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Konut Kredileri Uygulamalari Hakkinda Yararh Bilgiler

ONSOz

Bu kitap konut finansmaninda diinyadaki uygulamalar ile
Turkiye’deki diizenleme ve uygulamalar hakkinda ilgili taraflara
bilgi vermek ve bilinglendirmek amaciyla Turkiye Bankalar Birligi,
Konut Kredileri lyi Uygulamalar Calisma Grubu tarafindan hazir-
lanmistir. Calisma Grubu Uyelerine* ve kitabin nihai hale
getiriimesinde 6zel katkilari nedeniyle Recep Oram, Koray Kaya,
Umur Given, Gokhan Koca, Cihan Durmusoglu, Leal Yilmaz ve
Oya Olek’e tesekkiirlerimizi sunariz.

Saygilarimizla,

Tarkiye Bankalar Birligi

*  Konut Kredileri lyi Uygulamalar Calisma Grubu Uyeleri; T. is Bankasi
A.S. (Recep Oram), Tirk Ekonomi Bankasi A.$. (Koray Kaya),
Garanti Bankasi A.$. (Umur Given, Gokhan Koca), T.C. Ziraat
Bankasi A.S. (A. Nihal Koyutlrk, Kemal Gul), Turkiye Halk Bankasi
A.S. (Leal Yiimaz ve Fevzi Ertemur), Akbank T.A.S. (Selda Ozgalik,
Oya Olek, Muammer Cakir), Finansbank A.S. (Ozlem Cinemre,
Kerim Kemahli, Cihan Durmusoglu ve Fevzi Pagal), T Vakiflar
Bankas! T.A.O. (Mertol Can, ismail Ayagl), Turkiye Sinai Kalkinma
Bankasi A.S. (Zuhal Balsari, Funda Giirel, Isil Dinger, Ozhan
Yurtseven) Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (Ahmet Hagim Sirin), Calik
Yatirim Bankasi A.S. (Giirol Giingér ve Ozlem Oziin), Denizbank
A.S. (Baris Yilmazkaya) ve HSBC Bank A.$. (Burak Tasgan)'dir.
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I. GiRiS

Ulkemizde konut finansmani kredileri hizli bir gelisim goster-
mektedir. Kredilerin toplam hacmi icerisinde konut kredilerinin
pay! 2002 yilinda yuzde 2 civarindayken, bu oran 2007 yil so-
nu itibariyle ylizde 11’e ylkselmistir. S6z konusu hizli gelisime
ragmen konut kredilerinin Gayri Safi Milli Hasila'daki pay! heniiz
yuzde 5 seviyesinde olup, bu oran gelismis Ulkelerin bir hayli ge-
risindedir. Ulkemizdeki demografik yapi ve konut stokunun mev-
cut kalitesi incelendiginde konut sektoérinin bu igsin heniz ba-
sinda oldugunu sdylemek dogru olacaktir. Konut finansmani
kredilerinin buyime potansiyeli g6z éniunde bulunduruldugunda
konut finansmani uygulamalarinin dogru zemine oturtularak se-
killenmesinin 6nemi, gelismig Ulkelerde halen yasanmakta olan
krizle birlikte daha da fazla ortaya gikmaktadir.

Konut finansmani yasasinin yururlige girmesi sonrasinda bir
cok alt diizenlemeyle konut finansmani sisteminin gergevesi gizil-
migtir. Ancak buna ragmen uygulamaya yonelik bircok noksanlik
halen devam etmektedir. Turkiye Bankalar Birligi (TBB) Konut
Kredileri Iyi Uygulamalar Calisma Grubu Uyelerinin galismalariyla
olusturulan bu kitapgikta, Uyeler tarafindan sistemin 6énemli un-
surlari yurtici ve yurtdigl uygulamalar, uygulamada karsilagilan
sorunlar ve yasal dizenleme noksanliklari basliklar altinda irde-
lenmis ve iyi uygulama onerileri getirilmistir. Bu bakimdan
kitapcikta yer alan bilgiler bankacilara oldugu kadar sektore di-
zenleme getirecek kamu otoritelerine de hitap etmektedir.

Kitapgikta yer alan “inga Halindeki Konutlarin Finansmani
ve Olasi Riskler” bashgi altinda bitmemis konutlarin kredilendi-
rilmesinde g6z éninde bulundurulmasi gereken degerlendirme
kriterleri ve bankalarin bu tur projelerde karsilagsacagi riskler
hakkinda bilgi verilmektedir. Ozellikle Anadolu'da daha yaygin
olan kooperatiflerin, kredilendirme yontemlerine “Konut Yapi
Kooperatiflerinin Finansmani” boliminde yer verilmistir.
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Ote yandan son yillarda, yurtdisi yerlesik kigilerin ikinci ev
alimlari giderek yayginhk arz etmeye baglamigtir. Diinyada son
yillarda gergek degerinin Uzerinde artan gayrimenkul fiyatlar
g6z 6nlinde bulunduruldugunda, lkemizin bu konuda blyuk bir
yatirnm potansiyeline sahip oldugunu sdylemek muimkindur.
Yurtdiginda yerlesik kisilerin Glkemizdeki konut yatirimlarina ilig-
kin olarak kredilendirme sureclerindeki farkliliklar, alinmasi ge-
reken belgeler ve takip surecinde tebligat uygulamasi hususlari-
na “Yurt Digi Yerlegiklere Konut Finansmani Kredisi” bolimun-
de deginilmistir.

Bilindigi uzere konut finansmani kredilerinin en 6énemli farki
kredinin teminati olarak bir konutun alinmasidir. Bu bakimdan
konut degerinin kimler tarafindan nasil belirlenecegi hususu ile
olusturulan ekspertiz raporu 6rnegine “Konut Degerlemesi” bo-
Iiminde acgiklik getirilmigtir.

Konut finansmani kuruluglari, ikincil piyasalarin gelismesiyle
birlikte konut kredisi portfoylerini bilango iginde veya bilango di-
sinda tutmak suretiyle kaynak yaratma imkanina kavusmakta-
dirlar. Konut finansmani sisteminin, herhangi bir likidite sorunuy-
la karsilasmadan buyimesi ikincil piyasalarin gelismesine bag-
hidir. Konut kredisi portféyinin ikincil piyasalara arzi konusunda
ulkemizdeki konut finansmani kuruluslarinin herhangi bir tecru-
besi bulunmamaktadir. Konut portféyiinin ikincil piyasalara ha-
zirlanmasi, ikincil piyasalar ve gelismis ulkelerde ikincil piyasa
uygulamalari ve ilgili kurumlar “Konut Finansmani Sisteminde
ikincil Piyasalar” bolimiinde incelenmigtir.

Bilindigi Gzere konut finansmani kredilerine iligskin dizenle-
meler neticesinde bircok yasada degigiklikler getirilmistir. Degi-
sikliklerle konut finansmani kuruluglarinin kargilastigi hukuki ve
mali sorumluluklara “Konut Finansmani Sisteminde Kargilagilan
Hukuki Sorunlar” ve “Konut Finansmaninda Fon ve Vergi Uygu-
lamalar” bélumlerinde yer verilmektedir.
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“Konut Finansman Sisteminde Yeniden Finansman Uygula-
malari” béliminde yeniden finansman uygulamalarinda banka-
lar arasinda kabul edilmig standart bir is akiginin bulunmamasi
nedeniyle kargilasilan sorunlarin ortadan kaldiriimasi i¢in bir uy-
gulama 6rnegi getirilmistir.

Konut finansman sisteminin gelismis oldugu tlkelerde “Mort-
gage Broker” olarak adlandirilan araci kurumlar faaliyet goéster-
mektedir. Bu kurumlar genel olarak konut finansman kurumlari
disinda bir komisyon veya faiz gelirinden alinan pay karsiligin-
da, konut alacak kimselere konut finansmani kurumlarindan fon
saglayan kisi veya organizasyonlardir. Ulkemizde de konut fi-
nansmani sisteminin gelismesi ile birlikte bu tiir aracilik faaliyet-
lerine ilginin artacagdi digsinudlmektedir. “Konut Finansman Siste-
minde Aracilik Faaliyetlerinin Dizenlenmesi” bolimiinde bu ku-
rumlarin genel 6zelliklerinin ve uygulama metotlarinin belirlene-
rek Turkiye igin nasil bir model dnerilecegi belirlenmistir.

Konut finansmani sisteminin saglikh olarak gelismesinin sag-
lanmasi amaciyla tiketicilerin bilgilendiriimesi 6nem arz etmek-
tedir. Yeterince bilgilendiriimeden tiketicilerin kredilendiriimesi
durumunda sistemin zarar goérecegi aciktir. Bu manada “Sozles-
me Oncesi Bilgi Formlar” ve “intiyari Davranig Kurallari (etik ku-
rallar)” 6nemli bir yer isgal etmektedir. Tiketicilerin bilgilendiril-
mesi hususu seffaflik esaslari gergevesinde “ipotekli Konut Kre-
dilerinde Seffaflik” bélimunde incelenmisgtir.

“Konut Fiyat Endeksleri” bélimiinde konut piyasasinin izlen-
mesi ve ekonominin genel gidisatinin égrenilmesi bakimindan
da 6nem tasiyan konut fiyatlari endekslerinin olusturulma bigim-
lerine yer verilmektedir.

“Konut Finansman Sisteminde Sigortacilik Uygulamalar” bo-
Iiminde ise diger tuketici kredileriyle karsilastirildiginda, maddi
teminat, vadesinin uzunlugu ve tutarinin yuksekligi itibariyle son
derece farkl bir konuma sahip olan konut finansmani kredilerin-

11
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deki Ulkemiz ve yurtdigi sigorta uygulamalari incelenmis ve iyi
uygulama ornekleri 6nerilmistir.
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Il. KONUT KREDILERI iYi UYGULAMALARI
1. 1. Konut Finansmani

II.1.1. insa Halindeki Konutlarin Finansmani ve Olasi
Riskler

1.1.1.1. Konu

insaati devam eden veya proje halindeki konutlarin finans-
mani, muhtelif riskler icermektedir. Gerek konut finansman ku-
ruluslari gerekse de kredileri kullanan tiiketiciler agisindan fark-
I boyutlar igceren bu risklerin detayi ve buna kargilik énerilen uy-
gulama esaslari asagidaki sekilde belirlenmistir.

1.1.1.2. ilgili Mevzuat

» 4077 sayil Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
10/B maddesi,

* Resmi Gazetenin 13 Haziran 2003 tarih ve 25137 sayili
niishasinda yayimlanan “Kampanyali Satiglara iligkin Uy-
gulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yo&netmelik”,

+ 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iligkin Cesitli Ka-
nunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun (5582 Sa-
yili Kanun).

11.1.1.3. igerik

Konut edinimine yoénelik tuketicilere kullandirilan her tirll
kredi, konut finansmani kredisi olarak tanimlandigindan insa ha-
lindeki konutlarin finansmani amaciyla tiiketicilere kullandirilan
krediler de ilgili mevzuata gore bu tanima girmektedir.

Diger taraftan, bu konutlar inga halinde olduklari igin tiiketici-

ler ve konut finansman kurumlari agisindan ingaatin projeye uy-
gun ve zamaninda tamamlanamamasi riskini icermektedir. llgili
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mevzuata gore, konut finansman kurumlari bu kredilerde ilan ve
taahhut edilen konutun teslimatinin hi¢ ya da geregi gibi yapil-
mamasi durumunda satici ve kredi veren, tiketiciye karsi muite-
selsilen sorumludur. Kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi
veren konut finansmani kurulugsunun sorumlulugu devam eder.

Konut finansman kuruluglarinin bu kapsamda mduteselsilen
sorumlu sayilmalari i¢in gazete, radyo, televizyon ilani ve ben-
zeri yollarla tiketiciye duyurulmasi ve dizenlenecek kampanya-
lara istirakgi kabul edilmesi ve/veya bu durumun konut finans-
man kurulusu ve taahhit firmasi arasinda bir protokole baglan-
mis olmasi gereklidir.

Konut ve tatil amacgh taginmazlar i¢in kredi verenin ayiph
maldan dolay! sorumlulugu, konutun teslimini takiben 1 yil ve
kullandiriimis olan kredi miktari ile sinirlandiriimigtir.

Duzenlenecek kampanyali satiglarda, konut ve tatil amagh
tasinmazlarin kampanyaya konu olmasi durumunda, "Kampan-
yal Satig izin Belgesi" alinmasi zorunludur. TC Sanayi ve Tica-
ret Bakanligi Tuketicinin ve Rekabetin Korunmasi Genel Muduir-
GG tarafindan onaylanan kampanya diizenleme yetki belgele-
rinin gegerlilik stresi 2 yildir.

1.1.1.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan
1.1.1.4.1. Proje Degerlemesi

* Projenin geneliyle ilgili bir fizibilite calismasi yaptirilir.

* Projenin tapu kayitlari, imar durumu ve teknik incelemesi
anlasmanin baginda yapilmali, ingaat stirecinde periyodik
olarak da denetimler devam etmelidir.

» Konut Ureticileri icin banka nezdinde firmanin taahht ris-
kini ve proje dahilinde kullandirilacak konut finansman
kredilerinin teminatini teskil edecek sekilde kefalet/garan-
torlik limiti tesis edilir.

14
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» Banka ve konut Ureticisi arasinda, uygulama esaslarini
iceren protokol hazirlanir ve karsilikli imzalanir.

» Tamamlanmamig konut projelerinde uygulanan modeller

 Kefalet/Garantorlik Modeli

» Hakedis Modeli'dir.

Her iki modelde de temel uygulamalar ayni olmakla birlikte;
kullandirilan ve konut Ureticisinin hesabina alinan kredilerin ko-
nut Ureticisine 6denmesinde farklilik mevcuttur.

Proje 6zelliklerine gére hangi modelin uygulanacagi, Banka
Kredi Komitesi tarafindan belirlenir.

Kefalet /Garantorliik Modeli:

Kullandirilan ve konut Ureticisinin hesabina gegen kredi tu-
tarlar konut uUreticisinin serbest kullanimina birakilir. Konut Gre-
ticisinin garantorliginde kullandirilan konut kredisinin muaccel
olmasi halinde kredi bakiyesi tim ferileri ile konut Ureticisine ya-
pilacak édeme ihtari sonucu konut Ureticisinden tahsil edilir ve
banka, alacaklarini ve teminatlarini konut Ureticisine temlik
eder.

Hakedis Modeli:

Kullandirilan ve konut Ureticisinin hesabina gegen kredi tu-
tarlari blokeye alinir ve protokol kapsaminda belirlenen ingaat
ilerleme seviyesine gore konut Ureticisine 6denir. Ornek: lgili
bagimsiz boélimin ingaat seviyesinin ylizde 30’a gelmesi halin-
de blokedeki kredi tutarinin ytizde 30’u serbest kullanima acilr.

Konut dreticisinin garantérligiinde; kullandirilan konut kredi-
sinin muaccel olmasi halinde kredi bakiyesi tim ferileri ile konut
ureticisinin bankadaki bloke hesabindan mahsup edilir ve Ban-
ka, alacaklarini ve teminatlarini konut Ureticisine temlik eder.
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11.1.1.4.2. Tiiketicilerin Kredilendirilmesi ve
Teminat Sartlan

Projeye 0zel faiz orani ve masraf tutari belirlenir.

Kredilendirme Oncesi firmayla tiketici arasinda noterden
dizenleme seklinde “Gayrimenkul Satis Vaadi Sozles-
mesi” imzalanmasi (Kampanyali Satiglara iliskin Uygula-
ma Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmeligin 6 nci madde-
sinde belirtilen hususlari iceren) ve bu s6zlesmenin ban-
kaya ibraz edilmesi gerekir. (Bir kisim projelerde ise kre-
di tahsisi asamasinda kat irtifaki tesis edilmis tapulara
Banka lehine ipotek tesis edilebilmektedir.) Kredilendirme
icin bu sozlesmede yer alan ve fizibilite raporuyla teyit
edilen satig fiyati esas alinir.

Satis degeri lUzerinden tapu diizenlenmesi onerilmelidir.

Kampanyali satislarda satici, Tuketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 6/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek olarak
"kampanya bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya
yerine getirilme tarih ve sekli"ne iliskin bilgileri de igeren
sdzlesmenin bir nishasini tiketiciye vermek zorundadir.

Her bireysel konut kredisi talebi, banka tarafindan miinfe-
riden degerlendirilir. Banka, kredi politikalari dahilinde uy-
gun gordugu muasteriye kredi tesis eder.

Kredi tutar tlketicinin hesabina gecer ve bloke edilir. TU-
keticiden alinan virman talimatiyla konut Ureticisinin hesa-
bina alacak kaydedilir.

Konut Ureticisinin garantorligu/kefaleti (insaatin bitiriime-

si ve kullandirilan konut kredilerinin geri 6denmesi); in-
saatin yiuzde 100 oraninda tamamlanmasina (banka eks-
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peri tarafindan belirlenir) ve tiketiciye teslim edilmesine
ve tlketiciden konutu eksiksiz teslim aldigina dair bir ibra-
namenin alinmasina kadar devam eder.
11.1.1.4.3. Firma Garantorliigii ve Sigorta
» Konut Ureticisinin garantérliiginde kullandirilan konut
kredisinin muaccel olmasi halinde kredi bakiyesi tim feri-
leri ile konut Ureticisinden tahsil edilir ve banka, alacakla-
rini ve teminatlarini konut Ureticisine temlik eder.

« ingaat tamamlanana kadar olan siire zarfinda “Insaat
Tum Risk (All Risk) Sigortasi” yapilir.

1.1.2. Konut Yapi Kooperatif Uyelerinin Finansmani
1.1.2.1. Konu

Bu bolimde konut yapi kooperatifinin inga etmekte oldugu

cok kath, mustakil konut ve villa projelerinde yer alan konutlarin
tamamlanmasina yonelik Ustyapi ve altyapi-cevre dizenleme
insaatinin finansmaninda kullaniimak Gzere, kooperatif Gyeleri-
ne konut finansmani kredisi kullandiriimasina yonelik usul ve
esaslar incelenmektedir.

11.1.2.2. ilgili Mevzuat

* 1163 sayili Kooperatifler Kanunu,

» 5582 sayili Kanun,

» 4077 sayih Tuketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
10/B maddesi,

* Resmi Gazete’nin 13 Haziran 2003 tarih ve 25137 sayili
nlishasinda yayimlanan Kampanyali Satiglara lliskin Uy-
gulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik.
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11.1.2.3. igerik

Konut edinimine yonelik kullandirilan her tirll kredi, konut fi-
nansmani kredisi olarak tanimlandigindan, konut yapi koopera-
tiflerinin insa etmekte bulundugu konutlarin finansmani amaciy-
la konut yapi kooperatifi kayith Uyelerine/ortaklarina kullandiri-
lan krediler de ilgili mevzuata gore bu tanima girmektedir.

Bankanin konut yapi kooperatifi Uyelerine finansman sagla-
masi sayesinde, Uyelerin finansman yetersizligi nedeniyle yillar-
ca devam edebilecek insaat tamamlanma sulreleri, makul bir su-
reye inmektedir.

Bu konutlar inga halinde olduklari i¢in konut yapi kooperatifi
kayith Uyeleri/ortaklari ve konut finansman kurumlari agisindan
insaatin projeye uygun makul bir siirede tamamlanamamasi ris-
kini icermektedir.

Kullandirilan kredilerin, fiili insaat seviyesi tespit edilerek ta-
mamlanma oranina gore serbest birakilmasi ile bu risk buyuk 6l-
cude giderilmis olur.

11.1.2.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan
11.1.2.4.1. Konut Yapi1 Kooperatifi Degerlemesi

» Konut yapi kooperatifinin projesinin geneliyle ilgili bir fizi-
bilite calismasi yaptirilir.

* Bankanin incelemesi gereken konulardan biri de koope-
ratifte uzun slredir mutabakata varilamayan bir anlas-
mazhgin bulunmamasi durumudur. Ornegin, kooperatif
yoénetiminin her yil bitceden ibra edilmis olmasi gerekir.
Ayni sekilde kooperatif karar defterleri incelenerek sorun-
lu Gyelerin tespit edilmesi de riski azaltan bir husus ola-
caktir. Ayrica, kooperatif Gyelerinin musteri profilleri ince-
lenerek kooperatif hakkinda genel bir kanaat olusturulur.
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Her bir kooperatif ortaginin/Gyelerinin kredibilitesi incelenir.

Projenin tapu kayitlari, imar durumu ve teknik incelemesi
kooperatif Uyelerine kredi tesisinden dnce yapilir.

» Konut yapi kooperatifi gayrimenkulliin ekspertizi yaptirilir
ve fiili ingaat seviyesi tespit edilir.

Kooperatifin ve/veya kooperatifin is yaptiracagi miteahhit
firmanin kredibilitesi, mali durumu incelenir, piyasa istih-
barati yapilir.

» Konut yapi kooperatiflerinin kredilendiriimesinde;

» Kooperatif Giyelerinin, ihtiyaci olan ilave finansman ih-
tiyacinin bankadan kredi kullanmak suretiyle saglana-
cagina,

+ Uyelerin bankadan kullanacaklari kredilerin teminat
icin (Uyeler adina kat irtifaki tesis edilmig) kooperatif
mulkiyetinde olan gayrimenkulu ipotek verebilecegine,

* Kredi kullanan Uyelerin kullandiklari kredi tutarlarinin
ve kredi kullanmayan Uyelerin pesin yatiracaklari ilgili
tutarlarin kooperatif tarafindan bankaya rehin verilebi-
lecedine

dair Kooperatif Genel Kurulu'ndan yetki alinmig olmasi
gerekir.

1.1.2.4.2. Konut Yapi Kooperatifi Uyelerine Konut
Finansmani Kredisi Kullandiriimasi ve Teminat Sartlan

+ Kredi talep eden ve etmeyen kooperatif ortaklarinin talep-

lerine iligkin yazili beyanlari ve kredi kullanmayacak or-
taklardan 6zkaynak édeme taahhutleri alinir.
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Uyelerin konut kredisi talebi, banka tarafindan minferi-
den degerlendirilir. Banka, kredi politikalari dahilinde uy-
gun gordugu tyeye konut kredisi tesis eder.

Konut yapi kooperatifi tarafindan inga edilmekte olan ko-
nutlarin kat irtifakh tapular temin edildikten sonra kredi
kullandiriimalidir. Kredinin teminatini gayrimenkulin ko-
nut yapi kooperatifi kayitli Gyeleri/ortaklari adina kat irtifa-
ki ¢cikmig bélimlere ayrilmis konutlar olusturmaktadir.

Uyelerin konut yapi kooperatifine olan borg tutarlarinin
belirlenmesinde, kooperatif yonetim kurulu tarafindan
bankaya yazili olarak ibraz edilen tutar dikkate alinir.

1.11.2.4.3. Kredi Modeli

Kredi borglusu, konut yapi kooperatifi kayith tyeleri/ortak-
laridir.

ipotek, projede yer alan gayrimenkuliin konut yapi koope-
ratifi kayith Uyeleri/ortaklari adina kat irtifaki ¢ikmis bo-
Iimleri Uzerine tesis edilir.

Kefalet, insaat yapim siiresince konut yapi kooperatifi ti-
zel kisiligidir.

Konutlarin tamamlanmamis olmasi nedeniyle, konut yapi
kooperatifinden ingaatin tamamlanmasina yonelik “taah-
hGtname” alinir ya da kapsamli protokol diizenlenir.

Kredi ve kredi kullanmayan Gyelerin yatirdiklari tutarlar,
bloke hesaba alinarak, insaat is programi, insaat seviye-
sindeki ilerlemeler ve harcama programina goére koopera-
tif ile yapilacak protokol kapsaminda blokeli hesaptan
kontrolli dilimlerle 6denir. Ingaat siirecinde periyodik ola-
rak da denetimler devam etmelidir. Sitliasyon tablosu
banka eksperlerince dizenlenmelidir.
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11.1.2.4.4. Konut Yapi Kooperatifi Kefaleti ve Sigorta

» Konut yapi1 kooperatifi Gyesine kullandirilan konut kredile-
rinde kooperatifin kefil olmasi ve alacagin muaccel olma-
sI halinde kredi bakiyesi tim fer'ileri ile beraber konut ya-
p! kooperatifi bloke hesabindan tahsil edilir.

