsay›
ve baz fiyatlar›d›r.

• Muaccelliyet: Borç alacak iliflkilerinde vadenin dolmas›
ya da flart›n gerçekleflmesi gibi sebeplerle, borcun borç-
ludan resmen istenebilir hale gelmesidir.

• Fer’i: Ek, ilave.

• Tapu takyidat›: Bir mülkün üzerinde herhangi bir flerhin
veya borcun olup olmad›¤›n› gösteren, tapudan al›nan
belgedir.
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• ‹braname: Aklama belgesi.

• Sitüasyon tablosu: Hakedifl tablosu.

• Mevzii imar plan›: Plan s›n›r› bitiflik olmayan, sosyal ve
teknik yap›s› kendi içinde çözümlenen plana denir.

• ‹mar plan›: Nüfusu 10.000’i aflan belediyeler ile nüfusu
daha az oldu¤u halde il merkezi olan veya gelecekte imar
iflleri bak›m›ndan plana gereksinimi bulundu¤u Bay›nd›r-
l›k ve ‹skan Bakanl›¤›’nca saptanan belediyelerin “imar
yasas›” uyar›nca yapt›rmakla yükümlü oldu¤u fiziksel
pland›r. 

• Apostille: Tasdik flerhi. Apostil, bir belgenin gerçekli¤inin
tasdik edilerek baflka bir ülkede yasal olarak kullan›lmas›-
n› sa¤layan bir belge onay sistemidir.

• Kredi riski: Borçlu kifli veya kuruluflun anlaflma flartlar›
dahilinde taahhüt etti¤i yükümlülükleri yerine getirmeme
olas›l›¤›d›r.

• Faiz riski: Bankan›n aktif ve pasifleri aras›ndaki ba¤lan-
ma (duration) fark›n›n faiz oranlar›ndaki beklenmedik de-
¤iflimler nedeniyle bankan›n net faiz geliri ve ekonomik
de¤erini olumsuz etkilemesidir.

• Kur riski: Bilançodaki yabanc› para aktif ve pasifler ara-
s›ndaki fark›n kur oranlar›ndaki beklenmedik geliflmeler
sonucu bankan›n sermaye taban› ve ekonomik de¤eri
olumsuz etkilemesidir.

• Operasyonel risk: Yetersiz ve sorunlu ifl süreçleri, per-
sonel ve sistemlerden veya d›fl etkenlerden kaynaklanan
kay›plard›r.
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• Seküritizasyon: Gelecekteki nakit ak›mlar›na dayal›
menkul k›ymetlefltirme yöntemi; gelecekte elde edilmesi
beklenen nakde dayal› olarak yap›lan menkul k›ymetlefl-
tirmedir. Bu yöntemde, kaynak firma normal faaliyet süre-
ci içerisinde, gelecekte elde etmeyi bekledi¤i nakde/(ala-
ca¤a) dayal› olarak menkul k›ymeti ihraç eder/ihraç edil-
mesini sa¤lar.

• ‹stinaf yolu: Bitmifl bir yarg›ya yeni bafltan bafllayarak,
yeniden, bir derece daha yarg›lama yap›lmas›d›r.

• Zilyetlik: Bir kimsenin tafl›n›r (menkul) veya tafl›nmaz
(gayrimenkul) bir mal üzerindeki fiili hakimiyetidir.

• Merhun: Rehinli mal.

• ‹potek fekki: ‹pote¤in kald›r›lmas›.

• Konut finansman kurulufllar›: Konut finansman› ama-
c›yla do¤rudan tüketiciye kredi kulland›ran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile Bankac›l›k Düzenleme ve
Denetleme Kurumu taraf›ndan konut finansman› faaliye-
tinde bulunmas› uygun görülen finansal kiralama flirketle-
ri ve finansman flirketleridir.

• Hakedifl: Tamamlanm›fl ifl k›s›mlar›n›n inflaat proje yöne-
ticisi taraf›ndan periyodik biçimde denetlenip onaylanma-
s› üzerine bunlarla ilgili sözleflme tutarlar›n›n periyodik
olarak mal sahibi taraf›ndan ödenmesidir.