+ Ingsaat tamamlanana kadar olan siire zarfinda “ingaat
Tdm Risk (All Risk) Sigortasi” yapilir.

+ Ingaatin tamamlanmasini takiben, kredi kullanan tyelerin
mulkiyetindeki konutlara DASK yaptiriimali, konut paket
sigortasi ve konut yapi kooperatifi Giyelerine hayat sigor-
tasi yaptiriimasina 6zen gosterilmelidir.

11.1.3. Yurtdisinda Yerlesik Kigilere Konut Finansman
Kredisi Tahsisi

1.11.3.1. Konu

Bu bdlimde karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla isyeri veya mesken olarak kullanmak Uzere, uygulama
imar plani veya mevzii imar plani iginde bu amaglarla ayrilip tes-
cil edilen tasinmazlari edinebilecek nitelikteki yurtdiginda yerle-
sik gercek kisilere Turkiye’deki bankalarca kredi kullandiriimasi
incelenmektedir.

Yurtdigindaki yerlesik kisilere ipotekli konut finansmani kre-
disi kullandirrminda; konut ve isyeri edinimi sirasinda dikkate
alinan belirleyici kriter ile kredi kullandirimi sirasinda dikkate
alinmasi gereken belirleyici kriter birbirinden farkhlik géstermek-
tedir.

Konut/igyeri satigini diizenleyen mevzuatta “vatandaslik”

esas| dikkate alinmaktayken kredi kullandirrminda “yurtdisinda
yerlesik” lik kavrami dikkate alinmaktadir.
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Yurtdiginda yerlegik kigilerinin kimleri kapsadigini ayirt et-
mek icin 6ncelikle Turkiye'de yerlegiklerin kapsamini belirlemek
gerekmektedir. Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Ka-
nun’a iliskin 32 Sayili Karar'in (2/b) maddesinde; yurtdisinda is-
¢i, serbest meslek ve mistakil is sahibi Tirk vatandaslari dahil
Turkiye’de kanuni yerlesim yeri bulunan gercek ve tizel kisiler,
yurticinde yerlegik olarak tanimlanmaktadir. Madde metninde
aciklandigi Gzere, yurtdisinda galisan T.C. uyruklu isgiler, yurt
digindaki T.C. uyruklu serbest meslek ve mustakil is sahipleri ile
Turkiye'de ikametgah sahibi gercek ve tlzel kigiler Tirkiye'de
yerlesik sayildiklari gibi, yabanci llke vatandasi olsa bile bir tak-
vim yil icinde Turkiye'de devamli olarak alti aydan fazla oturan-
lar da Turkiye'de yerlesik kigi sayilmiglardir. Ayrica, yurtdisinda-
ki temsilcilikleri mensuplariyla yurt disinda goérevli olanlar, 6gre-
nim goérenler veya turist olarak bulunan T.C. uyruklular Tarki-
ye'de yerlesik kigiler sayilirlar.

Bu sekilde Turkiye'de yerlesik sayilmayan gercek ve tizel ki-
silerle aksi ispat edilemeyen yabanci uyruklu gergek ve tizel ki-
siler digarida yerlesik sayilirlar.

Yabanci gergek kigiler, (burada vatandaslik kriteri kullanil-
maktadir) karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kay-
di ile igyeri veya mesken olarak kullanmak Uzere, uygulama
imar plani veya mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip tes-
cil edilen tagsinmazlari edinebilmektedirler. Yabancilar, askeri
yasak bdlgeler ile askeri glivenlik bolgelerinin tamaminda, pet-
rol, dogalgaz, eneriji tesisleri gibi 6zel givenlik bodlgelerine ise
400 metre kadar mesafede tasinmaz sahibi olamamaktadir.

Yabanci gergek kisiler Cumhuriyet 6ncesi 1868 yilindan
1914 yihna kadar tasinmaz edinmiglerdir. Cumhuriyet sonrasin-
da ise Lozan Barig Antlasmasi déneminden baslanarak gunu-
muze kadar edinimler devam etmistir.
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Tapu kayitlarina goére yabancilarin daha ¢ok turizm bélgele-
rine ilgi gosterdigi gérilmektedir. En ¢ok tagsinmaz ediniminin ol-
dugu 5 il, Antalya, istanbul, Mugla, Aydin ve izmir'dir.

11.1.3.2. ilgili Mevzuat

2644 sayih Tapu Kanunu,

5718 sayili Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkinda Kanun,

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bolgeleri
Kanunu,

1062 sayili Hudutlari Dahilinde Tebaamizin Emlakine Va-
ziyet Eden Devletlerin Turkiye'deki Tebaalari Emlakine
Kargi Mukabelei Bilmisil Tedabiri ittihazi Hakkinda Ka-
nun,

403 sayili Tirk Vatandasligi Kanunu,

12 Agustos 1989 tarih ve 20250 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayil Bakanlar Kurulu Karari,

30 Nisan 1983 tarih ve 18033 sayili Resmi Gazete'de ya-
yinlanan Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Y6-
netmeligi.

11.1.3.3. igerik

Tarkiye'de kurulu Turk bankalar ile yurt disinda kurulu ban-
kalarin subeleri yabancilara YTL ve dévize endeksli disinda, d6-
viz kredisi de kullandirilabilmektedir.

Ddévize endeksli kredi; YTL olarak bilangoya aktariimakla bir-
likte endekslendigi dovizin kur hareketlerine bagh olarak izlenen
ve kur artig ve azalislarina bagh olarak geri 6denen kredi gesi-
didir. Geri 6demeleri de kullandirildigi déviz cinsinin kurlarina
bagli olarak geri 6dendigi tarihte gecerli déviz kurlarindan karsi-
g1 YTL veya doviz olarak geri 6denebilmektedir.
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Déviz Kredisi: DOviz olarak bilangoya yansiyan ancak borg-
lusuna éddeme gunundeki kurlardan YTL cinsinden ddenen kre-
di cesididir. Geri 6demeleri de kullandirildigi déviz cinsinin kur-
larina bagl olarak geri ddendigi tarihte gegerli déviz kurlarindan
karsiligli YTL veya doviz olarak geri ddenebilmektedir.

Yakin bir tarihe kadar Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hak-
kinda Kanun’a iligkin 32 Sayili Karar ve buna iliskin TC Merkez
Bankasi'nin sermaye hareketlerine iligkin Genelgesi geregi tek-
nik olarak yabancilara konut aliminin finansmani amaciyla kre-
di kullandiriimasi mimkin bulunmamaktaydi. Anilan dizenle-
meye gore yabancilar krediyi yurt digina transfer ederek kullan-
mak zorundaydilar. Ancak, ilgili Genelge’de 14 Adustos 2006 ve
4 Eylul 2006 tarihlerinde yapilan degisiklikle, bankalarin yaban-
cilara konut aliminin finansmani igin kredi kullandiriminin yasal
engeli ortadan kaldiriimigtir.

Kredilendirme Kosullari

» Tamami bitmis veya insaat halindeki konutlar igin kredi
verilebilir.

* YTL, dévize endeksli veya dbviz cinsinden kredi verilebilir.

* Bankalarin uygun gordiugu vade ve faiz oranlari gecerli
olur.

» Bankalar, risk istahlarina gére finansman oranini belirler.

 Kredi ile ilgili alinan tim dokimanlar, o Ulke vatandasinin
resmi diline gére dizenlenebilecegi gibi, Turk vatandasi-
na vekalet verilerek de islemler yapilabilir.

Basvuru igin Asgari Gerekli Belgeler

» Bagvuru formu

» Kredi s6zlegsmesi

» Pasaport

Vergi kimlik numarasi

+ Satin alinacak tagsinmazin tapu 6rnegi (tapusu olan tasin-
mazlar igin)
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» Caliganlar igin igveren tarafindan imzalanmig gelir beyani

* Gelir beyanini imzalayan kisinin imza yetkisi olduguna
dair noterden resmi belge/beyanat

» Vatandasi olunan Ulkeden alinacak en son yila ait resmi
vergi beyani (6rnegin ingiliz vatandaslarindan P60 vergi
belgesi)

* Ayhk mali yakimlulikler hakkinda genel bilgi (kira, konut
kredisi taksitleri, diger yukimlulikleri )

» Banka hesap bilgileri vb ile kanittanmig sahsi varliklar
hakkinda genel bilgi

» Sahsi borglar hakkinda genel bilgi

» Son 3 aylik kredi karti ekstreleri

* Kredi kayit birosu kayitlari (mimkunse)

» Askeri makamlardan kredi kullandirim agamasinda alina-
cak temiz belgesi

» Tum belgeler kredi kullanan kiginin Ulkesindeki Tlrk Kon-
soloslugu tarafindan onayl veya appostille kasesi ile
onaylanmis asillari

» Tuark konsoloslugu tarafindan belgenin orijinalinden yapil-
mis gevirisi ya da Turkiye'deki yeminli mitercim tarafin-
dan tercimesi.

1.1.3.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

* Yurtdisinda Yerlesik Kisinin Gelir Beyaninin Kontrol
Edilmesinde Yasanan Giigliikler

Standart gelir belgesinin yani sira, diger gelir ve gider kalem-
leri ile ilgili detayli belge talep edilmesi gerekmektedir.

Kisinin gelirlerinin yurtdigindaki konut kredisi aracilari tarafin-
dan saptanmasi ve puanlama islemlerinin yurt disindaki konut
kredisi aracilari tarafindan yapilmasi bir ¢6zim olabilir. Ancak
burada devreye Bankacilik Kanunu girmektedir. Turkiye'de yer-
lesik bankalarin bu tirden hizmetleri yurtdigindaki konut kredisi
aracilardan almasi Bankacilik Kanunu ve alt diizenlemeler agi-
sindan degerlendiriimelidir.
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* Kimlik Tespitindeki Zorluklar

Yabanciya kredi kullandirmak igin kredi kullandiran kurulus
nezdinde mutlaka hesap acilmasi gerekmektedir. Ancak hesap
acabilmek igin kiginin kimlik tespitinin yapiimasi sarttir. Strekli
iliskiye girilecek bir kisinin hesap acilisinda kimlik tespiti farkl bir
Ulkede ikamet eden kisi agisindan sorun yaratabilmektedir. Ve-
kaletname ile hesap acgiligindaki sakincalar da dikkate alindigin-
da kiginin kimlik tespiti igin Turkiye'ye gelmesi gibi bir keyfiyet
s6z konusudur. Bu sorunun agilabilmesi i¢in yabanci kisinin ta-
pu islemleri icin Tirkiye'ye geldigi asamada kimlik tespitinin ya-
piimasi ve kredinin kimlik tespiti asamasindan sonra kullandiril-
masi éngorulebilir.

Diger yandan sug gelirlerinin aklanmasinin énlenmesi konusu-
nu duzenleyen mevzuat cercevesinde 1 Nisan 2008 tarihinden
gecerli olmak izere Resmi Gazete’'nin 15 Nisan 2008 tarih ve
26848 sayili nishasinda yayimlanarak yururlige giren Yonetme-
lik ile “Gglincu kisilere gliven” ilkesi cergevesinde, Tirk bankalari-
nin kisinin bulundugu Ulkedeki muhabir banka agdini kullanarak
kimlik tespitini yasalara uygun bir sekilde gergeklestirmeleri mim-
kin kilnmigtir. Burada unutulmamasi gereken husus, Gglncu ki-
silere guven ilkesine istinaden yapilan kimlik tespitinde de nihai
sorumlunun krediyi kullandiran, dolayisiyla kimlik tespiti yapmak-
la yukimlU olan bankanin sorumlu tutulmasidir.

« imzalanan Kredi Sézlesmesinin ve Diger Belgelerin
Hazirlandigi Dil

Banka ile borglu yabanci kisi arasinda kredi/borg iligkisini
tevsik edici sdzlesme ve diger belgelerin her Ulke vatandaginin
anadilinde hazirlanmasi teknik olarak mumkin degildir. Ancak
bor¢lunun imzaladigi sézlesme dilinin ana dili olmamasi halinde
“sOzlesmenin inkar1” problemi her zaman yasanabilecek bir so-
rundur.
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Diger yandan s6zlesme yabancinin ana dili tizerinden di-
zenlense bile kredinin muaccel hale gelmesi durumunda mah-
kemelere Turkge gevirisinin ibrazi gerekmektedir.

Bu agidan s6zlesmenin Tirkge dizenlenerek imzalatiimasi,
ancak yeminli mitercim tarafindan kendisine okunup terciime
edilmesi ve s6zlesme Uzerine “tamami okunup tercime edildi”
seklinde bir notun konulmasi ve yabancinin da “tamamen anla-
dim” seklinde imza atmasi ilerdeki olasi problemlere engel ola-
caktir.

» Tebligat Sirasinda Yasanan Sorunlar

Gerek geri 6demelerde meydana gelebilecek aksamalarda
gerekse kredinin geri ¢agrilmasi sirasinda tebligat adresinde
problem dogmaktadir. Tebligat resmi senette yer alan Turki-
ye’deki adrese yapilabilir. Ancak resmi senette yazili adresin
borglu tarafindan degistiriimesi her zaman mimkindir. Bu kez
yurtdisina tebligat yapma zorunlulugu dogmaktadir. Bir bagka
Ulkenin hukuku devreye girdigi icin yabanci adrese tebligat, teb-
ligat suresini 3-6 aya varan bir gecikmeye ugratmaktadir. Gin-
ki tebligat yabanci kisinin yasadigi Glkenin resmi kurumlari ara-
cihgi ile yapiimaktadir.

Turkiye’'de yerlesik bir hukuk burosunun tebligat adresi ola-
rak secilmesi diger bir uygulama alternatifi olarak degerlendirile-
bilir. Yabanci kigi bir vekaletname ile Turkiye’deki hukuk birosu-
nu yetkilendirebilir. Ancak yabanci kisi konut finansman kurulu-
suna haber vermeksizin hukuk blrosunu vekaletten her zaman
azletme hakkina sahiptir. Turkiye’deki hukuk burosunun tebligat
adresi olarak gosterilmesi sirasinda musteri, konut finansmani
kuruluguna haber vermeksizin tebligat adresini degistirebilir.
Musteriyle yapilacak stzlesmeyle, ipotedin paraya gevrilmesi
asamasinda borg¢luya yapilacak tebligat gugligi dikkate alina-
rak, vekaletname ile yetkilendiriimek suretiyle tebligat adresi
olarak secilen Turkiye'de yerlesik hukuk blirosunun azledilmesi

27



Turkiye Bankalar Birligi

halinde, yurtiginde yeni bir tebligat adresi gosteriimesinin zorun-
lu tutulmasi ve yeni adres noter vasitasiyla teblig edilmedigi tak-
dirde ilk adrese yapilacak tebligatin gecerli sayilacaginin 6ngé-
rilmesi uygun olacaktir.

« Yabanci Kisi Tarafindan Bankalara ibraz Edilen
Belgelerin Tasdiki

Yabancilarin yurtdisindaki kuruluglar tarafindan dizenlenen
belgelerinin noter ya da resmi makamlarca onaylanmasi halin-
de, noter (resmi makam) onaylarinin imza dogrulugunun apos-
tille ayrica onanmasi gerekmektedir.

Turkiye Blylk Millet Meclisi tarafindan onaylanan “Yabanci
Resmi Belgelerin Tasdiki Mecburiyetinin Kaldiriimasi’na dair
5 Ekim 1961 tarihli “Lahey Sézlesmesi” 16 Eylil 1984 tarihli ve
18517 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ulkemiz agisindan
29 Eylil 1985 tarihinde yururlige girmistir. Anilan s6zlesmenin bi-
rinci maddesinde apostil serhinin, "Akit Devletlerden birinin tlke-
sinde diizenlenmis olup da diger bir Akit Devlet (ilkesinde kullani-
lacak olan resmi belgelere" uygulanacagi éngorilmektedir. Ani-
lan sOzlesmeye taraf lilke vatandaslarinin kendi Ulkelerinde di-
zenlettikleri s6z konusu belgeleri taraf olan diger tlkelerde dogru-
dan kullanmalari, bu suretle islemlerde kiilfetin azaltiimasi, kolay-
lastirimasi ve suratin saglanmasi amaglanmaktadir.

* Noter senetleri,

* Kisilerce 6zel sifatla imzalanmis belgeler tzerine konul-
mus olup belgenin kaydinin veya belirli bir tarihte mevcut
oldugunun ve imzalarin dogrulugunun resmi makam ve
noterlerce tasdiki gibi resmi beyanlar ile

» Apostil serhi ile onaylanmasi gereken belgelerdir.

Tarkiye'nin de taraf oldugu sézlesmeye dahil Ulkeler Ek 1'de
gOsterilmektedir.
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» Geri Odenmeme Riskinin Goreceli Daha Fazla Olmasi

Geri 6denmeme riski Turkiye'de yerlesik kisiden daha fazla-
dir. Bu sakincanin giderilebilmesi icin finansman oraninin daha
dislk tutulmasi (6rnegin ytzde 50 ile sinirlandiriimasi) kredinin
kredi kullandiran banka aracilidi ile saticiya 6denmesi ve tek te-
minat olan konutun ekspertiz degerinin hatasiz tespit edilme-
si/gercek satis degerinin belirlenmesi gibi 6nlemlerle geri 6den-
meme riski en aza indirilebilir.

1.2. Konut Degerlemesi
11.2.1. Konu

Konut kredilerini diger tluketici kredilerinden ayristiran en
onemli 6zellik, teminat olarak gayrimenkulin bulunmasidir. Do-
layisiyla, s6z konusu gayrimenkulln objektif ve tarafsiz bir sekil-
de nitelik, fayda, cevre ve kullanim kosullari gibi faktérleri dikka-
te alarak deger tespiti konut finansman sisteminin saglikli olarak
gelisebilmesi icin son derece dnemlidir. Bu nedenle, tim banka-
lar tarafindan benimsenmesinin yerinde olacagi dustnilen iyi
uygulamalar esaslari bu bélumde 6zetlenmisgtir.

1.2.1.1. Gayrimenkul Degerlemesi
1.2.1.1.1. Tanimlar

Degerleme: Gayrimenkul dederlemesi; (real estate valuation,
appraisal) tanim olarak objektif ve tarafsiz bir sekilde bir gayri-
menkule iligkin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullari gibi fak-
torlerin degerlendirilmesi suretiyle, sdzkonusu gayrimenkulln
degerinin tespit edilmesi islemidir. Bu deder, maliyet bedeli ola-
bilecegi gibi pazar fiyati, satis fiyati da olabilmekte ve gesitli yon-
temler kullanilarak bulunmaktadir.
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Degerleme Uzmani: Bir gayrimenkulln, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini ya-
pacak olan, gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan istihdam
edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren miihendis-
lik, isletme-ekonomi, mimarlik ve sehir ve bdlge planlama gibi
alanlarda asgari 4 yillik Universite mezunu olan kisilerdir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Bir gayrimenkuliin, gayri-
menkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafin-
dan istihdam edilen veya gayrimenkul degerleme girketleri ile
sdzlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, asgari
4 yillik Universite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en
az 3 ylil tecriibesi olan ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) li-
sanslamaya iliskin duzenlemeleri c¢ergevesinde kendilerine
“Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansi” verilen kisilerdir.

Konut Degerleme Uzmani: Sermaye piyasasi mevzuatinin ge-
rektirdigi hallerde konut dederlemesini yapan ve degerleme sir-
ketlerinde istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile s6zleg-
me imzalamak suretiyle konut degerlemesi hizmeti veren, asga-
ri 4 yilhk Gniversite mezunu, konut dederlemesi alaninda asgari
1 yil tecribesi olan ve Kurulun lisanslamaya iligkin dizenleme-
leri gergevesinde kendilerine “Konut Degerleme Uzmanhgi Li-
sansi” verilen kisilerdir.

Geligsmis piyasalara sahip Ulkelerde degderleme iglemleri, pro-
fesyonel gayrimenkul degderleme uzmanlari tarafindan yapil-
maktadir. Eksperlerin objektif, herhangi bir tesir altinda kalma-
dan, kendisinin ve mudsterilerinin bireysel menfaatini gézetme-
den sonuca ulagsmalari buylk énem tasimaktadir.

Bagimsiz degerleme raporlari;

» Kredi kargilig1 teminat olusturma,
» Finansal raporlama,
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» Kurumsal finansman kararlarina destek (sirket birlesme,
ayrilma, halka arz, hisse ve gayrimenkul satislari vb.) ol-
mak Uzere U¢ temel amag igin hazirlanmaktadir.

Kurum mdlklerinin alim/satimi, devir ve takasinda bedelin tespi-
ti ve finansal sektériin yeniden yapilandiriimasina bagl olarak
banka aktiflerinin objektif kriterlere gore analizi vb. etkenler pa-
zar gelisimine katkida bulunmaktadir.

11.2.1.1.2. Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan
Yoéntemler

* Maliyet Metodu: Deger tespitine konu tasinmazin yas ve
yipranma durumunda gére amortisman bedeli dusuldikten
sonra benzer bir arsa ile karsilastirilip arsa dederi eklenerek
deger tespit edilmesi esasina dayanmaktadir.

* Pazar Degeri (Emsal Metodu): Bir gayrimenkulin yeni sa-
tilmis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir muka-
yesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanmak-
tadir. Bdylece s6z konusu gayrimenkule kargl piyasanin gos-
termis oldugu reaksiyon oOlglimektedir.

¢ Gelir Yontemi: Bir gayrimenkulln geri kalan ekonomik ém-
ru iginde bir yatirnmci veya bir kullanici igin muhtemel net ge-
lir akigini ele alir. Bu gelir akigi benzer gayrimenkullerden el-
de edilen gelirle kargilastirilir ve yatirmdan elde edilecek
olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tur kazanclardan elde edilen kazanclar ile karsilagtirilir.

11.2.2. ligili Mevzuat

» 5582 sayili Kanun,

* Resmi Gazete’'nin 11 Agustos 2001 tarih ve 24490 sayili
nldshasinda yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyet-
te Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin

Esaslar Hakkinda Teblig”,
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* Resmi Gazete'nin 12 Agustos 2001 tarih ve 24491 sayili
nishasinda yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”,

* Resmi Gazete’'nin 6 Mart 2006 tarih ve 26100 sayili nis-
hasinda yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”,

* Resmi Gazete’'nin 1 Kasim 2006 tarih ve 26333 sayili
nidshasinda yayimlanan “Bankalarca Kredilerin ve Diger
Alacaklarin Niteliklerinin Belirlenmesi ve Bunlar Igin Ayri-
lacak Karsiliklara iligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénet-
melik”,

* Resmi Gazete’'nin 1 Kasim 2006 tarih ve 26333 sayili
ndshasinda yayimlanan “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yo6netmelik”,

* Resmi Gazete'nin 4 Agustos 2007 tarih ve 26603 sayili
nishasinda yayimlanan “ipotek Teminatl Menkul Kiy-
metlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”,

* Resmi Gazete’'nin 4 Adustos 2007 tarih ve 26603 sayili
ndshasinda yayimlanan “Konut Finansmani Fonlarina ve
Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere lligkin Esaslar Hakkin-
da Teblig”.

11.2.3. igerik

Sermaye piyasasl mevzuati gergevesinde “Gayrimenkul De-
gerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Lis-
teye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” kapsaminda
konut degerlemesi “Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin te-
minati olan gayrimenkullerin belli bir tarihteki muhtemel degeri-

nin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri” olarak tanimlanmistir.
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Mevcut uygulamalarda;

+ Iflas ve hacizlerde, agilacak davalardan énce rayiglerin
belirlenmesinde,

» Miras paylasimi, bosanma durumlari vb hukuki paylagim-
larda,

« Sirket kuruluslarinda,

* Kurum malvarhdinin satiimasinda,

» Banka kredilerinden dogan ipoteklerin paraya c¢evrilme-
sinde,

» Bankalarin kredi taleplerinde gayrimenkul degerleme ra-
porlari hazirlanmaktadir.

Hazirlanan raporlarda uluslararasi raporlama standartlari
gergevesinde;
» Gayrimenkuliin fiziksel 6zelliklerinin degerlendiriimesi ya-
pilmakta,
+ Insaat 6zelliklerine gore bedeli saptanmakta ve
 Arsa rayi¢ bedeli tespit edilerek rapor hazirlanmaktadir.

Degerleme surecinde ilk asama isin taniminin yapiimasidir.
Bu agsama degerlemeye konu olan gayrimenkultn kullanim, ali-
cl, satici, gevre kosullari, degerlemenin amaci gibi degerlemede
rol oynayacak faktérlerin incelenmesi ve degerlemenin gerceve-
sinin ¢izilmesi agamasidir.

On inceleme, veri segimi ve veri toplanmasi asamalari genel,
Ozel ve rekabete yonelik arz ve talep verilerinin analizini icer-
mektedir. Belediye ve tapuda detayl bir tetkik yapildiktan sonra
gayrimenkulun fiziksel ¢evresi, genel veriler, sosyal, ekonomik,
etkiler degerlendirilir. Ozel veriler degerlemeye konu gayrimen-
kultin niteligi, kalitesi, yerel pazar nitelikleri, ingsaat malzeme ka-
litesi, topragin cinsi gibi gayrimenkulin kendinden kaynaklanan
hususlardir.

Degerleme islemine ve varilan sonuca iligkin olarak hazirla-
nan degerleme raporunun asgari unsurlarinin Kurul tarafindan
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belirlenen formata uygun, yazil olarak hazirlanmasi ve en az bir
sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi, ayrica gir-
ketin degerleme faaliyetleriyle ilgili olarak hazirlanan raporlari ve
bu raporlarin dayanagini olugturan ¢alisma belgelerini degerle-
me raporu tarihinden itibaren en az 10 yil sireyle saklamasi zo-
runlu tutulmustur.

11.2.4. Degerleme Raporlarinin Diizenlenmesine iligkin lyi
Uygulama Esaslari

1.2.4.1. S6zlesme Zorunlulugu

Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin girket tarafindan degerlemesinin yapilabil-
mesi icin sirket ile misteri arasinda taraflarin hak ve yikimldlikle-
rini belirleyen bir degerleme sézlesmesi imzalanmasi zorunludur.

So6zlesmenin asgari olarak;

» Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul proje-
lerine veya gayrimenkule dayali hak ve faydalara iligkin
bilgileri,

» So6zlesmenin taraflarini tanitic bilgileri,

« Ucretin tesbitine iliskin esaslari,

» Calisma saatleri ve tahsis edilen personele iliskin esaslari,

» Sozlesmenin siresi, s6zlesmeden caymanin veya sona
ermesinin sartlari,

+ Sirketin hukuki ve mali sorumluluguna iligkin esaslari

icermesi zorunludur.
1.2.4.2. Standart Degerleme Raporu
Amag:

» Konut kredilerinde degerleme bilgilerinin standartlastiriimasi,
» Degerleme prensiplerinin belirlenmesi,
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« ilgili yasal mevzuatin gereklilikleri ve sistemin ihtiyaclari
dikkate alinarak “Standart Ekspertiz Raporu”nun hazirlan-
masidir.

Degerleme Raporu Talep Formu

Musteri tarafindan Ek 2'de yer alan talep formu doldurularak
degerleme talebinde bulunulur.

1.2.4.3. Standart Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

Degerleme raporlari ana igerik bakimindan asagida 12 bo6-
Iim altinda toplanan standart bilgileri icermelidir.

Rapor bilgileri (giris bélimu),
Gayrimenkuliin tapu bilgileri,

Tapu takyidat bilgileri (tapu sinirlamalart),
Ipotek durumu,

Imar durumu—yapi ruhsati,

Ana gayrimenkul bilgileri,

Gayrimenkuliin diger bilgileri ( ayrintilari belirtilecektir),
Gayrimenkuliin de@erine etki eden faktorler,
. Satis kabiliyeti,

10. Degerlemede kullanilan yéntem,

11. Degerlendirme (sonug),

12. Ekler.

©CoOoNoOhWN =

11.2.4.3.1. Rapor Bilgileri

Bu bdélimde rapor ile ilgili tanimlayici bilgiler yer almahdir.
Genel hatlari ile ilgili bu bilgiler sunlardir:

* Rapor Tarihi: Raporun hangi tarihte yapildidi mutlaka
belirtiimelidir.
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Sozlesme Tarihi: Dederlemeyi yapan firma ile bankanin
protokol imzaladigi tarih yazilir.

Degerleme Tarihi: Gayrimenkuliin degerleme igleminin
ve aragtirmalarinin hangi tarihte yapildigi belirtiimelidir.
Rapor Referans No: Raporu diizenleyen degerleme fir-
masi tarafindan verilen referans numarasi ve/veya deger-
lemeyi yaptiran kurulug tarafindan verilen referans numa-
rasi yazilmalidir.

Talep Eden Kurum-Sube ve Adresi: Degderlemeyi talep
eden kurumun/subenin acik adresi belirtiimelidir.
Degerlemeyi Hazirlayan Kurum-Kisi ve Adres Bilgile-
ri: Degerlemeyi hazirlayan kurum ve kigi isimleri ve adres
bilgileri yazilmalidir.

Kredi Lehtari: Degerleme isleminin sonuglanmasi akabin-
de kredi kullandirilacak kisi ya da kurulug ismi belirtilmelidir.

Degerleme konusu tagsinmazin bagimsiz bolim numarasi ile
kapi numarasinin ayni olup olmadigi mutlaka tapu kuttginde ve
yerinde yapilan incelemede kontrol edilmelidir.
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1.2.4.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri
11.2.4.3.3. Takyidat Bilgileri

Tablo 1:

GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
GAYRIMENKULUN SAHIBI

TAPUNUN TURU
ANA G. MENKULUN YUzOLCUMU
ANA G. MENKULUN VASFI

iLi PAFTA NO
ILCESI ADA NO
BUCAGI PARSEL NO
MAHALLESI ARSA PAYI
KOYU BLOK NO
SOKAK KAT NO
MEVKI BAG. BOL. NO
NITELIGI EKLENTISI

TAKYIDAT BILGILERI
.................. Tapu Sicil Mudirligi'nde .................. tarihinde alinan sifai bilgilere gore;

Degerleme konusu tasinmazin oldugu ilgce Tapu Mudirli-
gi’'nden alinan takyidat bilgisi bu alana, ilgili Tapu Midurligid’ne
gidilen tarih ile birlikte yazilir.

Degerleme konusu tagsinmazin tzerinde herhangi bir kisitla-
ma varsa bu bdlimde yazilmasi gereklidir. Ayrica gerekli goru-
len durumlarda kadastro kontroli yapilacak ve belirtilen yerin
dogru yer olup olmadigi kontrol edilecektir.

Gayrimenkuliin fiziki kullanimi ve projesinde problem oldugu

dUsundluyorsa mutlaka tapu projesinden kullanim alanlarina ba-
kilacak ve bir hata olup olmadigi kontrol edilecektir.
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Tapu Sicil Madurligu’nden alinan sifai bilgilerin mutlaka “si-

fai” olarak alindigi belirtiimelidir. Ayrica Tapu Sicil Madurli-
gi’'nden “yonetim plani” bilgisi mutlaka alinmali ve yazilmalidir.

11.2.4.3.4. ipotek Durumu

Tablo 2:
IPOTEK DURUMU :
1. Ipotek bilgileri 2. Ipotek bilgileri
KURUM ADI BANKA ADI
DERECE DERECE

Tasinmazin Uzerinde ipotek bulunuyorsa ipotek bilgileri girilir.
11.2.4.3.5. imar Durumu-Yapi Ruhsati

Bu bolimde, degerlemesi yapilacak tasinmazin bagl bulun-
dugu Belediye’den 6gdrenilen imar bilgileri yazilacaktir.

Omek :
Esenler Belediye imar Midurligi’'nde 25 Ocak 2007 tarihin-
de yapilan incelemeye gore s6z konusu gayrimenkul;

23 Haziran 2005 onay tarihli 1/1000 6lcekli 1239 Ada, 1 No'lu
Parsele Ait Uygulama Imar Plani Degisikligi'ne gore;

» Konut Alani’'nda yer almaktadir.

+ Ingaat Taban Alani Kat Sayisi (TAKS) = 0,40'drr.

« ingaat Kat Alani Kat Sayisi (KAKS) = 2,50 oldugu belirtil-
mistir.

+ Ingaat nizami “Ayrik Nizam™dr.

* Hmaks.=Serbesttir.

+ On, yan ve arka bahge mesafeleri 5 m.’dir.
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Tablo 3:

IMAR DURUMU - YAPI RUHSATI

*Hmax=..... m'dir.

Tasinmaza ait ilgili belediyeden edinilen imar durumu, yapi
ruhsati, onayli projesinin tarih ve numarasi, ¢ap, iskan vb. bilgi-
ler yazilir.

1.2.4.3.6. Ana Gayrimenkul Bilgileri

+ Yapi Ruhsati ve/veya Yapi Kullanma izin Belgesi: S6z
konusu gayrimenkulin bagli bulundugu Belediye’'de imar
arsiv dosyasi incelenerek “Yapi Ruhsati ve/veya Yapi
Kullanma izin Belgesi (iskan Belgesi)’ olup olmadigi
arastirilmalidir. Bu bélimde “Yapi Ruhsati ve/veya Yapi
Kullanma Izin Belgesi”, onay tarihi ve numarasi belirtiime-
lidir. Eger bu belgeler bulunamamis ise ya da yok ise mut-
laka belirtiimelidir.

Proje incelemesi ve Uygunluk Durumu: Arsiv dosya-
sinda Proje incelenmeli, mevcutta gérilen gayrimenkulle
karsilastirma yapilarak, farkl bir yapilasma var ise bu bo-
limde uygunsuzluklar belirtiimelidir.

* Arsiv Dosyasi Notlar: Argiv dosyasinda 6nemli gorilen
yazismalar bu bdlimde belirtiimelidir. Ornek :Yikim karari

Bu bdlimde s6z konusu gayrimenkuliin genel ézellikleri be-
lirtilecektir:
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» Gayrimenkuliin Niteligi: Degerlemesi yapilan gayrimen-
kuliin niteligi belirtiimelidir. Ornek: Is yeri, yazlik, konut,
biro vs.

» Gayrimenkuliin Kullanim Amaci: Degerlemesi yapilan
gayrimenkulin kullanim gekli belirtiimelidir.

Ornek: is yeri, yazlik, konut, biiro vs.

* Gayrimenkuliin Konumu: Degerlemesi yapilan gayri-
menkuliin sehir merkezine mesafesi, bulundugu bdlge
icindeki yeri, kaginci katta oldugu, cephesi gibi faktorler
belirtiimelidir.

+ Deprem Bélgesi: Bu bélimde T.C. Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi, Afet isleri Genel Mudiirligii, Deprem Aragtir-
ma Dairesi'nin yayinladigi haritadan faydalanilacaktir.
(www.deprem.gov.tr) internet sitesinde il bazinda detayl
haritalara ulagilmasi mimkandur.

» Gayrimenkuliin Manzarasi: Degerlemesi yapilan gayri-
menkulln cephe sayisi, gorls alani, manzara kalitesi gi-
bi hususlar belirtiimelidir.

* Yapi Cinsi: S6z konusu gayrimenkultin yapi tarzi mutla-
ka belirtiimelidir.

Ornek: Betonarme karkas, gelik yapi, ahsap, vs.

« Iscilik: Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ingaat kalitesi
degerlendirilerek belirtiimelidir.
Ornek: Liiks, stiper likks, normal vs.
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Tablo 4:

ANA GAYRIMENKULLERIN BILGILERI

SINIFI
SEHIR SUYU DEPREM BOLGESI
SEHIR ELEKTRIGI DEPREM HASARI
ASANSOR ONARIM - GUCLENDIRME
ISITMA SISTEMI KAT SAYISI
YAKIT TURU BAG. BOLUM SAYISI
NIZAMI
KULLANIM DURUMU OTOPARK
ISCILIK DURUMU YANGIN MERDIVENI
MALZEME DURUMU MANZARASI
YASI GUVENLIK
KIRA BILGISI/EKSPER GORUSU
Kiracinin Adi
KIRA TUTARI KIRA ODEME DONEMI KIRA SURESI :
KIRA BILGISI KAYNAGI
ORTAK ALANLAR

Degerleme uzmaninin ana gayrimenkulle ilgili bilgileri doldu-
racagi bolimdar.

+ Sinifi béliimii: Bayindirlik ve iskan Bakanliginin ilan etti-
gi “Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den
alinacaktir.

« Kira bilgisi kaynagi: Kira kontrati gértlmagtur vb. seklin-
de yazilmalidir.

* Ortak alanlar: Tagsinmazin dahil oldugu binanin ortak
alanlari yazilmalidir.
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1.2.4.3.7. Gayrimenkuliin Diger Bilgileri

Bu bdlimde, degerlemesi yapilacak tasinmazin iginde bulun-
dugu semt, bdlge veya gevrenin degerlendiriimesi amaglanmak-
tadir.

* Gayrimenkuliin konumu, ulagimi ve ¢evre bilgileri:
Gayrimenkuliin konumu, ulagsim ve gevre iligkileri hakkin-
da bilgiler yazilir. Taginmazin bulundugu yer, bu yerin se-
hir iginde bir 6nemi olup olmadidi, ana artere uzakligi gi-
bi notlara burada yer verilecektir.

» Ana gayrimenkuliin 6zellikleri: Degerleme konusu gay-
rimenkulin bulundugu bina hakkindaki bilgiler bu alana
yazilir. Kat adedi, yapi yUksekligi, binanin bagimsiz bo-
I[imleri ve kullanim durumlari, dis cephe kaplamasi gibi
bilgilere burada yer verilecektir.

» Bagimsiz boliimiin 6zellikleri: Degerleme konusu tasin-
maza ait detayli bilgiler bu alana yazilir. Konu gayrimen-
kullin hacimleri ve m’ bilgileri; déseme, duvar ve tavan
kaplamasi; pencere ve kapl dogramalari, konu tagsinma-
zin varsa eklentileri, varsa onayl projesinden farkli olan
degisiklikler gibi bilgilere burada yer verilecektir.

* Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin bilgileri: Degerle-
mesi yapilan gayrimenkulin bulundugu bdlge hakkinda
genel bilgiler, konumu, ulagim bilgileri ve adres bilgileri
mutlaka belirtilmelidir. Ayrica yakin ¢evredeki roper olabi-
lecek noktalar ve gayrimenkul bir kroki Gzerinde mutlaka
belirtiimelidir.

Bu bdélime gayrimenkuliin konumu, ulagsimi ve gevre bilgile-
ri, ana gayrimenkulin 6zellikleri, bagimsiz bolimin 6zellikleri
bilgileri yazilir. Ayrica onayh projesinden farkhliklar da bu alana
yazilir.
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Tablo 5:

1.2.4.3.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

GAYRIMENKULUN DIiGER BILGILERI

*Tasinmaz, ............... 1| iICeS, wvviiieiieiiics mahallesi, ............... sokak
Gzerinde yer almaktad|r Gayrimenkule 0zel arag ve toplu tasima arag:larl ile ulasmak
mumkandir. Taginmaza .................... caddesi Uzerinden ................. sokaga girilerek

ulagilabilir. Tasinmaz sokak tzerinde sag kolda kalmaktadir.

Bu bdlimde, degerlemesi yapilacak gayrimenkulin degerine
olumlu ve olumsuz olarak etki edecek faktorler belirtiimelidir.

Raporun diger boélimlerinde belirtimeyen ve/veya belirtil-
mekle birlikte vurgulanmasi gereken, degeri etkileyen hususlara
deginilecektir. Ornegin, konutun yaninda benzin istasyonu bu-
lunmasi olumsuz faktérler bélimine yazilabilecekken, konutun
bahgesinin bulunmasi, glvenlikli site i¢inde yer almasi gibi hu-
suslar olumlu faktorler boélimuinde belirtilebilecektir .

Tablo 6:

GAYRIMENKULUN DIiGER BILGILERI

*Tasinmaz, ............... i, e iICeSI, wveviieiiiiies mahallesi, ............... sokak
Uzerinde yer almaktadir. Gayrimenkule 6zel arag ve toplu tasima araglarl ile ulasmak
mimkindir. Taginmaza .................... caddesi Uzerinden ................. sokaga girilerek

ulagilabilir. Tagsinmaz sokak tzerinde sag kolda kalmaktadir.
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11.2.4.3.9. Satis Kabiliyeti

Tablo 7:

SATIS KABILIYETI

SATILABILIR ALICISI AZ SATISI GUG SATILAMAZ

*

Degerleme Uzmaninin kanaati igaretlenir.
11.2.4.3.10. Degerlemede Kullanilan Yontem

Tablo 8:

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI | * | GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI
MALIYET YONTEMI

Degerlemede kullanilan yéntem isaretlenir.
11.2.4.3.11. Degerlendirme

Bu bdlimde raporda yer alan tim bilgiler degerlendirilerek
deger tahmini yapilacaktir.

Duzenli Likidite Degeri (YTL) (Acil Satis Degeri): Normal pa-
zarlama ve satig suresi beklenmeden c¢ok kisa sure iginde satil-
mak istenmesi halinde, tagsinmazin satiginin gergeklesecegi tah-
min edilen degeridir.

Adil Piyasa Degeri (YTL): Normal pazarlama ve satig sure-
sinde yapilan satis bedelidir.
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Konutun Tamamlanma Orani (YUzde): Bitmemis konutlarda
tamamlanma orani ylizdesel olarak yazilacaktir. Bitmis konutlar
bu bolimde yuzde 100 seklinde belirtilecektir.

Tamamlanmamis ise, “Degerleme Tarihi itibariyle Tamamlan-
mis Oldugu” Varsayimiyla Degeri (YTL): Tasinmazin tamamlan-
mamig olmasi halinde, bu bolime, “degerleme tarihi itibariyle bit-
mis olsaydi, degeri ne olurdu?” sorusunun yaniti yazilacaktir.

Tahmini Sigorta Bedeli (YTL): Maliyet yaklagsimina gore asin-
ma pay! da hesap edilerek sigortaya esas olabilecek deder be-
lirtilecektir.

Bolgedeki Birim m? Arsa Degeri (YTL): Tasinmazin bulundu-
gu bolgede yer alan diger tasinmazlarin ortalama m’ arsa dege-
ri belirtilecektir.

Satig Kabiliyeti: Tum bilgiler dikkate alinarak degerlemesi ya-
pilan tasinmazin satis kabiliyetine iliskin nihai kanaat belirtile-
cektir.

11.2.4.3.12. Ekler
Degerleme raporunun ekinde;

* Kroki,

* Tapu,

* Yapli ruhsati,

« Iskan belgesi,

+ Imar durumu,

Konutun disaridan ve iceriden ¢ekilmis fotografi

* Tamamlanmamis konutlar igin “Tamamlanmamis Konut
Cizelgesi” foyu

yer alir.
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11.2.5. Degerleme Sistemine iligkin lyi Uygulama Esaslari

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi hizmeti verecek kisi ve
kuruluslarin sahip olmalari gereken nitelikler ile yetkilendirilme-
lerine yonelik esas ve usuller Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tara-
findan yapilan dizenlemelerde belirlenmis olup, konuya iligkin
olarak gerek Bankacilik Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu,
gerekse 5582 sayili Kanunda 6ngoérilen ikincil mevzuat dizen-
lemeleri devam etmektedir.

Yonetmelikte Resmi Gazete’'nin 29 Eylil 2007 tarih ve 26658
saylli nushasinda yayimlanan yapilan degisiklikle 22 nci mad-
de igerigi degistirilerek, BDDK tarafindan yetkilendirilecek de-
gerleme kuruluglari ilan edilinceye kadar, Kanun ve Kanuna is-
tinaden ¢ikarilan dizenlemeler uyarinca veya Kurumca yapilan
denetimler sonucunda ya da Kurulca gerekli gorilmesi halinde
yaptirilacak konut ve diger gayrimenkul degderlemelerinin 12
Agustos 2001 tarih ve 24491 sayil Resmi Gazete’de yayimla-
nan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hiz-
meti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alin-
malarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca yetkilendiril-
mis Kisi ve kuruluslarca yapilmasi hikmu getirilmistir.

Halihazirda BDDK tarafindan mezkur Yonetmelige istinaden
bankalara degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis her-
hangi bir kurulug bulunmamakta olup, SPK tarafindan ilgili Teb-
liglere gore lisans verilmis sirket sayisi da henlz ihtiyaci kargi-
layacak dizeyde degildir.

5582 sayili Kanunda konut kredisi teminatini olusturan gay-
rimenkullerin degerlemesinin SPK tarafindan yetkili kiinmis kisi
ve kuruluglara yaptiriimasi 6ngoérilmis, Kanun’a iligkin ikincil
mevzuat dizenlemelerinden olan ipotek Teminatli Menkul Kiy-
metlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'de ipotek teminatli men-
kul kiymet ihra¢ edecek ihraggilarin teminat defterine kaydede-
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cekleri ipotekli kredilerin teminati olan taginmazlarin degerinin,
Konut Finansmani Fonlarina ve Ipotege Dayali Menkul Kiymet-
lere lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'de ise fon portféyline dahil
edilecek konut kredilerinin teminati olan ipotekli tasinmazlarin
degerinin SPK’nin 35 no’lu Tebligi'ne gore tespit edilmis olmasi
zorunlu tutulmustur.

5582 sayili Kanunda, Kanunun yururlik tarihi olan 6 Mart
2007’den itibaren azami iki yil igerisinde statlistinin olugturul-
masi dngorulen “Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi” heniz te-
sekkil ettirilememistir. Ulkemizde, uluslararasi yaklagimlarin bir
sonucu ve 5582 sayili Kanunun gereklilikleri dikkate alindiginda
gayrimenkul pazarinda yeni ihtiyaglar dogmus, dederleme konu-
sunda uzman ve ehliyetli kigi ve kuruluslara talep artmig, nitelik
ve sayica artmalari gerekliligi olusmus, varliklarin gercek dege-
rini yansitan raporlar iktisadi hayat icinde blyik énem arz eder
hale gelmistir.

Sektdérde yasanan yanlis yapiimis degerleme g¢alismalari ne-
deniyle verilmis kredi teminatlari gibi ekonomiyi ilgilendiren so-
runlarla zaman zaman kargilasilmaktadir. Bu konuda yasanan
sorunlar 4 ana basglikta toplanabilir:

* Yasal dizenlemelerden kaynaklanan sorunlar
« Bilgiye ulagma zorlugunun getirdigi sorunlar

» Mesleki sorunlar ve zorunluluklar

» Egitim eksikliginin getirdigi sorunlar

SPK’nin tanimladigi mevzuat gergevesinde islem géren de-
gerleme sirketlerinin yaptid1 degerleme galigmalari disindaki ¢a-
lismalar, tamamen kontrol disi olarak hazirlanmaktadir. Bugun
lisanssiz bir firmadan alinacak hizmetler, lisansiz bir elemanin
yaptigl tim ¢alismalar aslinda tamamen denetim disindadir. Bu
¢alismalarin yanhglhigindan 6tirl bagvurulabilecek herhangi bir
merci bulunmamaktadir. Meslek birligi ve odasinin olmamasinin
da getirdigi sorunlar bulunmaktadir. Ayrica bilgiye ulagma zorlu-
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gunun getirdigi sorunlar yer almaktadir. Resmi dairelerde bu ko-
nuda yasanan temel sorun artan is hacmi ve personel sayisin-
daki yetersizlik sebebiyle bilgi alma zorlugu yagsanmasidir.

Tapularda takyidat bilgilerine ulagsmak, arsiv dosyalarina
ulasmak hususunda sorunlar yasanmaktadir. Kredinin teminat
konusu olan gayrimenkuliin nerede oldugu, gercekten gdsteri-
len yer olup olmadigdi ve dodru metrekarelerde olup olmadidi sa-
dece bu dosyalarda gorilebilmektedir. Dolayisiyla tapu ve bele-
diyelerde dosyalara ulasmak, projelere bakilabilmesi cok énem-
lidir. Yasal olarak degerleme sirketlerinin bu dosyalara bakma
yetkisi bulunmamaktadir. Ancak, bilgi ve ilgi ispat edildigi takdir-
de tapu daireleri bu bilgileri gdsterebilmektedir. Sektérde profes-
yonel ve ehliyetli hizmete gergekten tam anlamiyla deger veril-
memektedir. Bugln hala fiyat rekabeti sebebiyle ehliyetli ve li-
sansl firmalara gitmeyen birgok resmi kurulus yer almaktadir.
Sektoérde dogal olarak kaliteli is guci eksikligi bulunmaktadir.
isglictindeki kaliteyi artiracak egitim okullarda tam anlamiyla
saglanamamaktadir. Uzun vadede Universitelerde bu alanda bir
meslek olarak gerekli egitimlerin veriimesiyle eksikligin giderile-
bilecegi digstnilmektedir. Kisith akademik mesleki egitim im-
kanlarinin artirilmasi gerekmektedir.