• Kampanyal› sat›fl: Gazete, radyo, televizyon ilan› ve
benzeri yollarla tüketiciye duyurularak düzenlenen kam-
panyalara ifltirakçi kabul edilmesi ve mal›n veya hizmetin
daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yap›lan sa-
t›fl türüdür.
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• ‹nflaat Tüm Risk (All Risk) Sigortas›: Sigorta süreci
içinde, sigorta konusunu teflkil eden de¤erlerin, inflaat sa-
has›nda bulundu¤u s›rada, inflaat süresinde poliçede is-
tisnalar d›fl›nda kalan , önceden bilinmeyen ve ani bir se-
beple herhangi bir ziya ve hasara u¤ramas› nedeniyle
meydana gelecek zararlar› temin eden sigorta.

• Konut yap› kooperatifi: Arsa ve arazi sat›n al›p birleflti-
rerek imar plan›na uygun bir biçimde böldürerek altyap›,
plan, proje ve maliyet hesaplar› haz›rlay›p ortaklar›na ko-
nut yapt›ran kurulufllard›r.

• ‹mar durumu: Arsa ve yap› yönünden bir imar parselinin
boyutlar›n›, s›n›rlar›n›, imar plan›nda alaca¤› flekli, yap›-
n›n teknik koflullar›n› belirten belgedir.

• DASK (Do¤al Afet Sigortalar› Kurumu): 27 Eylül 2000
tarihinden itibaren kapsamdaki meskenler için deprem si-
gortas› yapt›rmak zorunlu hale getirilmifl olup, bu sigortay›
sunmak üzere kurulan kamu tüzel kiflili¤ini haiz kurumdur.

• Konut paket sigortas›: Konutun ve içerisindeki eflyalar›n
her türlü riskini kapsayan tek bir poliçe kapsam›ndaki si-
gortad›r.

• Yap› ruhsat›: Belediye s›n›rlar› içinde  kalan yerlerde in-
fla edilecek yap›lar için Belediye  ‹mar Kanunu, ‹mar
Plan› ve Yönetmelik hükümleri ile, yap› sahibi, yap› mü-
teahhidi, flantiye flefi, tüm proje müellifleri ve yap› dene-
tim kuruluflu yetkilisi, denetim sorumlusu mimar veya
mühendisin imzalar› al›narak usulüne uygun olarak dü-
zenlenen belgedir.

• ‹nflaat nizam›: Cephe hatlar› ile belirlenmifl parsellerin
son geçerli imar durumlar›na göre hesaplanan bina ta-
ban alanlar›na efl de¤er aland›r.
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• Ayr›k nizam: Hiçbir yan›ndan komflu parsellerdeki bina-
lara bitiflik olamayan bina nizam›d›r.

• Konut alan›: Konut infla edilebilir alanlard›r.

• ‹nflaat taban alan katsay›s› (TAKS): Taban alan›n›n
imar parseli alan›na oran›d›r.

• ‹nflaat Kat Alan› Kat Say›s› (KAKS): Yap›n›n bütün
katlar›ndaki alanlar› toplam›n›n parsel alan›na oran›ndan
elde edilen say›d›r. Katlar alan› bodrum kat, asma kat,
çekme ve çat› kat› ve kapal› ç›kmalar dahil kullan›labilen
bütün katlar›n ›fl›kl›klar ç›kt›ktan sonraki alanlar› toplam›-
d›r. 

• Çap: Yap›n›n ve arsan›n boyutlar›n› ve s›n›rlar›n› göste-
ren harita. 

• ‹skan: Yap›lan yap›n›n bitmesi nedeni ile oturulmak için
al›nan yap› kullan›m izni.

• LTV (Loan to Value): Kulland›r›lacak kredinin, ilgili ko-
nuta iliflkin ekspertiz de¤erine oran›. 
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EKLER

EK 1:

Üye Ülkeler Ulusal Organlar

ABD D›fliflleri Bakanl›¤›
Almanya Adalet Bakanl›¤›
Arjantin D›fliflleri Bakanl›¤›
Arnavutluk Adalet Bakanl›¤›
Avustralya Baflsavc›l›k
Avusturya Adalet Bakanl›¤›
Belarus D›fliflleri Bakanl›¤›
Belçika D›fliflleri Bakanl›¤›
Bosna Hersek D›fliflleri Bakanl›¤›
Brezilya Prof. João Grandino Rodas  

(Universidade de São Paulo)
Bulgaristan Adalet Bakanl›¤›
Çek Cumhuriyeti Adalet Bakanl›¤›
Çin D›fliflleri Bakanl›¤›
Danimarka Adalet Bakanl›¤›
Estonya Adalet Bakanl›¤›
Fas Adalet Bakanl›¤›
Finlandiya Adalet Bakanl›¤›
Fransa Adalet Bakanl›¤›
Güney Afrika Adalet Bakanl›¤›
Gürcistan Adalet Bakanl›¤›
H›rvatistan D›fliflleri Bakanl›¤›
Hollanda Standing Government Committee for the 