5582 sayili Kanun’la birlikte mesleki denetimlerin yayginlags-
tinimasi gerekecektir. Kurulacak meslek birligi ile meslekten
uzaklastirma, lisans iptali gibi cezai yaptirrmlarin uygulanmasi
ile birlikte, daha glvenilir ve dogru galismalarin ortaya ¢ikmasi
beklenmektedir. Yasal dizenlemeler ile dederleme uzmanlari-
nin bilgi paylasimina yer verilmesi gerekmektedir. Tapu ve bele-
diyelerden alinan bilgilerin gifai olmaktan ¢ok, resmi olmasi da-
ha gecerli sonuglar ortaya koyacaktir.

Sonug olarak, kredi verilirken yapilan gayrimenkul raporlari-
nin gergekten teminat degerini yansitmamasi, ileride ekonomik
olarak ¢ok ciddi sorunlara yol agabilir. SPK dizenlemeleri digin-
da herhangi bir diizenleme olmadidi icin “kalite” ile ilgili bagka
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bir esik bulunmamaktadir. SPK diizenlemeleri sadece SPK Ka-
nununa tabi faaliyetleri kapsadigindan diger degerleme islemle-
ri mevzuat disindadir. Bu konuda yasal diizenlemelerin kisa su-
re icerisinde tamamlanmasi gerekmektedir.

I1.3. Konut Finansman Sisteminde ikincil Piyasalar

11.3.1. Konut Finansman Sistemine iligkin ikincil
Piyasalarin Olusturulmasi

11.3.1.1. Konu

Dinyada konut kredileri konusunda son 10 yilda ¢ok ciddi ve
somut ilerlemeler kaydedilmistir. Sili, Malezya, Tayland gibi Ul-
keler bu konuda ilk siralari alirken, Meksika, Brezilya, Cin, Uk-
rayna, Giiney Afrika, Fas, Urdiin gibi lilkelerde ise bu uygulama
daha sonra baglamistir. Turkiye 2007 ortasindaki yaklasik 20
milyar dolar konut kredisi bakiyesi ile konut finansman sistemi-
ne sonradan katilan Ulkeler arasinda yerini almaya baglamigtir.

Turkiye'de konut kredilerinin GSMH’ya orani 2003 yilinda
yuzde 1’in altindayken, son (g yilda yizde 5 seviyesine yiksel-
mistir. Bu oranin énumuzdeki ¢ sene igerisinde ylzde 8-10,
2015'de ise yuzde 15 seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Ar-
tan mobilite ve i¢ go¢ler, Turkiye'de birinci yatinm tercihinin gay-
rimenkul olmasi gibi bir cok etken konut finansmani pazarinin gi-
derek bilylyeceginin gostergesidir. Ayrica nifusun ylzde
54’(nun 30 yasin altinda olmasi, yluzde 6’sinin 65 yasin tzerin-
de olmasi gibi demografik 6zellikler ileriye donik énemli bir po-
tansiyele isaret etmektedir.

Bu kapsamda, SPK Tiurkiye’de konut finansmani sisteminin
olusturulmasi i¢in birincil ve ikincil piyasalarda gereken dizenle-
meleri hazirlamigtir (Ek 3). Birincil piyasalar ile ilgili kanunda ya-
pilan degigiklikler sayesinde, ikincil piyasa olusturulmasi ve bi-
rincil piyasada kredi veren kuruluslara (bankalar ve ipotek fi-
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nansmani kuruluslar) fonlama alternatifleri sunulmustur.

Turkiye’de tasarlanan konut finansmani sistemi i¢in tim din-
ya 6rnekleri incelenmis ve sonunda hem Avrupa sistemini (ipotek
Teminatli Tahvil Yontemi) hem de Amerika sistemini (Menkul Kiy-
metlestirme Yontemi) igine alan bir sistem kurgulanmigtir.

11.3.1.2. ilgili Mevzuat

» 5582 sayili Kanun,

* 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'’nun 38/A, 38/B ve
39/A maddeleri,

* Resmi Gazete'nin 4 Adustos 2007 tarih ve 26603 nolu sa-
yisinda yayimlanan “Ipotek Teminathi Menkul Kiymetlere
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”,

* Resmi Gazete'nin 4 Adustos 2007 tarih ve 26603 nolu sa-
yisinda yayimlanan “Konut Finansmani Fonlarina ve ipo-
tege Dayali Menkul Kiymetlere Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig”.

11.3.1.3. igerik
11.3.1.3.1. ipotek Teminath Menkul Kiymetler (ITMK)

“Ipotek Teminath Menkul Kiymetlere lligkin Esaslar Hakkinda
Tebligi” nde belirtildigi gibi, ITMK, bankalarin genel yukimldli-
gunde olan, ipotekli krediler karsilik gdsterilerek ihra¢ edilen
borclanma senetleridir.

ITMK ihrag eden banka konut kredilerinden dogan alacaklari-
ni teminat géstermekte ve bu sayede daha rekabetci fiyatlama ile
fonlama saglamaktadir. ITMK'larin daha disiik faizle ihrag edile-
bilmesi arkasindaki alacada ve nihai olarak alacagdin teminati ipo-
tege dayanmaktadir. ihrag eden bankanin mali durumu bozulsa
bile tiiketicilerden gelen kredi demeleri dncelikle ITMK sahipleri-
nin alacaklarinin 6denmesinde kullaniimaktadir. Tuketicilerin de
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geri 0demelerini yapmamasi durumunda ise ipotekler paraya
cevrilmekte ve ITMK sahiplerinin alacaklari ddenmektedir.

ilgili diizenleme, ihragginin dzelliklerini, risk yonetim sistem-
lerini, teminat havuzundaki kredilerin 6zelliklerini, aktif/pasif yo-
netiminde énem verilmesi gereken hususlari ve kullanilacak tu-
rev araglarin 6zelliklerini tanimlamaktadir. Ayrica, teminat havu-
zunun sihhatinin devam ettirilmesini teminen teminat sorumlusu
atanmigtir. Teminat sorumlusunun raporlama yukumlulikleri ol-
dugu gibi, havuzun igerigini senaryolar dahilinde belirlenen peri-
yotlarda kontrol etmek ile gérevlidir.

ihragcl, SPK’nin sermaye piyasasinda bagimsiz denetimle
yetkili kuruluglar listesinde yer alan bir bagimsiz denetim kurulu-
sunu yonetim kurulu karari ile teminat havuzu sorumlusu olarak
atarlar. Teminat sorumlusu ancak Kurul'un onayi ile atanabilir,
Kurul teminat sorumlusunun degistiriimesini istemeye ve degis-
tirmeye resen yetkilidir.

ITMK’lar halka arz edilsin/edilmesin Kurul Kaydina alinmak
zorundadir. Teminat sorumlusu ihragcr kurulugsun Kanun ve
Teblig hikimlerine uygun hareket edip etmedigini izlemekle yu-
kimltdur.

Teblig, ilgili menkul kiymet ihracini yapabilecek olan kurulug-
lari (issuer); bankalar ve ipotek finansmani kuruluglari ile sinir-
lamistir. Ayrica 6zel amagl kuruluglarin (special purpose vehic-
les-SPV) kurulmasina gerek yoktur.

ihraggidan istenen, teminat havuzundaki varliklarin kredi ris-
ki, faiz riski, kur riski, diger piyasa riskleri, operasyonel riskleri,
karsi taraf riski ve likidite riskini de icerecek sekilde risklerinin ta-
nimlanmasi ve yonetilmesini teminen uygun risk yonetim sis-
temlerinin kurulmus olmasidir.
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Bu kapsamda, ihraggilara bazi limitler getirilmistir:

Tebligin getirdigi yeni bir tanim olan “Teminat Defteri” ile te-
minattaki varliklarin, ihragginin diger malvarliklarindan ayrigtiril-
masi amagclanmistir. ITMK'lar itfa edilinceye kadar teminattaki
varliklar teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedile-
mez, teminat gdsterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak izere haczedilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati
tedbir karari verilemez.

Tablo 9: Teminat Uyum ilkeleri

Faiz Gelir Uyumu * Hesaplama tarihinden itibaren

1 yil igcinde
* Faiz Geliri (Teminat)>Faiz
Gideri (ITMK)
Nominal Deger » Teminat Varliklar
Uyumu (Nominal)>ITMK (Nominal)
Net Buglinki Deger |+ NBD (Teminat) — NBD (ITMK) >
(NBD) Uyumu Yuzde 2 (getiri egrilerinden
iskonto edilir)
Stres Testi * Getiri egrilerinde YTL igin £300 baz

puan, diger para cinsleri i¢in

150 baz puan

* Doviz kurlarinda xyuzde 30 paralel
kaydirma

Tarev Varliklar « Faiz ve kur riskine karsi turev
varliklar, teminat varliklarin
yuzde 15’ini asamaz

Bu ayrigtirma sayesinde, ihragginin 6deme yUkimluliagini
yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen var-
liklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarini karsilamaya
yetmemesi halinde ihrag¢inin diger malvarhigina bagvurabilir.

52



Konut Kredileri Uygulamalari Hakkinda Yararh Bilgiler

Gl ®pznA

as3o
ehanjon

ahnpnL

Jepjildea Jabip usiniob unbBAn eojniny)

JaiawAy [nyusw usjipa Seuyl eoulieeyueyg
ZoyJa |\ 9A LIBJWNBUQA UluLBIBYIN D30

JapewWA [nuaw uajips delyr sjAolesey
auizeH Lispiauss ewuedioq Sip oA Jl JojAeQ

JenpAsW }saques
uenJnpuning epuisip JapininjunynA
[eseA apuipzau ejueg nq oA LIBj}aUdS
aypiyl| us|ipa Selyl epuijele} gNOL

IXEN

Jepjien
awey||

Gl 8pznA

aAnpnL

ALT 05 8pznAk wezy

19]1paIy| 11edl|

001 SpZnA

ahnpny

Isew|o Siwuejdesay uluiuelo A7 IUsh
epunwninp 1sawsiBap ululejeAl INuoy

Isew|o Siwuejeuobis 1Siey
a)aje [ebop nun Jay aa uibueA ‘waidag

Isew|o SiwdeA
JusPwWapo wny Siwiab 1sapea ajhieqn
unb 1BipiipepAey suLBysp JeuIWS) UIUIPa.Y

ISBWUN[Nq UIUIUZI ewueny
1deA oA I1sew|o apuid! LepIuIS BALUNYWND
aAnjn] uizewuisey ue|o 1jeUILIS) UIUIpaIy|

(AL7) 'uelO suuipud|Ipaly G/ BPZNA IWezy

La|IpaIy
uewisuBUI4 JNUOY|

uelQ lwezy
IBoos|Iqely apAopiod

JoA

RN

nnl jeulws

JepjilieA Yaoajiqeul|y ejeuiwa] 0l ojqel

53



Turkiye Bankalar Birligi

11.3.1.3.2. ipotege Dayali Menkul Kiymetler (iDMK)

“Konut Finansmani Fonlarina ve ipotege Dayali Menkul Kiymet-
lere iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi’nde belirtildigi gibi IDMK, konut
finansmani fonunun portféylindeki varliklarin teminat gosterilmesi
ile ihrag edilen borglanma senedidir. Ozelliklerine gére cesitli sinif-
lardan olusabilirler. Farkli fiyat ve vadelerde ihrag yapilabilir.

Menkul kiymetlestirme islemleri bankalarin sahip olduklari
kredilerin veya diger alacaklarin (varliga dayali menkul kiymet-
ler) konut finansmani fonuna transfer edilmesi ile menkul kiymet
ihrag edilmesine dayali bir finansman teknigidir. Yatirimcilar
menkul kiymetleri satin almakla alacaklar Uzerinde tek hak sahi-
bi olmaktadirlar. Sekiritizasyon isleminde yatirnmcilar kredileri
veren bankadan hak talep edemezler.

Sekdritizasyon islemlerinde yabanci bankalar, 6zellikle bu tip
sermaye piyasasi urtnlerinin yeni kullaniimaya baslandigi gelis-
mekte olan piyasalarda iki asamali bir strateji uygulamaktadirlar.
Bu stratejiye gore islemi dlzenleyen yabanci bankalar kendi
kurduklari 6zel amach sirketlerin icerisinde ilk fonlanmayi sag-
larlar (sekiritizasyon 6ncesi finansman). Belli kriterlerin olugsma-
sI sonrasinda uzun vadeli bir sekuritizasyon iglemi ile tahvil ih-
rag edip yatirrmcilara ulagirlar.

Sekiiritizasyon Oncesi Finansman (Warehouse Facility)

Sekdritizasyon iglemi 6ncesi borglanan bankanin gerekli alt-
yaplyl kurmasi ve sekdiritizasyon iglemini gergeklestirebilmek
icin yeterli buyuklikte konut kredisi havuzunu olusturmasi igin
hazirhk slresine ve uygun fiyatlamanin oldugu bir piyasanin
olusmasi icin belli bir bekleme slresine ihtiyag vardir. Bu ara doé-
nemde sekuritizasyon islemine aracilik etmek isteyen bankalar,
borglanacak banka i¢in 6n bir fonlama saglarlar. S6z konusu is-
lem kisa vadeli olup, borglanan banka agisindan etkin ve esnek
bir fonlama aracidir.
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Sekduritizasyon 6ncesi finansmanda igslem sirasinda her tirlu
yapisal ve operasyonel ayarlama yapilabilecegi i¢in oldukca es-
nek bir fonlama seklidir. Bu fonlamanin herhangi bir ceza 6éden-
meden yeniden finansman olanadi mevcuttur. S6z konusu isle-
min yapisi 3-4 ay gibi kisa bir sure icerisinde olugturulur ve ban-
kaya finansman saglanir.

Sekiiritizasyon

Yapisal olarak sekuritizasyon éncesi finansman ile ¢ok ben-
zerdir. Ikisi arasindaki temel fark dagitim siirecidir. Sekdritizas-
yon islemi sayesinde sermaye piyasalarinda rol alan son yati-
rimciya ulagilir. Ayrica sekiritizasyon o6ncesi finansmandan
farkh olarak satis islemi dizenleyen bankanin kurdugu o6zel
amach sirket yerine konut finansmani fonuna yapilir. Her ne ka-
dar sekiritizasyon 6ncesi finansman esnasinda da banka aktif
satiginl gergeklestirme olanadina sahipse de genellikle gercek
satis sekuritizasyon asamasindadir.

ipotege dayali menkul kiymet iglemleri bilango digi islem ola-
rak bilinen ve bankanin satigi gergeklestirmesi/krediyi fona dev-
retmesi ile sorumlulugunun sona erdigi bir sistemdir

Konut finansmani fonu tuzel kisilige sahip degildir ve mal var-
llg1 kurucunun mal varligindan ayridir. Konut ipotekli alacaklar,
ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek teminatli menkul kiymet-
ler, varlik teminath menkul kiymetler, rezerv hesaplari, tirev
arag sOzlesmeleri fonun varliklari arasinda sayilabilir. Fon, faiz
oraninda ve déviz kurundaki dalgalanmalardan kendini korumak
icin tirev ara¢ sbzlesmelerine taraf olabilir. Fon’'un kurulmasi
icin kurucunun 3 kisiden olusan bir kurul atamasi gerekmekte-
dir. Fon Kurulu, fonun temsil ve yénetiminden, fon varliklarinin
korunmasi ve saklanmasindan ve kayitlarin dogrulugundan so-
rumludur. Bununla birlikte, fonun faaliyetlerinin ve kayitlarinin
uygunlugunu temin etmek Uzere, i¢ kontrol sistemi kurulmak zo-
rundadir. Ayrica, fonun portféytnin alacaklarinin giinlik yoneti-
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mi icin de bir hizmet saglayicisinin atanmasi gerekmektedir.
Hizmet saglayicisi, portfdydeki konut ipotekli alacaklara ait ana-
para ve faiz 6demelerinin zamaninda tahsil edilmesi, fonun he-
sabina aktariimasi, sigorta primlerinin tahsili, bor¢lularin 6deme
kabiliyetinin gézetimi gibi alacaklardan kaynaklanan tiim nakit
akimlarina iligkin bilgileri takip eder ve Fon Kuruluna raporlar.

Ulkemizdeki IDMK diizenlemesi ile, konut kredisi veren kuru-
luglar (bankalar, finansman sirketleri, ipotek finansmani kurulug-
lari ve konut finansmani kuruluglart) konut kredilerini bilango di-
sina tagiyarak, kendilerine fonlama imkani saglamakta ve ser-
maye yeterlilik rasyosuna olumlu etki yapmaktadir. Konut fi-
nansmani fonlari Kanun ile iflas riskinden arindiriimistir.

Fon portféyinin kalitesinin arttiriimasi igin, kurucu ve/veya
Uglincu taraflarca sigorta, garanti, gibi degisik teminat yontemle-
ri kullanilabilir. Yine ayni sekilde, IDMK’lar farkli haklara sahip
degisik siniflar altinda (vade, faiz turl, anapara/faiz 6deme za-
manlari, kredi riski gibi kriterler gz 6éniine alinarak) ihrag edile-
bilir. Kredi veren, fon portféyltnun kalitesini arttirmak icin alt si-
niflara ait IDMK’lari kendi portfdyline alabilir. Yedek hesaplar
olusturularak, portfoydeki varliklardan elde edilen gelirlerin bir
kismi teminat amagli saklanabilir. ipotekli konut kredilerinden el-
de edilen faiz geliri, IDMK'larin faiz giderinden fazla olmahdir.

IDMK sahiplerine yapilacak 6demelerin sikligi en az aylik dé-
nemler itibariyle belirlenebilir. Odemeler, portféydeki varliklarin
nakit akimlarindan karsilanir.

Sekdritizasyon isleminde potansiyel yatirimcilara borglanan
bankanin her turli performansi ve aktifleri ile ilgili kapsaml bir
bilgi kitabi hazirlanir. lyi bilinirligi olan en az bir derecelendirme
kurulusu tarafindan piyasaya sunulan her kredi diliminin resmi
olarak derecelendirilmesi gerekir. Sekuritizasyon éncesi finans-
man surecine ilave olarak 3-4 aylik bir stire gerektirir.
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11.3.1.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

Bu Ug tip finansman seklinin ana 6zellikleri dikkate alinarak,
bankalar kendi bilango ve fonlama ihtiyaglarina gére en uygun
yapiyi kullanacaklardir.

ITMK, dzellikleri itibariyle bilango tizerinde yer almakla birlik-
te yatirrmciya hem teminat havuzuna hem de ihraci yapan fi-
nansman kurulusuna ricu etme hakkini vermektedir.

Sekdritizasyon 6ncesi finansman yapisinda ise, konut kredi-
si portféyliniin borglanan bankanin iflasina konu olmayacak 6zel
amacl sirkete satigi s6z konusudur. Boylelikle, yatirrmci banka-
nin riskini tasimamaktadir. Prensipte sekuritizasyon oncesi fi-
nansman kapsaminda yapilan iglem tutari daha 6nce belirlenen
belirli bir limite ulastiginda; aktifler gergek sekduritizasyon iglemi-
ni desteklemek Uizere transfer edilirler ve sekiritizasyon ile sag-
lanan fonlama tutarini 6demede kullanilir. S6z konusu iglem ile
gergek sekduritizasyon iglemi arasinda tam bir tutarliik olmasi
acgisindan ayni yapi kullanilir. Dlzenleyici banka bu asamada
tek yatirirmci oldugundan borg¢lanan banka ile dizenleyici banka
arasindaki iligki daha esnekdir ve operasyonel gereklilikler ko-
nusunda borglanan bankaya daha hizli davranma olanagi su-
nulmaktadir. Borglanan banka tarafindan iglemin kredi degerlili-
ginin arttinlmasi amaciyla; tercihen ilk zarar bor¢lanan banka ta-
rafindan karsilanarak sigorta ile kredi degerliliginin arttiriimasi
yoluna da gidilebilir. Dizenleyici banka ile bor¢lanan banka ara-
sindaki fiyatlama pazarligina bagli olarak burada belirtilenler se-
kuritizasyon iglemi sirasinda da yapilabilir.

IDMK ihracinda ise (sekuritizasyon) genis bir sermaye, fark-
I cografyada yerlesik dagilmig ve derinligi olan bir yatirrmci ke-
simine ulagsma imkani vardir. Bilangoda bulunan kredilerin ger-
cek satigi s6z konusu oldugu igin sermaye gereksinimi azaltila-
bilmektedir (capital relief). Bu tip ihraglar sayesinde piyasada bi-
linirliligin artmasi saglanmaktadir. Menkul kiymetler degisik si-
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niflara ayrilarak, farkli bir fiyatlama ve bor¢lanma stratejisi izle-
nebilir.

Ayrica, ipotege dayali menkul kiymetler hususunda Banka-
nin risk almaksizin krediyi fona devretmesi asamasinda, banka-
lar bilangolarinda olumsuz etki olugsturmamasini teminen, daha
fazla risk tagiyan ya da derecelendirme sonucunda daha dusuk
puanlara sahip olan portféylerini devretmeye meyilli olacaklar-
dir. Fonlar ise bu tir kredileri, riski ile birlikte devraldiklarindan,
almaktan imtina edebileceklerdir. Bankalar tarafindan fona, her
zaman yuksek derecesi olan iyi konut kredilerini devretmeleri
beklenmemelidir.

Fonlarin yuksek risk grubundaki kredileri de satin alabilmele-
rini teminen, kredinin nitelikleri ve derecesi de gdézoniinde bulun-
durularak kabili ricu 6zelligi de olan devirler gerceklestirilebilir.

11.3.2. Konut Finansmani Kredileri Portfdyiiniin ikincil
Piyasalarda Arzina Yonelik Yapilacak Hazirliklar

11.3.2.1. Konu

Bilindigi Gzere ikincil piyasalara arz edilecek portféyun degeri,
teminat, kredi musterisi ve yapilan sigorta islemlerine bagli olarak
degismektedir. Derecelendirme kuruluglari s6z konusu hususla-
rin yani sira konut finansmani kuruluslarinin konut kredisi bagvu-
rularinin alinmasindan, kredi taksitlerinin 6denmesine kadar olan
sureci inceleyerek portfoylere kredi notu vermektedirler.

Gerek ipotek Teminath Menkul Kiymetlere iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig’'de, gerekse Konut Finansmani Fonlarina ve
ipotege Dayali Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teb-
lig'de ikincil piyasalara arz edilecek portfdy icin derecelendirme
kuruluslarindan kredi notu alinmasi sart konmamigsa da, s6z
konusu yatirim enstrimanlarinin uluslararasi piyasalarda islem
gorebilmesi icin bir kredi notuna sahip olmasi gerekmektedir.
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11.3.2.2. igerik

Kredi basvurularinin hangi kanallardan alindigi (internet,
ATM, vs), araci kurum ve emlak ofislerinden gelen bagvurularda
s06z konusu firmalarla yapilan anlagsma sartlari &nem arz etmek-
tedir. Bagvuru esnasinda kredi verecek kuruluga iletilen bilgile-
rin dogrulugu portfoy ile ilgili yapilacak istatistiki ¢calismalarda
onemli bir rol oynamaktadir.

Sistem tarafindan tahsisine karar verilen kredilere yonelik
olarak “sistem kredi tahsis parametreleri’nin, sistem tarafindan
karar verilemeyen taleplerin subelerde veya Genel Muduirlikte
degerlendiriimesinde kullanilacak olan tahsis parametrelerinin
yazili hale getirilmis olmasi gerekmektedir. Bu belirlenen prose-
dirlere uyulmasinin saglanmasi portféyln genel kalitesi hakkin-
da derecelendirme kuruluslarina belli bir giiven verecektir.

Derecelendirme kuruluslari portfdytin degerini hesaplarken
gecmis verileri de dikkate almaktadirlar. Bu nedenle, kredi tah-
sis surecindeki asamalarda kullanilan skor kartinin gesidi de
onemlidir (basvuru, davranissal). Basvuru asamasinda ve son-
rasinda, banka iginde Uretilen veya digaridan alinan skorlama
sistemlerinden alinan puanin banka sisteminde gec¢mis tarihle-
riyle birlikte tutulmasinda fayda bulunmaktadir.

ikincil piyasalara arz edilecek portféyin dagiliminin belirlen-
mesi ve yatirimclilar igin en gavenilir portféylin olusturulabilmesi
icin, konut kredisi kullanan musteriler tarafindan tercih edilen
Urtnlerin izlenmesi ve hangi Uriinlerin piyasa tarafindan daha
fazla benimsendiginin takip edilmesi, portfdy hakkinda ana veri-
ler saglanmasi agisindan énemlidir.

Derecelendirme kuruluglari ikincil piyasaya arz edilecek port-
foyln icindeki kredilerin dosyalarini da incelemek isteyecekler-
dir. Bu nedenle, konut finansmani kredisine konu olan teminata,
kredi kullanan musteriye ve kullandirma kosullarina ait bilgi ve
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belgelerin manyetik ortamda ve/veya fiziki olarak muhafazasi
gerekmektedir. Tapu fotokopilerinin, ipotek belgelerinin, sézlegs-
me oOncesi bilgi formlarinin, hayat ve konut sigortasi poligelerinin
ve de@erleme raporlarinin manyetik ortamdaki goérintdlerinin
muhafazasi, érnekleme dosya kontrollerinde yararli olmaktadir.

Derecelendirme firmalarinin istedigi bilgilerin sistemde olma-
masI durumunda mevcut dosyalarin taranarak sisteme aktaril-
masi ve sistemdeki kredi bilgileriyle eglegtiriimesi gerekmekte-
dir. Mevcut yapinin s6z konusu bilgileri sisteme aktaracak sekil-
de degigtirilmesi konusunda c¢alisma yapilmasi, bu bilgilerin ve
goruntilerin gincel olarak izlenmesini saglayacaktir.

Derecelendirme kuruluslari, ikincil piyasalara sunulacak port-
foyu degerlendirirken tahsis surecinde edinilen bilgiler ile banka-
nin kredilerini nasil izledigine de bakmaktadir. Tahsis edilen kre-
dilerde geciken 6demelere iligkin olarak kullanilan programlarin
iceriklerinin ve kurallarin yazil hale getirilmesi 6nemlidir. Bunun-
la birlikte, taksit tutarlarinin tahsil edilmesinde hangi kanallarin
kullanildig1, tahsilat yapilan birim adedi, internet ve ATM’den
tahsilat yapilip yapilamadidi bu konudaki hizmet derecelendir-
mesinde 6nem arzetmektedir.

Yukarida belirtilen tim hususlarin sistemsel olarak raporla-
nabilmesi de gerekmektedir. Ozellikle taksitlerini gecikmeli ola-
rak 6deyen misterilere iliskin musteri, teminat, skoring puani,
gecikme gun sayisi, gecikme adedi ve tutari bazinda raporlama
yapilmasini saglayacak altyapi hazirlanmalidir.

Uluslararasi derecelendirme kuruluglarinin bankalarin kredi
portfdylnu derecelendirirken ana bakis agilarina asagida yer
verilmigtir. Bankalarindan bu hususlarin bilincinde olup, kredi
tahsis, izleme ve takip sureglerini bu kapsamda olusturmalari,
portféyln degerinin hesaplanmasinda, buna bagli olarak fiyatla-
ma asamasinda 6nemli bir fayda saglayacaktir.
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Fitch: Temmuz 2006'da, ihragginin iflasi durumunda ITMK
yatinnmcilarina yapilacak édemelerin aksama riskini 6lgmek Uze-
re yeni bir ydntem gelistirmistir (stireksizlik faktorti). Ancak, Fitch
teminat varliklarda meydana gelen iyilesmelerin avantajlarini da
g6z 6nune almaktadir (Yaklasik 40 farkli bilgi talep etmektedir).

Moody’s: “Ortak Temerrit Analizi” (joint default analyses)
hem ihragginin kredibilitesini, hem de garantér bankanin deste-
gini ve teminat varliklarin degerini hesaba katmaktadir (70’ten
fazla bilgi talep etmektedir).

Standard&Poors: Analiz, her bir teminat havuzunun kalitesi
ve yapisinin dizenli gézden gegirilmesine ve stres senaryosu
altinda nakit akiminin yeterliliginin incelenmesine dayanmakta-
dir. Buna ek olarak, kredi notlari ihragginin asgari gereken ek te-
minatin Gzerine ve hedef kredi notuna yonelik riskleri azaltmaya
yonelik olarak ne kadar ek teminat ayirmak niyetinde oldugunu
kamunun bilgisine sunmaktadir (Yaklasik 80 farkli bilgi talep et-
mektedir).

11.3.2.3. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

ikincil piyasalara arz edilecek portféyin fiyatinin belirlenmesi
icin derecelendirme kuruluslarinin notu blyuk énem tasimaktadir.
Portféy ile ilgili verilerin banka sisteminde olmasi ve bunlarin ra-
porlanabilmesi derecelendirme kuruluslarinin galismalarini kolay-
lastiracagi gibi, portféy hakkinda da hizh bilgi verecektir.

Bu kapsamda, bankalarin derecelendirme kuruluglari ile ¢a-
lismalara baglamadan 6nce sistemlerindeki bilgileri incelemele-
ri ve altyapi ¢alismalarina 6ncelik vermeleri gerekmektedir.

Kredi derecelendirme kuruluglari; ipotekli krediler hakkinda

detayl bilgiler talep etmektedir. Bu bilgilerden énemli olanlari
sunlardir:
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* Her bir krediye iligkin giincel ve gegmise yOnelik bilgi,
LTV kirilimi,

* Gecikmeye dusen krediler hakkinda bilgiler,

« Ikame varliklara iligkin bilgiler.

.

Sistemde, borglu ve kefili hakkinda saglanabilecek tim bilgi-
lerin olmasi, ayni sekilde kullanilan kredi, teminat, sigorta ile il-
gili verilerin de bulunmasi bliyiilk 6nem arz etmektedir. Ek 4’de
sunulan tabloda, derecelendirme kuruluglari tarafindan sorgula-
nan bilgilere yer verilmistir.

11.3.3. Konut Finansman Sisteminde likincil Piyasalara
iliskin Uluslararasi Uygulamalar

11.3.3.1. Konu

Daha 6nce belirtildigi gibi, Tirkiye'de tasarlanan konut fi-
nansmani sistemi igcin hem Avrupa sistemi (ipotek teminatl tah-
vil ihraci) hem de Amerika sistemini (menkul kiymetlestirme
yontemi) icine alan bir sistem kurgulanmistir. Kilavuzun bu bo-
Ilimunde dlnya uygulamalarina yer verilmistir.
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11.3.3.2. igerik

1.3.3.2.1. ikincil Piyasalara Iliskin Uluslararasi
Uygulamalar

11.3.3.2.1.1. ipotek Teminath Tahvil ihraci (Covered
Bonds)

ipotek teminatli tahvil ihraci, bankacilik sistemindeki serma-
ye yapisi gugli bankalarin ihtiyaglari dogrultusunda kurulmus
bir sistemdir. Genel olarak Avrupa Ulkelerindeki bankalar ipotek
teminath tahvil ihracini tercih etmektedirler.

Almanya

» Tahvillerin geri 6denme slirecinde problem yasanmama-
sindan 6turu ipotek teminatli tahvil ihraci Almanya'da ol-
dukga yaygindir (Pfandbriefe).

* Almanya'da bulunan s6z konusu ipotek bankalarinin tek
bir teminat havuzu bulunmaktadir. Kredi verildikge banka
fon akigini saglamak icin yeni tahviller ihra¢ etmekte ve
bu tahviller bankanin bilan¢cosunda yer almaktadir.

Fransa

* Hem ipotek teminatli tahvil, hem de ipotege dayali menkul
kiymet ihracinin gergeklestigi Avrupa Ulkelerinden biridir.

« Bankalarin varliklari Fransa'daki kanunlara goére ipotek
teminatlh alacaklar ve ipotege dayali menkul kiymetler-
den olusur.

* FCC (Fonds Communs de Créances) adli 6zel kurumlar

yasal dizenleme sayesinde ipotege dayali menkul kiymet
ihraci yapabilmektedirler.
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11.3.3.2.1.2. Menkul Kiymetlestirme Yontemi

Menkul kiymetlestirme yontemi sermaye piyasalarina daya-
nan bir sistemdir. Genel olarak ABD’de bankalar ikincil piyasa-
lardan bu tip ihraglar ile kendilerini fonlamaktadirlar.

Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

» Dinyada menkul kiymetlestirme ihraglarinin yaklasik yiz-
de 80’i ABD piyasalarinda gergeklesmektedir.

» ABD'de ikincil piyasada yer alan Fannie Mae, Ginnie Ma-
e ve Fredie Mac, birincil piyasa ile sermaye piyasalari
arasinda bir gecis gorevi yaparlar.

* Bu kurumlar, sermaye piyasalarindan, ipotek teminatli
borglanma senetleri (covered bonds) gikarmak ve ipotege
dayali borg senetleri (mortgage backed securities) ihrag
etmek suretiyle iki sekilde kaynak saglarlar.

 Sistemin temel dayanagi ipotege dayali menkul kiymet-
lerdir. 2006 yilinda 2 trilyon dolar seviyesinde bir ihrag
gerceklestiriimistir.

Tablo 11: ABD’de ipotege Dayali Menkul Kiymet ihraci
(Milyar dolar)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007/5

ipotek Finansmani Kuruluglari | 1.985 | 2.725 | 1.375 | 1.321 | 1.229 562

iFK digindaki kredi kuruluglar | 234 345 404 645 | 773 377

Toplam 2219 |3.070 | 1.779 | 1.966 | 2.002 939

Kaynak:SIFMA
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ingiltere

+ Ipotege dayali menkul kiymet ihraglari yaygin sekilde uy-
gulanmakta olup, ipotek teminatli tahvil ihraci islemlerine
rastlaniimaz.

+ Ipotege dayali menkul kiymet ihraci islemleri ABD'dekinin
aksine genel hukumlere goére yapilir.

+ 2006 yili itibariyle Ingiltere'de 241 milyar dolarlik menkul
kiymet ihraci gergeklestirilmistir.

Avrupa ve ABD Konut Finansman Sistemlerinin
Karsilastiriimasi

+ Dinyada iki model halinde konut finansman yéntemi uy-
gulanmaktadir. Konut finansmaninin menkul kiymetler
aracili§ ile finanse edildigi Amerika ve Ingiltere modeli ve
Almanya’da yaygin olarak kullanilan ipotek teminath tah-
vil yontemidir.

* Amerika'da ipotekli konut kredisi piyasasinin buylk bir
bdlimand ipotek bankalari olusturmaktadir. Avrupa’da ise
konut finansmani saglayan kurumlar ¢ogunlukla ticari
bankalardir.

» Amerika’'da kredi riskini yatinmcilar tagsimakta, Avrupa’da
ise kredi riskleri banka bilangolarinda bulunmaktadir.

« Amerika’da, Ginnie Mae ve Fannie Mae adli devlet tarafin-
dan desteklenen kuruluslar konut finansmaninda 6nemli
role sahiptir. Clnku bu kuruluglar ayni zamanda masrafla-
ri da azaltmaktadir. AB blinyesinde konut finansmani sag-
layan veya kurumlari destekleyen bir devlet yapisi ya da
bir kurum yoktur. Bankanin veya finansmani saglayan ku-
rumun mali yapisi veya tablosu esas alinmaktadir.
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11.3.3.2.2. Gelismekte Olan Ulkelerde ikincil Piyasa
Uygulamalari

Kolombiya

« Ipotek bankalarinin konut kredilerinin gelismesine katkisi
olmasina ragmen yuksek vergiler ipotekli konut kredisi pi-
yasasinin ¢ok fazla gelisememis olmasinin en dnemli ne-
denlerindendir.

« Ik ipotege dayali menkul kiymet ihraci ilk olarak 2001 yi-
linda gergeklesmis olup ipotek bankalarinin ve buyulk sir-
ketlerin ortakhginin bulundugu Titularizadora Colombiana
(TC) adh girket tarafindan yapilmigtir.

» Kolombiya'daki sistemde devlet garantérligu bulunma-
maktadir.

Meksika

« Ikincil piyasa iglemlerini gelistirmek (izere Sociedad Hipo-
tecaria Federal (SHF) isimli bir kurum bulunmaktadir ve
ipotekli konut kredisi kredileri SHF'nin garantérligindedir.

« Ik ipotege dayali menkul kiymet ihraci 2003 yilinda ger-
ceklesmis ve 2006 yili itibariyle 1,7 milyar dolar dizeyin-
de menkul kiymet ihraci gerceklesmistir.

* Menkul kiymetlestirme iglemleri igcin 6zel dizenlemelere
rastlanmamaktadir.

Arjantin
» Latin Amerika Ulkeleri arasinda menkul kiymet ihraci hu-
susunda 6ncu roli olmustur. Konut finansmani uygula-

masinin baslica kurulusu devlet milkiyetinde olan Banco
Hipotecario'dur.
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* 1999 yilinda Banco Hipotecario'nun 6zellestiriimesiyle ih-
ra¢ edilen menkul kiymetler devlet garantérligu altina
alinmamigtir. 2000 yilindan itibaren yeni yasal dizenle-
meleri takiben menkul kiymet ihraci diger bankalar tara-
findan da yapilmaya baslaniimistir.

* Arjantin'de 2005 sonu itibariyle 13,3 milyon dolarlik ipote-
ge dayali menkul kiymet ihraci islemi gerceklesmistir.

1.3.3.2.3. Ozel Amagh Kuruluslar ve Sistemin isleyisi

ABD’de konut finansman kuruluglarindan kredi toplayan ve bu
kredileri yatirnmcilara aktaran kurumlar bulunmaktadir. S6z konu-
su krediler bu kurumlarin garantisi altinda yatirrmcilara satilmak-
tadir. Bu kapsamda faaliyet gésteren 6zel amagh kuruluslar

» Federal National Mortgage Association (Fannie Mae),
* Government National Mortgage Association (Ginnie
Mae)'dir.

ABD’de bu igleyisin disinda, tersi yénde isleyen bir sistem
daha kurulmustur. Federal Konut Kredisi Birligi (Federal Home
Loan Association- Freddie Mac) tarafindan ydrutllen stregte,
bankalar kredi kullandirmak igin yeterli kaynaga sahip degilse ya
da bu kaynaklarini kredi vermek icin ayirmak istemiyorsa, Fred-
die Mac’den bor¢ alarak kredi kullandirmakta, daha sonra bu
kredilerini ipotek finansman kurulusuna aktarmaktadir.

11.3.3.2.4. ipotek Finansmani Kuruluslan (iFK)
Turkiye'de henliz uygulamasi olmamakla birlikte, yakin bir
zamanda uygulamaya gececedi ve menkul kiymetlestirmede

faydali olacagi disundlen araci kuruluglardir.

Bu kuruluglarin asil amaci surekli ve diizenli olarak konut fi-
nansman sistemine kaynak aktarmaktir. Ayrica bankalarin ver-
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dikleri her kredi icin tek tek kaynak toplamasindan ziyade, bitin
bankalarin verdigi krediler igin tek bir havuz olusturup menkul
kiymet ihracinin hedeflendigi bir yapidir.

11.3.4. ikincil Piyasalarin Olugmasina Katki Saglayan
Kurumlara iligkin Degerlendirmeler

11.3.4.1. Konu

ikincil piyasalarin olusmasina katki saglayan kurumlarin ge-
nel yapisi ile ilgili bilgi edinmek amaciyla ABD'de bu alanda
Fannie Mae, Fredie Mac, Ginnie Mae faaliyet gostermektedir.
Bu boélimde Fannie Mae’nin yapisi incelenmis olup, kurulug
amaci, verdigi hizmetler, konut piyasalarina sagladigi katkilar
Ozetlenmisgtir.

11.3.4.2. igerik

* Fannie Mae, 1938 yilinda Roosevelt tarafindan konut ya-
pimi endustrisine yardim amacl kurulmustur.

» Fannie Mae, konut kredilerini bir havuzda toplayarak bun-
lari tekrar satan ve 1968 yilinda senato tarafindan ¢ikari-
lan bir kanunla devlet destekli yari 6zel hale getirilmis bir
kurulustur. Cok siki kurallara sahiptir. Amagclari konut pi-
yasasindaki likiditeyi saglayarak daha ¢ok kisiye kredi im-
kani saglanmasina yardimci olmaktir.

* Fannie Mae'in amaci, ABD’de ¢6zilmesi zor konut siste-
mi problemlerinin ¢6zUm, orta ve dusuk gelirli Amerikan
vatandaslarinin, higbir engelle kargilasmadan, dugik ma-
liyetli ev sahibi olmalarini kolaylagtirmaktir.

* Fannie Mae, Oncelik olarak ipotekli konut kredisi piyasa-

sindan ¢ok gu¢ ve zor yararlanabilecek olan kigilere yar-
dim etme amaci guder. Bunlar; disuk ve orta gelirli alici-
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lar, azinliklar, kentsel ve kirsal kesimdeki oturanlar, 6zel
ev ihtiyaci olan 6zdrliler ve evsizlerdir.

Fannie Mae 417 bin dolarin Gzerindeki konut kredilerini
satin almadigi i¢in, daha genis kitleye hitap eden kredile-
ri satin alarak, bankalarin fonlamasina yardimci olur ve
fonlama maliyetlerinin dusirilmesine katki saglar. Bu
dogrultuda, dustk ve orta gelirli alicilarin daha kolay sart-
larla kredi almasina olanak saglar. Bunlardan bazilari:

On 6deme ve alim satim masraflari igin daha distk nakit
istenmesi,

Yeterlilik igin digurialmag gelir ihtiyaci,

Dusuk tutarh konut finansmani sigortasi,

Dusuk kredi skoru,

Kredi ge¢cmisi olmayip ev alanlara esnek bor¢ saglama,
Engellilere veya ailede engelli biri olanlara, saglik kurum-
larinda c¢alisanlara, itfaiyecilere, polislere ve 6gretmenle-
re ilave esneklik saglama olanaklar sunar.

Fannie Mae ikincil piyasalarda yer alir. Dogrudan kisilere
kredi vermezler. Bunun yerine birincil piyasadaki kreditor-
lere yani ticari bankalar, konut finansmani girketleri, tasar-
ruf ve kredi sendikalarina ve kredi birliklerine, devamli ve
istikrarh bir sekilde fon girigi saglayarak bu kurumlarin da-
ha fazla konut kredisi vermesini mimkuin hale getirirler.

Bankalarin urettigi konut kredilerini Fannie Mae satin alir ve
bir havuzda toplar. Daha sonra garantili gelir elde etmek is-
teyen emeklilik fonlari vb. gibi yatinmcilara tekrar satarak pi-
yasanin ve bankalarin yeni kredi agmalarina imkan saglar.

Fannie Mae’in ortaklari arasinda; bankalar, kredi sagla-
yan Ozel kuruluglar, barinma destekleyici gruplar, toplum
ve kar gézetmeyen organizasyonlar, hikimet, eyalet ve
yerel devlet yonetimleri, yatirrmcilar, miteahhitler ve isve-
renler yer almaktadir.
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» Fannie Mae kurallari geregi belli bir kredi skorunu tuttura-
mayan kisilerin kredilerini satin almaz.

* Fannie Mae devlet destekli oldugundan, devlet gibi ucuza
borglanabilmektedir. Devlet destekli oldugu icin glvenilir-
ligi cok yuksektir ve buna dayali olarak ucuz faiz oraniyla
borglanarak fon yaratabilmekte ve s6z konusu oranlara
ilave marj ekleyerek sagladigi fonlardan faiz geliri elde
etmektedir.

* Yiksek montanli olmamakla beraber, kar amaci gliden
bir firmadir. Fannie Mae birincil piyasa ile sermaye piya-
salari arasinda hayati bir képri gérevi yapar.

» ABD’de devlet, konut kredilerini vergi tesvikleri yoluyla da
desteklemektedir. Konut kredisi kullanan kisiler, bu kredi-
lere 6dedikleri faizleri, belirli kurallar gcergevesinde 6deye-
cekleri vergilerden dugerler.

» Fannie Mae borsaya kote olup, iki yontemle fon elde eder.
Birincisi borglanma senedi olarak adlandirilan tahvil ¢ika-
rarak borsada satar. ikincisi ipotege dayali borg senetleri-
ni ihrag ederek ayni piyasada satar.

» Firma verdigi hizmet ile ¢ok 6zel bir konumda olup,
ABD’nin biyimesine paralel olarak bu firma da buyuye-
rek barinma ihtiyaglarini karsilamaya yardimci olacaktir.

1.3.4.3. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

Turkiye’de bankalarin fonlama maliyetlerinin dugurilmesi ve
daha uzun vadede borglanabilmesi i¢in Fannie Mae benzeri gir-
ketlerin Turkiye’de kurulmasi blylk énem arz etmektedir. Bu
sayede, tuketicilerin daha ucuza, daha uzun vadeli borglanabil-
melerine olanak saglanacaktir. Sonug olarak, bugin sadece
A-B musteri segmentine hitap eden konut kredilerinin, daha ge-
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nis kitleye hitap edebilmesi ve konut kredilerinin tabana yayilma-
sI saglanabilecektir. Bankalar, bu yapida daha ziyade konut kre-
disi kullandiriimasina aracilik eden ve bu kredileri ikincil piyasa-
lara sattiktan sonra musterilere bu kredilerle ilgili hizmet veren
kurulug niteligini kazanacaktir.

Turkiye'de bankalarin fonlama maliyetlerinin diguriimesi ve
ITMK ve IDMK'larin etkin bir sekilde igleyebilmesi igin ikincil pi-
yasalarin derinlik kazanmasi gerekmektedir, ikincil piyasanin
derinlik kazanabilmesi i¢in de ipotek teminatl menkul kiymetle-
rin ve ipotege dayal fon portféylerinin cazip hale getirilmesi ge-
rekmektedir. ikincil piyasada iglem géren iTMK ve IDMK’lardan
elde edilen gelirlerin belirli kisimlarinin vergilendirmede istisna-
ya tabi tutulmasi, gelir vergisi hesaplamalarinda bazi indirimler-
den faydalanmasi ikincil piyasalarin hizla gelismesini tetikleye-
bilecek unsurlardandir.
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ll. KONUT FINANSMAN SISTEMINDEKIi SORUNLAR
VE ¢OZUM ONERILERI

I11.1. Hukuki Sorunlar

li.1.1. Konut Finansman Sistemine lligkin icra ve iflas
Uygulamalari

111.1.1.1. Konu

5582 sayili Kanun gercevesinde; 4077 sayili “Tuketicinin Ko-
runmasi Hakkinda Kanun”a ek diuzenleme getirilerek, tiketicinin
temerride dismesi halinde Konut Finansman Kurulusu tarafin-
dan yapilmasi gereken iglemler yeniden dizenlenmis, bunun
yaninda 2004 sayili Icra Iflas Kanunu, 492 sayili Harglar Kanu-
nu ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’'nda yapilan de-
gisiklikler ile takip surecinin daha hizli ve kolay bir sekilde so-
nuclandirilmasina yonelik diizenlemeler getirilmistir.

l.1.1.2. ligili Mevzuat
icra ve iflas Kanunu’nun;

* Madde 45 : Rehin ve ipotekle Temin Edilmis
Alacaklar
Madde 128, 128/a : Mikellefiyetlerin Listesi/Kiymet
Takdirine lligkin Sikayet
» Madde 134 - Ihalenin Neticesi ve Feshi
+ Madde 149/a - icranin Geri Birakilmasi
baslikh maddeleri.
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l11.1.1.3. igerik

111.1.1.3.1. Bor¢lunun Temerriidii Halinde Konut
Finansman Kurulusunca Yapilmasi Gereken Islemler

5582 sayili Kanun’un 24 Gncl maddesi ile, 4077 sayili Kanu-
na 10/A maddesinden sonra gelmek Uzere 10/B maddesi eklen-
mistir. 10/B maddesi geregince, bor¢lunun temerridi halinde iz-
lenecek yol ve konut finansman kurulusu tarafindan yapilmasi
gereken islemler asagdida aciklanmistir.

* Borg¢lunun temerride dismesi halinde konut finansmani
kurulusu borgluya temerrit tarihinden itibaren 5 is gunu
icerisinde iadeli taahhttli posta yoluyla bildirimde bulun-
makla yukimladur.