Codification of Private International Law
‹ngiltere ve Kuzey ‹rlanda Department for Constitutional Affairs
‹rlanda D›fliflleri Bakanl›¤›
‹spanya D›fliflleri Bakanl›¤›
‹srail Adalet Bakanl›¤›
‹sveç Adalet Bakanl›¤›
‹sviçre Adalet Bakanl›¤›
‹talya D›fliflleri Bakanl›¤›
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‹zlanda Adalet Bakanl›¤›
Japonya Adalet Bakanl›¤›
Kanada Adalet Bakanl›¤›
K›br›s D›fliflleri Bakanl›¤›
Kore D›fliflleri Bakanl›¤›
Letonya D›fliflleri Bakanl›¤›
Litvanya Adalet Bakanl›¤›
Luksemburg Adalet Bakanl›¤›
Macaristan Adalet Bakanl›¤›
Makedonya D›fliflleri Bakanl›¤›
Malezya Baflsavc›l›lk
Malta Adalet Bakanl›¤›
Meksika D›fliflleri Bakanl›¤›
M›s›r Adalet Bakanl›¤›
Monako Adalet Bakanl›¤›
Norveç Adalet Bakanl›¤›
Panama D›fliflleri Bakanl›¤›
Peru D›fliflleri Bakanl›¤›
Polonya Lahey Elçili¤i
Portekiz Gabinete para as Relações 

Internacionais Europeias e de 
Cooperação

Romanya Adalet Bakanl›¤›
Rusya D›fliflleri Bakanl›¤›
S›rbistan ve Karada¤ D›fliflleri Bakanl›¤›
Slovakya Adalet Bakanl›¤›
Slovenya D›fliflleri Bakanl›¤›
Sri Lanka D›fliflleri Bakanl›¤›
Suriname Lahey Elçili¤i
fiili D›fliflleri Bakanl›¤›
Türkiye Adalet Bakanl›¤›
Ukranya Haz›rlanacakt›r.
Uruguay D›fliflleri Bakanl›¤›
Ürdün Haz›rlanacakt›r.
Venezuela Lahey Elçili¤i
Yeni Zelanda Adalet Bakanl›¤›
Yunanistan D›fliflleri Bakanl›¤›
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EK 2:
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Talep Tarihi Talep No

Telefon No (1) Telefon No (2)
Faks No (1) Faks No (2)
E-posta E-posta
adresi (1) adresi (2)

:
:
:
:
:
:
:

:
:
:
:
:

Sahibi/Sahipleri

Mahalle Daire No
Cadde Posta Kodu
Sokak

Apartman No

:
:
:
:
:
:
:

:
:
:
:

Mahallesi
Köyü

Mevkii

:
:
:
:
:
:
:

:
:
:
:
:
:

Pafta No
Ada No
Parsel No

Blok No
Kat No
Bölüm No

BANKA ADI

fiube Adresi Yetkili Kifli (1) Yetkili Kifli (2)
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• Ad› Soyad›
• Müflteri Numaras›
• E¤itim Durumu
• TC Kimlik Numaras› 
• Do¤um Tarihi
• fiube Kodu
• Borçlunun Eflinin Çal›fl›p Çal›flmad›¤›
• Eflinin Ayl›k Geliri
• Borçlunun Ayl›k Geliri
• Borçlunun Serbest Meslek Geliri Vergi Matrah›
• ‹flyeri Ad›-Adresi-‹letiflim Bilgileri
• Borçlunun Kaç›nc› ‹fli
• Borçlunun Otomobilinin Olup Olmad›¤›
• Araçlar›n Say›s› ve Kasko De¤eri
• Borçlunun Sistemdeki ‹lk Kredi Tarihi
• Baflkaca bir Gayrimenkule Sahip Olunup Olunmad›¤›
• Sahip Olunan Di¤er gayrimenkullerin ‹potekli Olup Olmad›¤›
• Borçlunun Toplam Ayl›k Gideri
• Toplam Çal›flma Süresi-Ay
• Kredi Borçlusunun Kredi Skoru (kredi verildi¤i tarihteki)
• Kredi Borçlusunun in-House Skoru 
• Kredi Borçlusunun Kredi Skoru (Kredi Tahsisinden Sonra 