» Konut finansmani kurulusu, geri 6demelerin yapiimamasi
halinde kalan borcun timdunun ifasini talep etme hakkini
sakll tutmugsa, bu hak ancak tuketicinin birbirini izleyen
en az iki ddemede temerride dlismesi halinde kullanila-
bilir. Konut finansmani kurulusunun bu hakkini kullanabil-
mesi igin en az bir ay sure vererek muacceliyet uyarisin-
da bulunmasi gerekir.

» Finansal kiralama islemlerinde, tlketicinin muacceliyet
uyarisinda verilen siirenin sona ermesini takiben, konut fi-
nansmani kurulugsu kalan borcun tamamini ifa etme hak-
kini kullanmak Uzere finansal kiralama sozlesmesini fes-
hettigi takdirde, konutu derhal satisa ¢gikarmakla yukimlu-
dir. Konut finansmani kurulusu tarafindan satis 6ncesin-
de konut igin 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun
22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yet-
ki verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirilir.
Takdir edilen kiymet, satistan en az on is gtini 6nce tu-
keticiye bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen
kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi davranmak su-
retiyle konutun satisini gergeklestirir. Tuketici, konut fi-
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nansmani kurulugunun zararinin konutun satigindan elde
edilen bedeli agan kismindan sorumludur. Konutun sati-
sindan elde edilen bedelin kalan borcu agsmasi halinde
asan kisim tiketiciye édenir. Konut finansmanina yénelik
finansal kiralama islemlerinde 3226 sayili Finansal Kirala-
ma Kanunu’nun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz.

» Konutun satiginin gerceklestiriimesi ve elde edilen bedelin
kalan borcu asan kisminin tlketiciye 6denmesini takiben
tlketici veya zilyedligin devredilmis olmasi halinde zilyedli-
gi elinde bulunduran Ugincu sahislar konutu tahliye etme
yukumluluga altindadir. Konutun tahliye edilmemesi halin-
de konut sahibi 2004 sayil icra ve iflas Kanunu’nun 26 nci
ve 27 nci maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyedligin dev-
redilmig olmasi halinde zilyedligi elinde bulunduran tguncu
sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat ve-
rildigi hallerde, konut finansmani kurulusu asil borgluya
ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun ifasi-
ni isteyemez.

lI.1.1.3.2. icra ve Iflas Uygulamalari

5582 sayili Kanun'un 1,2,3,4,5 ve 6 nci maddeleriyle, 2004
saylil Icra Iflas Kanunu’nun muhtelif maddelerinde degisiklik ya-
pilarak takip surecinin daha hizli ve kolay bir sekilde sonuglan-
diriimasina yonelik dizenlemeler getirilmistir.

« icra ve iflas Kanunu’nun “Rehin ve ipotekle Temin Edilmig
Alacaklar” baglikli 45 inci maddesi uyarinca rehinle temin
edilmis bir alacagin alacakhsi yalniz rehnin paraya cevril-
mesi yolu ile takip yapabilmekte iken, (rehnin paraya cev-
rilmesi sonucu elde edilen tutar alacak miktarini karsila-
mazsa, alacakli kalan alacagini iflas veya haciz yoluyla
takip edebilmekte idi.) 5582 sayili Kanun’un 1 inci madde-
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si ile Icra ve Iflas Kanunu'nun 45 inci maddesine bir istis-
na getirilmis olup, bu madde uyarinca konut finansmanin-
dan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu
Konut idaresi Bagkanh@r’nin rehinle temin edilmis alacak-
larinin takibinde, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip
yapilabilmekte veya haciz yoluna bagvurulabilmektedir.

» S0z konusu diizenleme ile konut finansmani kapsamin-
daki kredilerin yasal yollardan tahsili asamasinda asil
borglu aleyhine éncelikle rehnin paraya gevrilmesi yolu ile
icra takibine gecilmesi zorunlulugu kaldirilmis bulunmak-
ta olup, asil borglu hakkinda rehnin paraya c¢evrilmesi ve-
ya haciz yolu ile icra takibine gecilmesi tercihi alacakliya
birakilmigtir.

+ lcra ve Iflas Kanunu’nun “Mikellefiyetlerin Listesi” baglik-
I 128 nci maddesi uyarinca takip agsamasinda icra daire-
si tasinmazin kiymetini takdir ettirmekte iken, 5582 sayili
Kanun’un 2 nci maddesi ile degisik Icra iflas Kanunu'nun
128 nci maddesi uyarinca icra dairesi, konut finansmanin-
dan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Bas-
kanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde,
satigl istenen tasinmaz igin kiymet takdirini, Sermaye Pi-
yasas! Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptira-
bilecektir.

+ lcra ve Iflas Kanunu'nun “Kiymet Takdirine Sikayet” baslik-
Il 128/a maddesi uyarinca kiymet takdirinin teblig edildigi il-
gililer, raporun tebliginden itibaren yedi gun iginde raporu
dizenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki icra mahke-
mesinde kiymet takdirine iliskin itirazda bulunabilirler. Sika-
yet tarihinden itibaren yedi giin icerisinde gerekli masraf ve
Ucretin mahkeme veznesine yatiriimasi halinde yeniden bi-
lirkisi incelemesi yaptirilabilir. Aksi halde bagka bir isleme
gerek olmaksizin sikayet kesin olarak reddedilir.
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« 5582 sayili Kanun'un 3 tincli maddesi ile degisik Icra Iflas
Kanunu’nun 128/a maddesi uyarinca konut finansmanin-
dan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Bag-
kanligrnin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde,
kiymet takdirine iligkin sikayet uyarinca yaptiriimasina ka-
rar verilen bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasasi Kanu-
nu’nun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uya-
rinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilr.

» Buna gobre, konut finansmanindan kaynaklanan alacakla-
rin takibinde, satisi istenen tasinmaz igkain icra midurlU-
gunce yaptirilacak kiymet takdiri ve kiymet takdir raporu-
na itiraz lizerine icra Mahkemesince yaptiriimasina karar
verilen bilirkisi incelemesi 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca gayrimenkul dederleme faaliyeti konusunda yet-
ki verilmis SPK lisansh kisi veya kurumlara yaptirilacaktir.

+ 5582 sayili Kanun’un 6 nci maddesi ile icra ve iflas Kanu-
nu’na eklenen Gegici 8 nci madde uyarinca; alacaklarin
takibi asamasinda gayrimenkul i¢in yapilacak kiymet tak-
diri ile kiymet takdirine iliskin olarak yapilacak sikayet
hakkinda yapilacak bilirkigi incelemesinin Sermaye Piya-
sasl Kanunu’nun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi uyarinca yetki verilmig kisi veya kurumlarca yapila-
cagina iliskin maddelerinin yurtrlige girmesini izleyen
Uglnct yilin sonuna kadar konut finansmanindan kay-
naklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanh@i'nin
rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, tagsinmaz
icin kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesinin bu uzman
kisi veya kurumlarin yani sira diger uzman bilirkigiler ma-
rifetiyle de yapilabilecedi dizenlenmistir.

* Halen SPK lisansli degerleme uzmani sayisinin yetersiz
olacagini dngorerek, 3 yillik bir gegis slreci getiren bu du-
zenlemeye gore, mezkur maddelerin ylrurlige girmesini
izleyen Ug¢uncl yihn sonuna kadar yani 31 Aralik 2010 ta-
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rihine kadar s6z konusu alacaklarin takibinde, taginmaz
icin kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi, gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmig kisi veya ku-
rumlarin yani sira diger uzman bilirkigiler marifetiyle de
yapllabilecektir.

+ Icra ve iflas Kanunu’'nun “Ihalenin Neticesi ve Feshi” bag-
likh 134 Gncl maddesi uyarinca takip asamasinda ihale
yoluyla satisa ¢ikarilan gayrimenkule iligkin olarak ihale-
nin feshi talebinde bulunulmasi halinde talebin reddine
karar verilmesi durumunda icra mahkemesi davaciyi fes-
hi istenilen ihale bedelinin yizde 10’u oraninda para ce-
zasina mahkdm etmekte iken, 5582 sayili Kanun’un 4 (in-
cli maddesi ile degisik icra iflas Kanunu’nun 134 (inci
maddesi uyarinca konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin rehinle te-
min edilmis alacaklarinin takibinde bu oran ylzde 20 ola-
rak uygulanacaktir.

» Buna gdre, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar
ile Toplu Konut Idaresi Bagkanh@i’'nin rehinle temin edil-
mis alacaklarinin takibine iligkin ihalenin feshi taleplerinin
reddine karar verilmesi halinde davaci, feshi istenen iha-
le bedelinin ylzde 20’si oraninda para cezasina mahkum
edilecektir. S6z konusu duzenleme, yasal takibi strince-
mede birakmak amaciyla ihalenin feshini talep eden borg-
luyu caydirmaya yoneliktir.

+ lcra ve Iflas Kanunu'nun “Icranin Geri Birakilmasi” baglik-
Il 149/a maddesi uyarinca alacaklinin yaptigi icra takibine
itiraz ederek icranin geri birakilmasi/durdurulmasi talebin-
de bulunan borglu ya da Ugiincu sahsin talebini reddeden
merci kararini temyiz eden borglu veya tg¢tncl sahsin, ta-
kip konusu alacagin yizde 15’i oraninda teminat yatirma-
digi takdirde gayrimenkullin satisinin durmayacagini dui-
zenlemekte iken (icra mahkemesinin durdurma (geri bira-
kilma) talebinin reddine iliskin kararina karsi istinaf yolu-
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na bagvuran borglu veya lglincu sahis takip konusu ala-
cagin yuzde 15’i nispetinde teminat yatirmadigdi takdirde
satis durmazken), 5582 sayili Kanun’un 5 inci maddesi ile
degisik icra ve iflas Kanunu’'nun 149/a maddesi uyarinca
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi Bagkanligr'nin rehinle temin edilmis alacak-
larinin takibinde, bu oran ylzde 30 olarak uygulanir. isti-
naf talebinin reddi halinde, teminat olarak alinan tutarin
yarisi tazminat olarak alacakliya édenir. Alacaklinin satis
talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete go-
re, merhunun alacag: karsilamayacag anlagilirsa kalan
tutar teminatin geriye kalan kismindan kargilanir, varsa
teminatin kalan kismi teminati yatirana iade edilir.

Buna go6re, uygulamada istinaf yoluna bagvurulmasinin
mumkin hale gelmesini miteakip konut finansmanindan kay-
naklanan alacaklarin takibinde icra mahkemesinin icranin geri
birakilmasi isteminin reddine iligkin kararlarina kargi istinaf yolu-
na basvurulmasi halinde, ikinci fikrada yer alan oran yiizde 30
olarak uygulanacak ve bu halde teminat olarak alinan tutarin ya-
risinin tazminat olarak alacakliya 6denecek, merhunun alacagi
kargilamayacagi anlasilirsa kalan tutar teminatin geriye kalan
kismindan kargilanacaktir.

11.1.1.3.3. icra Harglan

5582 sayili Kanun’un 24 incl maddesi ile, 492 sayili Harglar
Kanunu'nda konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takip
islemlerinde tahsil edilecek harglara iliskin dizenleme getirilmistir.

5582 sayili Kanunla 492 sayili Kanuna bagl (1) sayil tarife-
nin A/lll-1-f bélimuane eklenen hikimle, konusu belli bir deger-
le ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Ka-
nunu'nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi
Baskanligr'nin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, iha-
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lenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi
halinde hikim altina alinan anlagsmazlik konusu deger Uzerin-
den binde 54 oraninda harg alinacagi, Bakanlar Kurulu'nun, da-
va cesitleri itibariyla birlikte veya ayri ayri olmak Uzere bu alt
bentte yazil nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda
yazil nispete kadar gikarmaya yetkili oldugu belirtiimigtir. Ba-
kanlar Kurulu'nca anilan yetki kullaniimadigi stirece s6z konusu
islemlerde harg orani binde 54 olarak uygulanacaktir.

Ote yandan, 5582 sayili Kanunla, 492 sayili Harglar Kanu-
nu'nun (1) sayili tarifesinin (B) icra ve iflas harglari balimindn
(1) Icra harglari fikrasinin (3) Degeri belli olan icra takiplerinde
tahsil edilecek harglar bendine (h) alt bendi eklenerek; 2499 sa-
yili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 38/A maddesinin birinci fik-
rasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacak-
lar ile Toplu Konut idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmig
alacaklarinin takibinde tahsil harglari (Degeri belli olan icra ta-
kiplerinde tahsil edilecek harglara iligkin (3) numarali bentte be-
lirtilen harglar) doértte biri oraninda uygulanacaktir.

11.1.1.3.4. Katma Deger Vergisi

5582 sayili Kanun'un 35 inci maddesi ile, 3065 sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu’nun 17 nci maddesinin (4) no’lu “Diger is-
tisnalar” fikrasina (s) bendi eklenmisgtir.

Bu duzenleme ile; 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun
38/A maddesinde tanimlanan konut finansmani amaciyla teminat
gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut finansman kurulug-
lar, Toplu Konut idaresi Bagkanligi, ipotek finansmani kuruluglari
ya da Uglincu kisilere teslimi (miizayede mahallinde yapilan satig-
lar dahil) ile bu sekilde alinan konutun, konut finansman kurulugla-
r, Toplu Konut idaresi Bagkanligi veya ipotek finansmani kurulug-
lar tarafindan teslimi, (miizayede mahallinde yapilan satisi dahil)
KDV istisnasi kapsamina dahil edilmigtir.
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24.12.2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete’de yayinla-
nan "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi
Oranlarinin Tespitine lliskin Karar" a ekli (1) sayil listesinde; net
alani 150 m*ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel ida-
releri, Toplu Konut Idaresi Bagkanh@i ve bunlarin yiizde 51 ve-
ya daha fazla hissesine ya da y6netiminde oy hakkina sahip ol-
duklari igletmeler tarafindan konut yapilmak tzere projelendiril-
mis arsalarin (sosyal tesisler igin ayrilan bolimler dahil) net ala-
ni 150 m*nin altindaki konutlara isabet eden kismi, konut yapi
kooperatiflerine yapilan ingaat taahh(t isleri, Kanunla kurulmug
sosyal guvenlik kuruluslari ve belediyelere yapilan sadece net
alani 150 m”ye kadar konutlara iligkin insaat taahht igleri igin
KDV ylizde 1 oraninda uygulanmaktadir.

Diger konut yapimlarinda KDV orani yiizde 18 olarak uygulan-
maktadir. KDV oranlarindaki s6z konusu farklilk konutlarin ima-
lat fiyatini etkileyen 6énemli bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir.

11.1.2. Konut Finansmaninda Bankalarin 4077 Sayili

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’dan

Kaynaklanan Sorumluluklari

1.1.2.1. Konu

Bu bélimde 5582 sayili Kanun’un 21-25 inci maddeleri hi-
kimleriyle 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Ka-
nun’da yapilan degisikler yer almaktadir.

l.1.2.2. ilgili Mevzuat

4077 sayili TUketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un;

» Madde 4 : Ayiph Mal

* Madde 4/A : Ayiph Hizmet

* Madde 7 : Kampanyali Satislar
* Madde 10 : Tuketici Kredisi

+ Madde 10/B : Konut Finansmani

Sdzlesmeleri baglikli maddeleri.
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l11.1.2.3. igerik
111.1.2.3.1. Ayiph Mal ile ilgili Sorumluluklar

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4’Gnci maddesi
geregince imalatgi-Uretici, satici, bayi, acente, ithalatgi ve 10 un-
cu maddenin (4077 Sayili Kanun-Madde 10) besinci fikrasina
veya 10/B (4077 TKHK-M. 10) maddesinin dokuzuncu fikrasina
gore kredi veren, ayipli maldan ve tlketicinin bu maddede yer
alan sec¢imlik haklarindan dolaylr muteselsilen sorumludur.

10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére, kredi veren ko-
nut finansmani kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden itiba-
ren 1 yil stire ve kullandirdigi kredi miktari ile sinirlidir. Konut fi-
nansmani kuruluslari tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi
veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder.
Krediyi devralan kurulugs bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.
Ayipli malin neden oldudu zarardan dolayi birden fazla kimse
sorumlu oldugu takdirde bunlar miteselsilen sorumludurlar. Sa-
tilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu orta-
dan kaldirmaz (4077 sayili Kanun, Madde 4).

Bu madde ile ayiba karsi sorumlu tutulanlar, ayiba karsi da-
ha uzun bir sure ile sorumluluk Gstlenmemislerse, ayipli maldan
sorumluluk, ayip daha sonra ortaya gikmis olsa bile malin tike-
ticiye teslimi tarihinden itibaren iki yillik zamanasimina tabidir.
Bu sure konut ve tatil amacl tasinmaz mallarda bes yildir. Ayip-
I malin neden oldugu her tirlG zararlardan dolay! yapilacak ta-
lepler ise Ug yillik zamanagsimina tabidir. Bu talepler zarara se-
bep olan malin piyasaya surtldigl ginden baglayarak on vyil
sonra ortadan kalkar. Ancak, satilan malin ayibi, tiketiciden sa-
ticinin agir kusuru veya hile ile gizlenmigsse zamanagimi sire-
sinden yararlanilamaz (4077 sayili Kanun, Madde 4).
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Ayipli malin neden oldudu zararlardan sorumluluga iligkin
hidkdmler diginda, ayiph oldudu bilinerek satin alinan mallar
hakkinda yukaridaki hikimler uygulanmaz.

lI.1.2.3.2. Kampanyah Satiglar ile ilgili Sorumluluklari

ilan ve taahhit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya
ifasinin hi¢ ya da geregi gibi yapiimamasi durumunda, satici,
saglayici, bayi, acente, imalatgi-Uretici, ithalatgi ve 10 uncu
maddenin beginci fikrasina gore kredi veren miteselsilen so-
rumludur. ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi
gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B maddesi-
nin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani ku-
rulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-Uretici, ithalatgi ile
birlikte, kullandirdidi kredi miktari kadar muteselsilen sorumlu-
dur. Konut finansmani kuruluslari tarafindan 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina goére verilen kredilerin devrolmasi halinde
dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu
devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz (4077 sayili Kanun, Madde 7).

Sozlesmede aksi kararlastiriimadikga, 6n 6deme tutari, mal
veya hizmetin satis bedelinin yizde 40’indan fazla olamaz
(4077 sayili Kanun, Madde 7).

Kampanyali satigslarda malin teslim ya da hizmetin ifa suresi
on iki ayl asamaz. Konut ve tatil amagcli taginmaz mallar i¢in bu
sure otuz aydir (4077 sayih Kanun, Madde 7).

111.1.2.3.3. Konut Finansmani Sozlesmeleri

Konut finansmani kuruluglar tiketicilere s6zlesme 6ncesin-
de kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler
vermek ve tiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama
sbzlesmesinin kosullarini igeren “Sézlesme Oncesi Bilgi Formu”
vermek zorundadir. Tiketici teklifi kabul edip etmemekte ser-
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besttir (4077 sayih Kanun, Madde 10/B, Ek madde: 21 Subat
2007, 5582 sayili Kanun, Madde 24).

Sdzlesme 6ncesi bilgi formunun tiketiciye verilmesini takip
eden bir is glini gegcmeden imzalanan sozlesme gegersizdir.

Konut finansmani sézlegsmelerinin yazili olarak yapilmasi ve
bu sézlesmenin bir nishasinin tiiketiciye verilmesi zorunludur.
Taraflar arasinda akdedilen s6zlesmede 6ngorilen sartlar, s6z-
lesme siiresi icerisinde tuketici aleyhine degistirilemez.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimh konut finansmanindan kaynaklanan is-
lemlerde kredi veren konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir
konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis
stzlesmesi sarti ile vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da za-
maninda teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile birlikte,
tiketiciye kargi, kullandirilan kredi miktari kadar muteselsilen
sorumlu olur. Konut finansmani kuruluglar tarafindan verilen
kredilerin ipotek finansmani kuruluglarina, konut finansmani fon-
larina veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulugu-
nun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu mad-
de kapsaminda sorumlu olmaz (4077 TKHK-M. 10/B 9.fikra, Ek
madde: 21/02/2007-5582 sayili Kanun, 24 (inci madde).

111.1.2.3.4. Temerriit

Borglunun temerriide diismesi halinde konut finansmani ku-
rulusu borgluya temerrdt tarihinden itibaren bes is giinu icerisin-
de iadeli taahhitli posta yoluyla bildirimde bulunmakla yikim-
IGdr.

Konut finansmani kurulusu, geri édemelerin yapiimamasi ha-

linde kalan borcun timuinun ifasini talep etme hakkini sakl tut-
mussa, bu hak ancak tiketicinin birbirini izleyen en az iki 6de-
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mede temerriide digsmesi halinde kullanilabilir. Konut finansma-
ni kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi igin en az bir ay slre
vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildi-
gi hallerde, konut finansmani kurulusu asil borgluya ve diger te-
minatlara basvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez.
(4077 sayili Kanun, Madde 10/B, 21 Subat 2007, 5582 sayili
Kanun, 24 Gncl madde).

111.1.2.3.5. Kiymetli Evrak Ainmamasi

Konut finansmani kurulusunun édemeleri bir kiymetli evraka
baglamasi ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat al-
tina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen tiketiciden bir kiymetli
evrak alinacak olursa, tiketici bu kiymetli evraki konut finans-
mani kurulugundan geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut fi-
nansmani kurulusu kiymetli evrakin bagkasina devri sebebiyle
tiketicinin ugradigi zarari tazmin etmekle yukumltdar. (4077
sayil Kanun, Madde 10/B, Ek madde: 21 Subat 2007, 5582 sa-
yili Kanun, 24 Gncu madde).

111.1.2.3.6. Degisken Faiz

Konut finansmani kuruluglarinin, degisken faizi icerecek bi-
¢imde finansman saglamalari durumunda asagida yer alan hu-
suslar gercevesinde s6zlesmenin imzalanmasindan énce tiiketi-
ciyi yazih olarak bilgilendirmeleri zorunludur (Degisken Faizi ige-
ren Konut Finansmani Sézlesmelerine Dair Tuketicilerin Bilgi-
lendiriimesi Usul ve Esaslari Hakkinda Ydnetmelik, Madde 5,6).

Konut finansmani kuruluglar tarafindan tuketicilere sozles-

menin akdinden 6nce degdigken faizin etkileri ile ilgili verilmesi
zorunlu bilgiler sdyledir:
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» Konut finansmani kurulusunun unvan, acik adres, telefon
ve varsa diger erigim bilgileri,

» Bagslangi¢ ve azami faiz oranlari,

» Konut finansmani kurulugsunun, TC Merkez Bankasi tara-
findan belirlenen endeks ve faiz oranlarina uygulayacagi
marj orant,

* TC Merkez Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve faiz
oranlarinin hangi dénemlerde, hangi kistaslar temel ali-
narak s6zlesmeye yansitilacaginin belirtiimesi,

» Degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandi-
g1 konut finansmani tiplerinin tanimlari ile bu finansman
tipleri arasindaki farklara ve tiketiciye muhtemel etkileri-
ne iligkin agiklamalar,

» Kullanilacak kredi miktari temel alinmak suretiyle, TC
Merkez Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve faiz
oranlarinin son bes yildaki degisim oranlarina konut fi-
nansmani kurulusu tarafindan uygulanacak marj orani
eklenerek hazirlanacak érnek 6deme plani,

» Faiz oraninda degigiklik olmasi durumunda, bu degisikli-
gin tlketiciye, olusacak yeni faiz oranlari dogrultusunda
hazirlanacak yeni bir 6deme plani ile birlikte 30 gliin 6nce
bildirileceginin belirtiimesi.

11.1.2.4. Uluslararasi Uygulamalar

Avrupa Birligi (AB)'nin tuketici kredileri ve konut kredilerine
yonelik uygulama esaslarini belirledigi iki adet resmi belge bu-
lunmaktadir.