Sorgulanm›fl ‹se Puan› ve Tarihi)
• Kefilin Ad› Soyad›
• Kefilin Ayl›k Net Geliri
• Kefilin Do¤um Tarihi
• Borçlunun Daha Önce Kulland›¤› Tüketici Kredilerinde 

Erken Ödeme Yap›l›p Yap›lmad›¤›
• Kredi Borçlusunun Banka Kredi Kart›nda Son ‹ki Y›ldaki 

Gecikme Say›s›
• Kredi Borçlusunun Banka Tüketici Kredilerindeki Son ‹ki Y›ldaki

Gecikme Say›s›
• Kredi Hesap Numaras›
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• Kredi Limiti
• Kredinin Faiz Türü Sabit 

De¤iflken
Karma 

• Tahsis Tarihi
• Kredilerin Faizin Sabit Olup Taksitlerin,

Eflit                                
Artan
Azalan   

• Faiz Oran›
• De¤iflken Krediyse Marj Oran›
• De¤iflken Faizli Kredilerde Faiz Oran› De¤ifltirme Periyodu
• Taksit Ödeme S›kl›¤›-1-3-6-9-12 ay
• Karma Kredilerde Faizin Sabitlendi¤i Dönem Say›s›
• Erken Ödeme Ücreti Al›nabilir mi?
• Kredide Sübvansiyon Yap›larak Faiz ‹ndirim Yap›ld› m›?
• Hangi Arac›dan Kredinin Kulland›r›ld›¤› (kodu)
• Kredi Faiz Türü-Sabit-De¤iflken-Karma
• Kredi Vade Tarihi
• Kredilendirme Oran› (Kredi Verildi¤i Tarihteki)
• Kredilendirme Oran› (Seçilmifl Zamandaki)
• Kredinin Durasyonu
• Kredinin Vadesinde Ödendi¤i Son Tarih
• Kredinin Kullan›m Amac›

Yeniden finansman
‹lk Ev Al›m›
‹kinci Ev Al›m›
Di¤er 

• ‹pote¤in Derecesi ve S›ras›
• Kredinin Teminat›ndaki Tafl›nmaz›n Maliki Borçludan Farkl› ise

‹smi; Eflinin R›zas› Al›nm›fl m›
• ‹pote¤imiz 1. Dereceden De¤il ise;Bizden Önceki Alacakl›lar
• Konutun Bulundu¤u Yerin Posta Kodu
• ‹potek Tutar› ve Çeflidi
• Emlak Vergisi Kay›tl› De¤eri
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• Konutun Kaç Oda Oldu¤u
• Metrekaresi
• ‹potek Tutar›-Döviz Cinsi
• ‹potek Derecesi ve S›ras›
• Konutun Yafl›
• Dask Bafllang›ç Tarihi
• Dask Bitifl Tarihi
• Dask Sigorta Bedeli
• Hayat Sigortas› Poliçe Bedeli
• Hayat Sigortas› Poliçe Bedeli-Döviz Cinsi
• Hayat Sigortas› Poliçe Bafllang›ç Tarihi
• Hayat Sigortas› Poliçe Bitifl Tarihi
• Konut Sigortas› Poliçe Bafllang›ç Tarihi
• Konut Sigortas› Poliçe Bitifl Tarihi
• Konut Sigortas› Poliçe Bedeli-Döviz Cinsi
• Bina Temeller Bedeli
• Konutun Arsa Pay› 
• Konutun Bulundu¤u Yerin Deprem Bölgesi Derecesi
• Tamamlanmam›fl Konutlarda Garantör Al›nan Firmalar›n 

Unvanlar›
• Tamamlanmam›fl Konutun Muhtemel Bitim Tarihi
• Eksperin Ad› Soyad›
• Eksper ya da Ekspertizi Yapan Firma SPK Lisansl› ‹se Numaras›
• Ekspertizi yapan firma
• ‹lçesi
• ‹li
• ‹nflaat Tarz›
• ‹skan
• Kat ‹rtifak›
• Kat Mülkiyeti
• Kat No
• Konutun ‹lk Al›c›s› m›
• Konutun Yap›m Y›l›
• Köyü
• Varsa Proje ismi
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• Ada No
• Parsel No
• Pafta
• Sokak 
• Vasf›
• Yüzölçümü m2
• Konutun Bulundu¤u Binan›n Toplam Kat Say›s›
• Hisseli mi, Hisse Oran›
• Konutun Ekspertiz Bedeli Sat›fl De¤erinden Farkl› ‹se 