Bunlardan ilki, en son olarak 16 Ocak 2008'de revize edilmig
olan “AB Tuketici Kredileri Yonergesi (EU Consumer Credit Di-
rective)’dir. S6z konusu Ydénerge'nin 2’nci maddesiyle, Glkemiz-
de yururlikte olan 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun'dan farkli olarak, ipotek veya benzer ayni haklarla temi-
natlandiriimis kredi anlasmalariyla mevcut veya proje halindeki
binalardaki gayrimenkullerin alimina yoénelik olarak imzalanan
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kredi anlasmalarinin s6z konusu Yénerge kapsaminda deger-
lendirilemeyecedi belirtiimig ve dolayisiyla konut kredileriyle di-
ger tuketici kredilerinin farkli hukuki kurallara tabi olmasi gerek-
tiginin cok acgik sekilde alti gizilmistir. Ayrica yine ayni Yoner-
ge'de, tum tlketicilerin aldiklar kredileri her zaman, sézlesme
imzasi sirasinda belli olan, seffaf olarak hesaplanabilen bir er-
ken 6deme Ucreti karsiliginda, kapama haklari oldugu belirtilmig
olup, s6z konusu ucretin, konut kredileri gibi uzun vadeli finans-
man enstrimanlari araciliiyla fonlamasi yapilmayan tlketici
kredileri icin, sabit bir ylizde orani olarak belirlenmesinin uygun
olabilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla s6z konusu Yénerge, ko-
nut kredileri erken 6deme ucretlerinin de normal tiketici kredile-
rinden farkh olarak degerlendiriimesini tavsiye etmektedir.
AB'nin konut kredileriyle ilgili olarak yayinlamig oldugu esaslar
ise 18 Aralik 2007'de yayimlanmigs olan AB Konut Kredisi Pazar-
larinin Entegrasyonu'na yonelik Beyaz Rapor (Rapor)'da 6zet-
lenmistir. Rapor'un amaci, konut kredilerinin sinir 6tesi sunulma-
si ve fonlamasi, Urun gesitliginin artirimasi, tiketici glivenin ar-
tinimasi ve musteri hareket kabiliyetinin ylkseltiimesiyle daha
rekabetci ve verimli konut kredisi pazarlarinin olusturulmasi sek-
linde dzetlenmisgtir.

Bu kapsamda, s6z konusu Rapor'u hazirlayan Avrupa Ko-
misyonu odaklanmasi gereken 4 alan belirlemistir. S6z konusu
alanlar, s6zlegsme 6ncesi bilgilendirme, yillik toplam maliyet ora-
ni (annual percentage rate of charge-APRC), sorumlu kredilen-
dirme ve erken édeme olarak siralanmigtir. S6z konusu alanlar-
da, Komisyon énimuzdeki dénemde calismalarini yogunlagtir-
may! planlamaktadir. 5582 sayili Kanun'la yukarida belirtilen,
sorumlu kredilendirme disindaki noktalar konut finansman siste-
mine dahil edilmis olmakla beraber, AB uygulamalarindan fark-
liliklar gostermekte olup, 6nimuzdeki dénemde bu farkliliklarin
ortadan kaldirilmasina yonelik olarak tekrar incelenmesinin uy-
gun olaca@ dusunilmektedir. Ornegin, tlkemizdeki “Sdzlesme
Oncesi Bilgi Formu” igerigi ile, Avrupa Standart Bilgilendirme
Formu (European Standardised Information Sheet) karsilastiril-
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diginda, Sézlesme Oncesi Bilgi Formu’'nun gok sayfali yapisinin
tlketicinin acik ve net bilgilendirme iglevini tam olarak yerine ge-
tiremedigi gorulmektedir. Ayni sekilde, Rapor'da "politik olarak
son derece hassas bir nokta" olarak belirtilen ve Yonerge'de ko-
nut kredileri icin farkl bir sekilde degerlendiriimesi gerektiginin
alti gizilen "erken 6deme" konusunun, Turkiye'deki konut finans-
mani sisteminin gelecegdi agisindan son derece stratejik bir rolu
olmasi beklenen ikincil piyasalar dikkate alinmadan, sadece (c-
retlendirme tarafi degerlendirilip, o agidan da, Yénerge'de belir-
tilenin aksine ylzde 2 gibi sabit oranla sinirli bir sekilde yeni ka-
nunda yer almis olmasi, 6nimuzdeki donemde sistem agisin-
dan problemler yaratabilecektir.

111.1.3. Konut Finansmaninda Fon ve Vergi Uygulamalari
111.1.3.1. Konu

5582 sayili Kanun kapsaminda gesitli vergi kanunlarinda de-
gisiklik yaparak sistemin vergisel boyutunu diizenlemigtir. ilgili
Kanun kapsaminda vergi ile ilgili olarak yapilan degigiklikler asa-
gida 6zetlenmektedir.

l1.1.3.2. ilgili Mevzuat ve igerik
111.1.3.2.1. Gelir Vergisi Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun (Giderler) bashkli 75 inci
maddesinin ikinci fikrasinin (1) ve (5) numaral bentleri ve
(Vergi Tevkifati) baslikli 94 iincii maddesinin birinci fikrasi-
nin (7) numaral bendinin yeni eklenen (e) alt bendi ile geti-
rilen degisiklikler:

Konut finansmani fonlarini temsilen ihrag edilen ipotege da-
yali menkul kiymetlere ve varlik finansmani fonlarini temsilen ih-
ra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetlere 6denen faiz, kar pa-
yI veya benzeri gelirler Gelir Vergisi Kanunu’'na goére elde eden
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acisindan “Menkul Sermaye iradi” olarak kabul edilecek ve ver-
gilendirilecektir.

Ayrica ipotekli sermaye piyasasi araglar ile varlik teminath
menkul kiymetlerden saglanan faizler de “Menkul Sermaye Ira-
di” olarak vergilendirilecektir.

ipotek finansmani kuruluglari ve konut finansmani kurulugla-
ri tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan
elde edilen kar pay! ve faiz gelirleri stopaj yoluyla kaynakta ver-
gilendiriimektedir. Stopaj orani halihazirda yuzde 10°dur.

111.1.3.2.2. Katma Deger Vergisi Kanunu’nda Yapilan
Degisiklik

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun Sosyal ve
Askeri Amach istisnalarla Diger istisnalar baglikh 17 nci
maddesinin (4) numaral fikrasi ile getirilen degisiklikler:

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinde
tanimlanan konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya
ipotek konulan konutun, konut finansman kuruluslari, Toplu Ko-
nut Idaresi Baskanhgi, ipotek finansmani kuruluglari ya da
Uglincu kigilere teslimi (mizayede mahallinde yapilan satiglar
dahil) ile bu sekilde alinan konutun, konut finansman kurulusla-
ri, Toplu Konut idaresi Bagkanh@i veya ipotek finansmani kuru-
luslari tarafindan teslimi (mizayede mahallinde yapilan satigi
dahil) katma deger vergisinden istisna edilmistir.

1l1.1.3.2.3. Damga Vergisi Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

Madde 34- 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Ka-
nuna bagh istisnalar baglikli (2) sayih tablonun “IV-Ticari ve
medeni iglerle ilgili kagitlar” baghklh boéliimiine (36) numarali
fikra ve “V-Kurumlarla ilgili kagitlar” baghkh bélimiine ise ek-
lenen (23) ve (24) numaral fikralarla getirilen degisiklikler:
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Sermaye piyasasi araglarinin ihracina iligkin olarak du-
zenlenen makbuz ve kagitlar, konut finansmani kurulugla-
rinin konut finansmani islemleri ve bu kuruluglarin ipotek-
li sermaye piyasasi araglari, varlik teminath menkul kiy-
metler ve varlik finansmani fonlarini temsilen menkul kiy-
met ihraci ve bu ihraca konu teminatlarla ilgili olarak di-
zenlenen makbuz ve kagitlar damga vergisinden istisna
edilen kagitlar kapsamina alinmistir.

ipotek finansmani kuruluglari ile konut finansmani fonlari-
nin kurulus ve ipotekli sermaye piyasasi araclari, varlik
teminath menkul kiymetler ve varlik finansmani fonlarini
temsil eden menkul kiymetlerin ihraci ve ihraca konu te-
minatlardan kaynaklananlar dahil her turli iglemleri ile il-
gili olarak duzenlenen ve damga vergisi bu kuruluslar ve-
ya fonlar tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve kagit-
lar istisna edilmigtir.

Toplu Konut idaresi Bagkanh@i’nin menkul kiymet ihraci
ve ihraca konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her
turlt iglemleri ile ilgili olarak dizenlenen ve damga vergi-
si bu kurulus tarafindan édenmesi gereken makbuz ve
kagitlar damga vergisinden istisna edilmigtir.

Il1.1.3.2.4. Gider Vergileri Kanununda Yapilan Degisiklikler

6802 sayili Gider Vergileri Kanunu’nun (istisnalar)
baslikli 29 uncu maddesinin (u) bendi ile eklenen (v) bendi
ile getirilen degisiklikler:

.

Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek fi-
nansmani kuruluslarinin kuruluglarinda veya sermayeleri-
ni artirdiklari sirada ¢ikardiklari hisse senetlerinin itibari
degerlerinin Uzerinde elden ¢ikariimasi sonucu kendi leh-
lerine kalan paralar,
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« ipotek finansmani kuruluglarinin, konut finansmani kuru-
luglarinin ve konut finansmani fonlarinin, 2499 sayih Ser-
maye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci fikra-
sinda tanimlanan konut finansmani kapsaminda yaptikla-
ri tim iglemler dolayisiyla lehe alinan paralar, banka ve
sigorta muamelelerinden istisna edilmisgtir.

Konut finansmani kapsaminda yapilan sigortalarda sézles-
me ve police Uzerinden alinan paralar, ipotek finansmani kuru-
luglarinin kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklar sirada
¢ikardiklari hisse senetlerinin itibari degerlerinin tGzerinde elden
¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar ve ipotek fi-
nansmani kuruluglarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve ko-
nut finansmani fonlarinin, konut finansmani kapsaminda yaptik-
lari tim iglemler dolayisiyla lehe alinan paralar banka ve sigor-
ta muameleleri vergisine (BSMV) tabi degildir.

11.1.3.2.5. Harglar Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

Madde 31- 02/07/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar
Kanunu’nun (Hargtan Miistesna Tutulan islemler) bashkli
59 uncu maddesinin birinci fikrasina eklenen (0), (p) ve (r)
bentleri ile getirilen degisiklikler:

» Konut finansmani kuruluglari ve ipotek finansmani kuru-
luslari tarafindan 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanu-
nu’nun 38/A maddesinde tanimlanan konut finansmani
kapsaminda tesis olunacak ipotek iglemleri,

» 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A madde-
sinde tanimlanan konut finansmani amaciyla yapilacak fi-
nansal kiralamalarda kiralanan konutlarin kiraciya devri,

+ Toplu Konut idaresi Baskanhg tarafindan konut satiglari

nedeniyle tesis olunacak ipotek islemleri hargtan muaf tu-
tulacak iglemler kapsamina alinmisgtir.
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Madde 32- A) 492 sayili Kanuna bagh () sayil tarifenin
“(A) Mahkeme Harglan” bashkh boéliimiiniin “lll-Karar ve
ilam harci1” bashkl fikrasinin “1. Nispi har¢” bashkli bendi-
nin, (e) alt bendinden sonra gelmek lizere eklenen (f) bendi
ile getirilen degisiklik:

Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sa-
yill Sermaye Piyasasi Kanunu'’nun 38/A maddesinin birinci fik-
rasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacak-
lar ile Toplu Konut idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis
alacaklarinin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak
esas hakkinda karar verilmesi halinde hukim altina alinan an-
lasmazlik konusu deger Uzerinden binde 54 oraninda nisbi harg
tahsil edilecektir.

492 sayili Kanuna bagh () sayil tarifenin “(B) icra ve
iflas harglan” boliimiiniin “I-icra harglari” baslikh fikrasinin
“3. Degeri belli olan icra takiplerinde tahsil harci, deger lize-
rinden: “baslikli bendinin sonuna eklenen (h) bendi ile geti-
rilen degisiklik:

icra harglarinda belirtilen harg oraninin dértte biri tahsil edi-
lecektir.

111.1.3.2.6. Kaynak Kullanimi Destekleme Fonu (KKDF)
Uygulamasi

12 Mayis 1988 tarih ve 88/12944 sayili Kararnameye iligkin
“KKDF Hakkindaki Tebligin Fona Kesinti Yapilmayacak Krediler”
basligi altinda yer alan 3 Gincii maddesinde “konut ve yapi tasarru-
fu kredileri ile gercek kisilere kendi ihtiyaclari icin kullandirilan ko-
nut ingaat kredileri” igin fon kesintisi yapilmayacagi belirtilmistir.

T.C. Maliye Bakanh@ Gelir idaresi Bagkanlhigr'nin 8 Haziran

2007 tarihli KKDF-2/2007-2 sayili KKDF sirkiilerinde ise konut fi-
nansmani kapsaminda, gercek Kisi tuketicilere konut edinme
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amacl kullandirilan krediler ile bu mahiyetteki kredilerin yeniden
finansmani amaciyla kullanilan krediler Gzerinden, 88/12944 sa-
yili Kararnameye iliskin KKDF Hakkinda 6 sira nolu Tebligin 3
Uncl maddesinin ikinci fikrasi hilkmu ile mevcut uygulama gere-
gince kaynak kullanimini destekleme fonu kesintisi yapilmaya-
cag! aciklanmigtir.

Tuketicilere sahip olduklari konutlarin teminati altinda kredi
kullandiriimasi ve bu kredilerin konut edinimi amaci diginda bir
amag icin alinmasi durumunda, bu krediler Gzerinden KKDF ke-
sintisi yapilmasi gerekmekte olup, bu mahiyetteki kredilerin ye-
niden finansmani amaciyla kullanilan krediler tGzerinden KKDF
kesintisi yapiimaktadir.

111.1.3.2.7. Konut Finansmaninda Bazi Ozel Durumlar igin
Fon ve Vergi Uygulamalari

Ortak Miilkiyet Seklinde Sahip Olunan Konutlarda BSMV
istisna Uygulamasi

Tuketicilerin ortak milkiyet seklinde sahip oldugu bir konut-
taki hissesinin konut finansmani kapsaminda, ilgili yasal duzen-
lemeler gergevesinde “konut olarak” teminat gdsterilebilmesinin
mumkin olmasi halinde, BSMV istisnasi uygulanabilir.

Kooperatif Uyelerine Yonelik Kullandirilacak Krediler
icin KKDF Kesintisi ve BSMV istisna Uygulamasi

5582 sayili Kanun, konut finansmanini, konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandiriimasi, konutlarin finansal ki-
ralama yoluyla tlketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutla-
rin teminati altinda tuketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kap-
samdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandi-
rilmasi olarak tanimlamigtir. Dolayisiyla kooperatif Uyelerinin
kooperatife olan borglarinin finansmani amaciyla kullandirila-
caktir.
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Krediler de bu Kanun kapsaminda sayilir ve BSMV istisnasi
uygulanabilir.

12 Mayis 1988 tarih ve 88/12944 sayili kararnameye iligkin
KKDF hakkindaki Tebligin Fona kesinti yapilmayacak islemler
ile ilgili 3 nci maddesinde “Konut ve yapi tasarrufu kredileri ile
gercek kigilere kendi ihtiyaclari i¢in kullandirilan konut ingaat
kredileri” olarak belirtilmistir. Bu kapsamda dolayisiyla koopera-
tif Gyelerinin kooperatife olan borglarinin finansmani amaciyla
kullandirilacak kredilerde KKDF kesintisi yapiimayacaktir.

Konut Finansmani Kapsaminda Acilacak Kredilerde
Kredi Masraflarina Yonelik Agilacak Krediler

Konut finansmani kapsaminda acilan kredilerde kredi mas-
raflarinin da finanse edilmesi durumunda 12 Mayis 1988 tarih ve
88/12944 sayili kararnameye iliskin KKDF hakkindaki Teblig
kapsaminda Fon kesintisi yapilacaktir.

Il1.2. Konut Finansman Sisteminde Yeniden Finansman
Uygulamalari

111.2.1. Konu

Konut finansmani kapsamina giren kredilerin;

» Kredi faiz oraninda degisiklik yapiimasi,

» Kredinin vadesinde degisiklik yapiimasi,

» Konut finansmani sdzlesmesinde belirtilen faiz tiriinde
degisiklik yapilmasi,

* Ayni ev teminat gdsterilerek birden fazla konut kredisi
alinmigsa bunlarin tek konut kredisi ile birlestiriimesi,

» Konut finansmani kurulusunda degisiklik yapilmasi,

» Konut finansmani s6zlesmesinde belirtilen para biriminde
degisiklik yapiimasi.
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yeniden finansman kapsaminda degerlendirilmistir. Ozellikle ko-
nut finansman kurulusunda degisiklik yapiimasi durumunda ger-
ceklesen bu tur islemlerde bankalar arasi kabul edilmig standart
bir is akisinin olmamasi, 6zellikle yeniden finansmani saglayan
kurum agisindan kargidaki kredinin kapatilmamasi ve kullandiri-
lan yeni kredinin teminatsiz kalmasi riskini igermektedir. Oneri-
len uygulama, kurumlar arasi standart bir is akigl gergevesinde
stz konusu risklerin bertaraf edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

11.2.2. ilgili Mevzuat

Resmi Gazete’nin 29 Eylil 2007 tarih ve 26658 sayil niishasin-
da yayimlanan “Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeni-
den Finansmanina lligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik”.

11.2.3. igerik

Kurumlar arasi yeniden finansman proseduriniu belirlemek
Uzere mevcut konut finansman kurumundan yeni konut finans-
man kurumuna hitaben dizenlenmis bir taahhiitname ve bir is
akigi olusturulmustur. Taahhitname ile, mevcut finansman ku-
rulusunun kredinin kapama tutarini kargi tarafa bildirmesi ve bu
tutarin transferi halinde krediyi kapatacaginin ve mevcut ipotegi
fek edeceginin teyit edilmesi amaglanmistir. is akisi ile de siire-
cin bir standarda kavusturularak bankalar arasinda genel bir ka-
bul ve uygulama bitinligu olusturulmasi 6n gérilmustir.

l11.2.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan
» Banka i¢i yeniden finansman islemi yapiimasi durumu da-
hil, kredilerin 6deme planlari, faiz oranlari, déviz cinsleri

vs degisime ugrayacagindan kredi s6zlesmesinin yenilen-
mesi dogru bir yaklagim olacaktir.
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» Banka ici yeniden finansman igslemi yapilmasi durumunda,
teminat ipotegi (Ust limit ipotedi) musterinin bankaya olan ip-
teginin teminatini teskil ettiginden, mevcut ipotegin fek edile-
rek yeni ipotek tesis edilmesine gerek bulunmamaktadir.

» Banka i¢i yeniden finansman iglemi yapilmasi durumunda
komisyon alinip alinmamasi bankanin takdirindedir.

* Her tarll yeniden finansman islemi i¢in yeniden ekspertiz
yaptirip yaptirmamak bankanin inisiyatifindedir.

» Bankalar arasi yeniden finansman isleminde krediyi dev-
ralacak olan finans kurumu yeni bir konut finansmani kre-
disi veriyormus gibi s6zlesme 6ncesi bilgi formu dizenle-
mek ve sdzlesme yapmak durumunda olacagindan Yo6-
netmeligin 7 nci maddesindeki tlketicinin yazili izninin
alinmasi uygulamasina gerek gortlmemektedir (Ek 5-7).

» 5582 sayili Kanun uyarinca yeniden finansman isleminde
ayipl maldan sorumluluk krediyi kullandiran ilk finansman
kurulusuna aittir.

111.3. Konut Finansman Sisteminde Aracilik
Faaliyetlerinin Dliizenlenmesi

1ll.3.1. Konu

Konut finansman sisteminin gelismis oldugu tlkelerde “Mort-
gage Broker” olarak adlandirilan araci kurumlar faaliyet goster-
mektedir. Bu kurumlar genel olarak konut finansman kuruluslar
digsinda bir komisyon veya faiz gelirinden alinan pay karsiligin-
da, konut alacak kimselere konut finansmani kuruluslarindan
fon saglayan kisi veya organizasyonlardir. Ulkemizde de konut
finansmani sisteminin gelismesi ile birlikte bu tlr aracilik faali-
yetlerine ilginin artacag! dusunulmektedir. Bu bdlimde bu ku-
rumlarin genel dzelliklerinin ve uygulama metotlarinin belirlene-
rek Tarkiye igin nasil bir model dnerilecegi belirlenmistir.
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l11.3.2. ilgili Mevzuat

Mevcut durumda bu tir araci kurumlar ile ilgili olarak yasal
bir dizenleme bulunmamaktadir.

111.3.3. igerik

Araci kurumlar, belirli bir finansal Urinde uzmanlasan ve
bankalar araciligi ile bu GrinG musterilerine sunan piyasa oyun-
cularidir. Mimkin oldugunca c¢ok musteriye ulagsmayi tercih
ederler ve nihai tuketici ile galigirlar. Genel olarak danismanlik
hizmeti ve alternatif Griin secenekleri sunarlar. Bu kurumlar,
ylUksek hizmet kalitesine 6nem verirler. Misteriden genelde Uc-
ret almazlar. Gelirleri, bankalara yénlendirdikleri ve neticede
onaylanan basvurular tzerinden aldiklari hizmet komisyonun-
dan olusur. Hizmet kalitesine 6nem verdikleri icin kredi kararla-
rinin gabuklugu ve misteri ihtiyacina uygun olmasi, finansman
kurumuna is yonlendirmelerinde en buyulk etkenlerden birisidir.

Aracilarin Gig¢li Yanlar:

» Konuya hakim kadro,

» Musteri ihtiyacglarinin belirlenmesi,

* Uygun konut ve finansman ihtiyaglarinin tespiti,

» Farkh banka uriin alternatiflerinin sunulabilmesi,

« Bankalara karsi pazarlik giglerinin daha fazla olmasi,

» Uluslararasi sermayeli buydk araci kurumlarin bilgi biri-
kimleri ile sektéri yonlendirebilmeleri,

* Bu araci kurumlarin bir kisminin bankalara fon imkani da
saglayabilmeleri.

Aracilik kurumlari farkli is modelleri ile faaliyet gosteriyor ola-
bilir. Bunlarin en énemlileri:

Acentelik (Franchise): Markaya glven, standardizasyon, egi-

tim (Orn: DHA [Hollanda] Kiron [ltalya, ispanya] OVB [Orta Av-
rupaj)
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Ana araci kurum (master broker): Kuglk araci kurumlari bir ¢ca-
ti altinda toplatilarak bankalarla daha blylk pazarlik glici elde
edilmesine dayali model (Orn: Welke [Hollanda], DFQS [Polonyal])

internet araci kurumlari (Internet brokers): (Orn: Meilleurta-
ux.com [Fransa], Interhyp [Almanyal])

Bu kurumlarin temel amaclari hangi model olursa olsun,
mdusterilerinin ihtiyaclarini tespit ederek bu ihtiyaca uygun ban-
ka ve Urln alternatiflerini onlara sunmalaridir. Araci kurumlar
ayrica dokiimantasyonu hazirlanarak degerlendirme surelerinin
kisaltimasini da saglarlar. Bazi blylk araci kurumlarin kendi
kredi degerlendirme sistematikleri de en az bankalar kadar ge-
lismistir. Bu sayede bankanin risk anlayisina uygun musterileri
secebilirler. Bankanin LTV, musteri tipi, lokasyon, gelir, yas, pro-
je tipi vs gibi genel politikalarina uygun musterileri yonlendirirler.
Uzmanlik alanlari yalnizca ipotekli konut kredisi oldugundan
mdasteri ihtiyacina uygun Griin ve 6deme plani alternatiflerinin
secilip musterinin yonlendiriimesi konusunda uzmandirlar. Araci
kurumun amaci her durumda musteriye bir ¢dzim sunabilmek
ve uygun alternatifi yaratabilmektir.

Bunun yaninda araci kurumlarin, bankalar arasi rekabetin
artmasi yéniinde olumsuz etkileri vardir. Ozellikle biiyik 6lgekli
misteri potansiyeli olan kurumlar, bankalari kredi faiz ve komis-
yon oranlari kredili Grtin ve 6deme plani alternatifleri, hizmet su-
resi ve kalite standardi ve araci kuruma 6édenen komisyon oran-
lari konularinda yodun rekabete zorlayarak marjlarin ve buna
bagli olarak banka karliliklarinin dismesine sebep olabilirler.