Sat›fl De¤eri
• Konutun De¤erleme Metodu
• Konutun Ekspertiz Tarihi
• Konutun Endekse Göre Güncel De¤eri
• Konutun Tamamlanma Oran›
• Konutun Tipi:Apartman Dairesi, K›smen Ticari, Yazl›k, Müstakil ev
• Müflterek Tapu Ç›kart›ld› M›?
• Bina Sigorta Bedeli
• Sat›fl Yapan›n Ad›- Soyad›
• Sat›fl Kabiliyeti Yüksek / Sat›labilir / Sat›fl› Güç / Sat›lamaz
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EK 5:

‹pote¤i Fek Edecek Bankan›n Yeniden Finansman› 
Yapacak Olan Banka Lehine Verece¤i Yaz› Örne¤i

.......................................BANKASI A.fi.

.....................................  fiubesi

fiubemiz müflterilerinden ............................... (Müflteri no: ..................)
lehine,  ... / .. /  ....... tarihinde .......................... tutar›nda ve ......... döviz
cinsinden konut finansman kredisi kulland›r›lm›fl olup, ad› geçen
müflterimizin iflbu kredi sebebiyle  ... / ... / ....... tarihi itibariyle
Bankam›za olan bakiye borcu, ilgili döviz cinsinden olmak üzere faiz
dahil ve net olarak  ................dir. 

Sözkonusu krediye iliflkin olarak  ..................................... n›n maliki
bulundu¤u .............................. ili, ................................... ilçesi,
....................................... mahallesi, ............................. soka¤›nda kain
ve tapunun  .........  Ada,  .......... Pafta, ........... Parselinde kay›tl›,  .....
No’lu ba¤›ms›z bölüm (konut) üzerinde, yukar›da belirtilen kredi bor-
cunu teminen Bankam›z lehine, ....................... tarih, ............... yevmiye
no ile  ....... derecede, .......................................................tutarl› kati
borç / teminat ipote¤i tesis edilmifltir. 

Yukar›da belirtilen bakiye borç tutar›na ilaveten yukar›da belirtilen döviz
cinsinden olmak üzere ............................ tutar›ndaki masraf ve ücretin
Bankam›za .... / ... /  ....... tarihine kadar ödenmesi halinde, bahse konu
ipote¤in, Bankam›zca derhal, kay›ts›z, flarts›z ve çekincesiz olarak
fekkedilece¤ini geri dönülemeyecek flekilde kabul, beyan ve taahhüt ederiz.
Ödeme tarihinin gecikmesi durumunda kapama bakiyesi de¤iflece¤inden
güncel tutar ile ilgili Bankam›zdan teyit alman›z› rica ederiz.

Sayg›lar›m›zla,

Banka Yetkilisi: Kredi Sahibi Müflteri:
Ad Soyad: Ad Soyad:
Ünvan: fiube Müdürü ‹MZA
Direkt Telefon:
‹MZA ve Kafle



EK 6:

Müflteriden Al›nacak Virman Talimat› Örne¤i

" Bankan›zla imzalam›fl oldu¤um .................. tarihli
......................... Kredisi Sözleflmesi ve taahhütnamelerine isti-
naden taraf›ma tahsis edilen ............................... kredisi tutar›
olan .............................-YTL'nin, ......................................
Bankas›'ndan daha önce kullanm›fl oldu¤um ....................
Kredisi borcumun ödemesi olarak ..................................
Bankas› ........................... fiubesi ..................... nolu hesab›ma
gönderilmesini rica ederim."

Ad Soyad:

‹MZA

Türkiye Bankalar Birli¤i
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Tablo: Karfl›laflt›rmal› Bilgilendirme Tablosu*
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Mevcut Kredi Yeni Kredi
Faiz Oran›
Döviz cinsi
Kalan Vade
Taksit Tutar›
Geri Kalan Toplam Taksit Tutar›
Faiz Türü
Ödeme Plan›

* Yönetmeli¤in 7. maddesi ile ilgili olarak tüketiciye yans›yacak de¤iflikliklere ilifl-
kin düzenlenmesi gereken karfl›laflt›rmal› bilgilendirme tablosu olarak kullan›l-
mas› önerilmektedir. 
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