Yuksek hacimli ¢alisan buyik araci kurumlar, operasyonla-
rinda yuksek teknoloji kullanirlar ve kurumsallagmisg is surecleri-
ne sahiptirler. Bu siregler icinde internet ve call center hizmet-
leri sunmalari, CRM metotlari uygulamalari, gelismis simulas-
yon teknikleri, kredi dederlendirme sistematikleri sayilabilir. Kul-
landiklari teknoloji bakimindan bankalarla rekabet edebilirler.
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Bankalar kargisinda bu avantajlarini kullanan buyulk araci
kurumlar kendilerini musterinin sahibi olarak gérme egiliminde-
dirler. Genis bir musteri veri tabanina sahiptirler. Kredibiliteyi
kendi ilgili bolimlerinde degerlendirirler. Musteri sahipligini tim
kredi iliskisi boyunca devam ettirmeyi, musteri ile iletisimi kendi-
leri kurmayi, ¢capraz satiglarda aktif rol oynamayi tercih ederler.
Banka-musteri iligskisinde bankayi yalnizca bir fon saglayicisi
olarak konumlandirmayi tercih ederler.

Bunun yaninda bu tir araci kurumlar, bulunduklari tGlkelerde
en iyi uygulama prensiplerini tlkeden Ulkeye tasiyarak, dagitim
kanallarinin genislemesini sagdlayarak ipotekli konut kredisi piya-
sasinin gelisimine de katkida bulunurlar. Blytk araci kurumlara
drnek olarak, italya ve ispanya’da Kiron, Avusturya, Macaristan
ve Orta Avrupa’da OVB, Almanya ve Avusturya’da AWD ve Hol-
landa’da Hypotheekshop verilebilir.

Batdn bunlara ragmen Avrupa’da bir ¢ok Ulkede ipotekli ko-
nut kredisi halen en fazla banka subeleri tarafindan pazarlan-
maktadir. Araci kurumlarin piyasa paylari ise gelisme kaydet-
mektedir.

Ozellikle ingiltere, Hollanda, irlanda, Macaristan gibi tlkelerde
bu kurumlarin paylari hizla artmaktadir. Alternatif dagitim kanal-
larinin hizl geligimi de rekabeti artirmaktadir. Ornegin Ingiltere’de
araci kurumlarin paylarinin artmasi, bankalari yeni triin gelistir-
me konusunda tesvik etmektedir. Sube adi daha dar olan finans-
man kurumlari i¢in araci kurumlarin énemi artmaktadir. Her 6l-
cekteki finansal kurumlar igin ilave sube ve personel maliyeti
olusturmaksizin pazarlama yapabilmek 6nem kazanmaktadir.

Araci kurumlar en etkin olarak Kuzey Avrupa ve Amerika’da fa-
aliyet gdstermektedirler. Bu ulkelerde bu kurumlarin toplam ipotek-
li konut kredilerindeki pay1 yizde 80’lerin tzerindedir. Bu oran Ka-
nada’da yizde 30-35, Almanya yuzde 15'tir. Gliney Avrupa lkele-
rinde ise araci kurumlarin paylari nispeten daha diguktr.
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Tarkiye igin sube kanal disinda verilen kredilerin orani yiz-
de 15’ler civarinda tahmin edilmekle birlikte, bu oran araci ku-
rumlardan ¢ok emlakgilardan kaynaklanmaktadir.

Turkiye i¢in araci kurum faaliyetlerinin ipotekli konut finansman
sisteminin genis kesimlerce bilinmesi, yurtdisi uygulamalarin gel-
mesi, Urlin alternatiflerinin artmasi, dagitim kanallarinin genigleme-
si, musterilerin kendilerine uygun Griniu tek yerden bulabilmesi,
bankalar icin tercih ettikleri migteri kitlesine daha kolay ulagim, kre-
di dosyalarinin araci kurumlar tarafindan hazirlanarak bankalarin
operasyonel maliyetlerinin diismesi gibi konularda fayda saglaya-
cagi dusunulmektedir. Buna kargilik bu kurumlara édenen komis-
yonlar, musterilerin bankalara kargi daha talepkar olabilmeleri,
bankalar arasi yogun olan rekabetin daha da artmasi neticesinde
karlihgin azalabilecegi de dngorulmelidir.

111.3.4. Uluslararasi Uygulamalar

ABD’de 53.000 ipotekli konut kredisi aracilik sirketinde
418.700 kisi calismakta ve konut kredilerinin yiizde 68’i bu ka-
nal ile verilmektedir. Diger ylizde 32 ise, bankalarin kendi dagi-
tim kanallari ile verdikleri kredilerden olusmaktadir.

Kredi saglayan kiguk finansal girketler kendi dagitim kanal-
larini olugturmaksizin Ulke ¢apinda dagitim kanallar bulunan
ipotekli konut kredisi aracilik sirketleri vasitasi ile kredi satisi ya-
pabilmektedirler.

ABD’de ipotekli konut kredisi araciligi National Association of
Mortgage Brokers (NAMB) kurulugsu altinda temsil edilmektedir.

Araci kisi ve kurumlar krediden kazanacaklari tutarlari mus-
terilerine anlasmadan 6nce beyan etmelidirler. Alacaklari Ucret-
ler kanunla sinirlandiriimigtir. Ozellikle tiiketiciyi koruma kanun-
lari ile birlikte Amerika’da bu zorunluluk haline gelmektedir.
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ipotekli konut kredisi araciliginin tabi oldugu basglica kanunlarla;

» Maliyetleri asiri derecede arttirici komisyon, havale Ucre-
ti vb. uygulamalari engellemektedir (Real Estate Settle-
ment Procedures Act (RESPA))

* Misteriye uygulanacak maliyetlerin ve 6deme sartlarinin
aciklanmasi gerekmektedir.

* (Truth-in-Lending (TILA))

» Kredi kullanimi ile ilgili gereklilikleri ve mugteriye agikla-
malari garanti edilir (Fair Credit Reporting Act (FCRA))

« Eyalet Lisanslamasi: Ipotekli konut kredisi aracilari igin su
anda 49 eyalette lisans alma gerekliligi bulunmaktadir.

ingiltere’de ise ipotekli konut kredisi araciligi yapan kisi ya da
kuruluslar 2004 yilindan itibaren Finansal Hizmetler Otoritesi
(FSA) tarafindan denetlenmekte ve dizenlenmektedir. ingilte-
re’de aracilar dizenlenmis olup, finansal faaliyetler sunmakla
yukimladarler. Araci kurum, borglunun durumuna gore tavsiye-
ler sunmaktan sorumludur ve verilen tavsiye daha sonra nok-
sanlik gOsterirse, araci finansal olarak da yukimlilik altina gir-
mektedir. Alacagi komisyonu ylksek tutmak igin gayrimenkuliin
degerini yiksek ya da disuk tutulmasindan menfaat saglayabi-
lir, kisilerin mali durumlari konusunda yaniltici bilgi verebilir. In-
giltere'de ceza kanununda da bu fiiller ayrica sug olarak tanim-
lanmig ve cezai mieyyideleri bulunmaktadir. ingiltere’de ipotek-
li konut kredisi kredilerinin ylizde 50’si araci kisi ya da kurumlar
kanali ile verilmektedir.

111.3.5. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

Tarkiye'de de araci kurum olarak faaliyet gostermek igin
yurtici ve yurtdisindan c¢esitli kurumlar belirli bir yapilanma sure-
ci icerisindedirler. Ancak Ulkemizde bu konuda egitim sahibi ye-
tismis eleman sayisi oldukga sinirlidir. Oncelikle bu kurumlarda
araci olarak caligacak kisilerin belirli bir egitim programina tabi
olmalari nem arz etmektedir. Bu egitim programi sonunda yine
BDDK veya SPK onayli bir sertifikasyon verilmesi, bu sektérde
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hizmet verecek kurumlarin kalite standartlarini arttiracagdi gibi
ipotekli konut kredisi sisteminin kitlelere anlatiimasi ve yeterince
bilgi sahibi olmayan tiketicilerin dodru bicimde yonlendirilmele-
rinin temini agisindan uygun olacaktir. Universitelerde bu konu-
da egitim veren kurs programlarinin agiimasi desteklenmelidir.

Araci kurum faaliyetlerinin bireysel danismanliktan ¢ok ku-
rumsallagsmig firmalar tarafindan veriliyor olmasi tesvik edilmeli-
dir. Uluslararasi kurumlarin bu konudaki bilgi birikimlerinden fay-
dalaniimalidir.

Halihazirda herhangi bir yasal diizenlemeye tabi olmayan bu
araci kurumlarin faaliyetleri mutlaka bir otorite tarafindan dizen-
lenmeli ve denetlenmelidir. Faaliyet kapsamlari net olmali, ku-
rum-musteri iligkilerinin sinirlar gizilmelidir. Bilgi givenligi ile il-
gili 6nlemler alinmahdir. Bu kurumlarin mesleki sorumluluk ve
emniyeti suistimal sigortalari yapmalari zorunlu hale getiriimeli-
dir. Uygulayabilecekleri komisyon oranlarina bir limit konmalidir.

liL.4. ipotekli Konut Kredilerinde Seffaflik
11l.4.1. Konu

Mevcut durum ve olaylar hakkindaki bilginin ulasilabilir, so-
mut ve anlagilabilir olmasi sirecine seffaflik denir. ipotekli konut
kredilerinde seffaflikla ilgili dizenlemeler ve buna karsilik 6neri-
len uygulama esaslari asagidaki sekilde belirlenmigtir.

11.4.2. ilgili Mevzuat

* 4077 sayih Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun,

» 5582 sayili Kanun,

+ Avrupa Komisyonu “Konut Kredileri icin Sézlesme Once-
si Bilgilere lligkin Ihtiyari Davranig Kurallari Hakkinda
Tavsiyesi”.
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111.4.3. igerik

Literatlirde seffafligin gesitli tanimlamalari yapilmistir. Yapi-
lan tanimlamalarda ortak olan nokta seffafligin her zaman he-
sap verebilirlik kavramiyla ¢cok yakindan ilgili oldugudur. Cinki
seffafligin talep edilmesindeki temel amag kigileri ya da kurum-
lari faaliyetleri ve politikalari nedeniyle sorumlu tutabilme yakla-
simidir. Dolayisiyla seffaflik ayni zamanda ‘kuruluglarca, kendi-
lerinin degerlendiriimelerine yonelik ilgili bilginin serbest birakil-
masI’ olarak da tanimlanabilir.

Seffafligin etkili olabilmesi igin 6ncelikle iki kosulun bulunma-
sI gerekmektedir :

« Seffafliklarini arttirmalari beklenen hedef gruplar (banka-
lar, finansal kurumlar vs.) talep edilen bilgiyi verme yetisi-
ne ve istekliligine sahip olmalidir.

* Bilgiyi kullanacak olanlar ise kabul gérmus standartlara
gore bilgiyi saglayanlari degerlendirmek Uzere sunulan
bilgiyi kullanabilme yetisine sahip olmalidir.

Dolayisiyla, seffaflik sunulan bilginin nitelikleri ve bilgiyi sun-
mak icin gosterilen isteklilikle sinirli olabilmektedir.

Bu noktada 6nce bilginin nasil olmasi gerektigine iliskin te-
mel noktalarin ortaya konmasi gerekmektedir. Buna gore bilgi-
nin sahip olmasi gereken 6zellikler asagida siralanmistir :

« Bilginin erigilebilir olmasi: Yasalar ve diger dizenlemeler
ile bilginin herkese agik oldugunun glvence altina alinmig
olmasidir.

« Bilginin ilgili olmasi: Bilginin erisilmesi istenilen konulara
acikhk getirecek nitelikte olmasidir.
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+ Bilginin nitelikli ve glvenilir olmasi: Bilginin agik ve anla-
silabilir olmasi, dogru zamanli, eksiksiz olmasi ve sirek-
lilik arz ediyor olmasidir.

ll.4.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan
11.4.4.1. Sézlesme Oncesi Bilgi Formu

4077 sayih Kanuna yapilan ekleme ile konut finansman kuru-
luslarina, tliketicilere sd6zlesme 6ncesinde kredi veya finansal kira-
lama islemleri ile ilgili genel bilgiler verme ve tiiketiciye teklif ettikle-
ri kredi veya finansal kiralama s6zlesmesinin kosullarini iceren
“Sozlesme Oncesi Bilgi Formu” verme zorunlulugu getirilmistir.

Seffafligin saglanmasi ve tiketicilerin korunmasina yonelik
etik kurallar gercevesinde Sézlesme Oncesi Bilgi Formu’nda yer
alan ana basliklar asagidaki sekilde siralanabilir:

+ Kredi veren finans kurumu bilgisi:

» Kredi kurumunun kimligi ve adresi,

» Gerekirse, araci kurumun kimligi ve adresi.

» Konut kredisine iligkin bilgiler:

» Konut kredisinin kullanilabilecegi amaglar,

* Teminat formu,

 Tuketici icin etkileri ve sonuglari da dahil, sabit ve degis-
ken faiz oranl Urtnler arasindaki farklarin kisa bir tani-
miyla birlikte, konut kredisi tiplerine iliskin tanimlar.

» Faiz orani tipleri: sabit, degisken veya bunlarin bir kombi-
nasyonu,

» Konut kredisinin tiketici agisindan maliyetine iliskin bilgi-
ler. (Nominal Oran, APR)

« idari giderler, sigorta giderleri, hukuki giderler ve araci ku-
rum giderleri gibi ¢esitli maliyet unsurlari ve kalemlerinin
bir listesi,

+ Kredinin kredi kurumuna geri 6denmesi i¢cin mevcut farkl
secenekler (varsa, geri 6deme taksitlerinin adedi, sikhigi
ve meblagi da dahil),
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» Erken geri 6deme imkaninin bulunup bulunmadigi (varsa,
erken geri 6deme kosullari),

+ Odeme Plani,

« Odemelerde temerriide diigiilmesi halinde bunun sonuglari,

« Bagl kredide kredi verenin sorumlulugu,

» TuUketicinin hayat sigortasi, konut sigortasi gibi yapilmasi
istege bagl sigortalarin yaptirilmasinin zorunlu olmadig.

Ozetle, daha seffaf kredi kullanim slreci ve yasa ile zorunlu
hale getirilen kredi s6zlesmesi 6ncesinde saglanan sézlesme
bilgi formu sayesinde tuketici kredisi alacaklari tim kredi mas-
raflari ve yillik yizde orani (APR), kredi taksitleri, 5582 sayili
Kanun kapsamindaki yuktmlilikleri gibi konularda krediyi kul-
lanmadan dénce bilgi sahibi olmaktadir.

Bu sayede tiiketicinin karar verme sirecinde daha donanim-
I olmasi, slire¢ boyunca karsilasacagi prosedurler hakkinda 6n-
ceden hazirlikli olmasi ve farkli bankalar tarafindan gelebilecek
farkh fiyat tekliflerini; acik ve anlagilir veriler Gzerinden karsilag-
tirma imkani bulmasi saglanmaktadir.

lI.4.4.2. ihtiyari Davranig Kurallan (Etik Kurallar)

Avrupa Komisyonunun yayinlamig oldugu “Konut Kredileri
igin S6zlesme Oncesi Bilgilere lligkin intiyari Davranis Kurallari
Hakkinda Tavsiyesi” baglikl bildirgede Avrupa’daki Tuketici Bir-
likleri ile Avrupa Kredi Sektort Birlikleri tarafindan kabul edilen
ve konut kredisi veren kuruluslarca uygulanmasi tavsiye edilen
“Ihtiyari Davranis Kurallari (etik kurallar)” yer almaktadir.

Etik ilkelerin amaci bilginin seffafligi ve karsilastirilabilirliginin

saglanmasidir. Etik ilkelerin yurti¢i ve yurtdisindan temin edilen
konut kredileri hakkinda tiketici bilgilerini icerir.
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Tuketicilerin korunmasina ve ipotekli konut kredilerinde sef-
fafligin saglanabilmesine iliskin hazirlanan etik kurallarin temel
unsurlari agsagidaki sekilde siralanabilir:

* Bilgilendirme: Karmasiklik dizeyi, nispi olarak yuksek
maliyeti ve uzun siresi dikkate alindiginda ipotek islemle-
rinde ¢ok 6nemli ve kritik bir sorundur. Borglu ile kredi ku-
rumu arasinda bir dizeye kadar bilgi asimetrisi olmasi ka-
¢inilmaz bir durumdur. Bu baglamda kritik 6neme sahip
olan konu, borgluya, bilgilendirilmis bir karar almak igin
gereksinim duydugu uygun miktarda bilginin, bu bilgilerin
en etkin ve faydali olacagi bir zamanda ve bir tarzda ve-
rilmesini saglamaktir.

« Tavsiye ve danismanlik hizmeti ile kredi araciligi: ipotek-
ler, karmasik ve yuksek deg@erli Grlinlerdir. Bu Urtnler hak-
kinda tavsiye ve danismanlik hizmetine, diger finans hiz-
metleri Urtnlerinin gogundan daha fazla ve daha sik ge-
reksinim duyulmaktadir.

* Yilik ytzde orani: Bir ipotekli kredide yillik yizde orani
da, etkileri tim s6zlesme slresince devam eden bagka
bir dnemli faktérdur.

111.5. Konut Fiyat Endeksi
111.5.1. Konu

Son yillarda hizla gelisen ve 6nem kazanan konut piyasasinin
saglikh bir sekilde izlenmesi ve gelismelerin tespit edilebilmesi
amaciyla gelismis Ulkelerde konut fiyatlari endeksi hesaplanmak-
tadir. Bu endeksin amaci konut fiyatlari ile ilgili glvenilir verilerin
olusturulmasidir. Halen gelismis Ulkelerde resmi istatistikler kap-
saminda kamu kuruluslarinca, pazarlama ve halkla iligkiler strate-
jileri kapsaminda ise 6zel konut finansmani kurumlarinca ve fi-
nansal gazeteler tarafindan hesaplanmaktadir. Konut fiyatlarina
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iliskin verilerin dogru bir sekilde hesaplanmasi ve zaman igindeki
degisimini gosteren bir endeksin olusturulmasi sadece konut pi-
yasasinin izlenmesi agisindan degil, ekonominin genel gidisatinin
dgrenilmesi bakimindan da énem tagimaktadir.

l1.5.2. ilgili Mevzuat

5582 sayili Kanun’'da ve daha sonra yururlige giren ve ikin-
cil piyasalari diizenleyen “ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere
iliskin Esaslar Hakkindaki Teblig"de konut fiyat endeksine yer
verilmektedir. Buna gére Kanunda 15 inci maddesi soyledir.

“MADDE 40/D — Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina
sahip olanlar, tizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir mes-
lek kurulusu olan Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligine tye ol-
mak i¢in bagsvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans almaya
hak kazandiginin kendisine tebliginden itibaren (g ay iginde ge-
rekli basvuruyu yapmakla yikimladir. Anilan yiakidmlulige uy-
mayan kimselerin lisansi Kurulca iptal edilir. Turkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul de-
gerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak Uzere arastirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik Uyelerinin dayanisma
ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde ¢alismalari-
na yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini olus-
turmak, haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri al-
mak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konu-
larda diuzenlemeler yapmak, yuritmek, denetlemek, Birlik Statu-
stinde 6ngorilen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda Uye-
leri temsilen ilgili kuruluglarla isbirligi yapmak, mesleki gelisme-
leri, idari ve yasal dlizenlemeleri izleyerek bu konuda tyeleri ay-
dinlatmakla goérevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve lilke genelinde gayrimenkul degerleri konu-
sunda istatistikler olugturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsa-
minda yapilan degerlemelere iligkin bilgilerin, Birlik tarafindan belir-
lenecek usdl ve esaslara goére Birlige iletiimesi zorunludur.
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Birlik, alacag! kararlarda ve yapacagi dizenlemelerde, bu
Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig ve kararlarina ve ilgili diger
mevzuata uymakla yukumladdar.

Uyeler, Birlik Statiistine ve Birlikge alinacak kararlara uymak
zorundadirlar. Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir."

Ayrica Resmi Gazete’nin 4 Agustos 2007 tarih ve 26603 sa-
yili niishasinda yayimlanan “ipotek Teminatli Menkul Kiymetler
iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”in 16 nci maddesine de agsagida
yer verilmektedir:

MADDE 16 — (1) Teminat uyum ilkelerine iligkin hesaplama-
larda;

a) 9 uncu maddede belirtilen sartlari kaybeden veya
1/11/2006 tarihli ve 26333 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
"Bankalarca Kredilerin ve Diger Alacaklarin Niteliklerinin Belir-
lenmesi ve Bunlar igin Ayrilacak Kargiliklara iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik"te tanimlanan donuk alacak nite-
ligindeki ipotekli krediler,

b) Ipotekli konut kredilerinin, kredinin teminati olan konutun
degerinin yizde75 ini asan kismi,

c) ipotekli ticari kredilerin, kredinin teminati olan taginmazin
degerinin yuzde50 sini agan kismi, dikkate alinmaz.

(2) Inraggi, taginmaz fiyatlarindaki degisiklikleri izler ve en az
her takvim yili sonu itibariyle degisim oranini tespit eder. Tagin-
maz fiyatlarindaki degisimin hesaplanmasina iligkin olarak genel
kabul gérmus bir endeksin bulunmasi halinde s6z konusu ora-
nin tespitinde bu endeks dikkate alinir. Buna gore, tasinmaz fi-
yatlarinda genel ya da belirli bir bélge itibariyle azalma tespit
edilmesi halinde birinci fikranin (b) ve (c) bentlerinde belirtilen
sinirlamalar, ilgili tasinmazin degeri ortalama degisim orani ka-
dar azalmig kabul edilerek uygulanir. Bir tagsinmazin dederinde
piyasa ortalamasina gore 6énemli 6lglide azalma olduguna dair
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emareler mevcutsa ihraggi tarafindan bu tasinmaz igin yeni bir
degerleme yaptiriimasi zorunludur.

(3) Birinci fikranin (b) ve (c) bentlerinde belirtilen sinirlama-
lar, ilgili tagsinmazin en son tespit edilen degeri dikkate alinarak
uygulanir.

(4) ipotekli kredilerin teminat defterine kayit tarihi itibariyle de
bu maddenin ikinci fikrasindaki hiikkiimler uygulanir. ihragg, ta-
sinmaz fiyatlarindaki degisikliklerin izlenmesi amaciyla kullani-
lan yontemler hakkinda teminat sorumlusuna bilgi verir.

l1.5.3. igerik ve Uluslararasi Uygulamalar

Gliniimiizde basta ingiltere ve Amerika olmak (izere birgok
gelismis Ulkede konut fiyat endeksi hesaplanmaktadir. Konut fi-
yat endeksinin hesaplanmasinda iki yontem kullaniimaktadir.
Bunlardan ilki Hedonik Fiyat Modeli olarak adlandiriimaktadir.
Genel olarak bu yontem arastirmaya konu olan degiskeni bile-
senlerine ayirmaktadir. Bu bilegsenler karakteristik 6zelliklerine
gore degerlendiriimekte ve farkli karakteristik 6zelliklere sahip
olan her bilegenin degeri hesaplanmaktadir. Bu yontem ¢ogun-
lukla heterojen Ozelliklere sahip konutlarin hesaplamalara konu
olmasi durumunda kullaniimaktadir. Konutlar birbirinden olduk-
ca farkh 6zelliklere sahip oldugu igin, konut talebine iligkin de-
gerlendirilmelerin yapilmasi gogu zaman gugtir. Bu nedenle ko-
nutlarin karakteristik 6zellikleri ayristirilarak degerlendirmelerde
bulunulur. Ornegin konut satin alma karar sirecinde, konutun
mevkisi buyudk 6nem tagimaktadir. Ev alicisi; konutun is yerine,
alisveris merkezine, egitim kurumlarina olan uzakhgini goéz
Onidinde bulunduracaktir. Ayrica diger faktorler; konut tipi, blylk-
Ggu, yasi, arsa blyuklugu, ikamet edenlerin sosyo-ekonomik
Ozellikleri, nifus, semt 6zellikleri ve geliri gibi karakteristik 6zel-
likleri de gbzden gegirecektir. Bu fiyat endeksi konut fiyatlarini
farkli sehirlere ya da farkli zaman dilimlerine gore karsilastirma
olanagi saglamaktadir.
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Hedonik Fiyat Modeli'nde fiyatlar belirlenirken ilgili mali olug-
turan tdm nicel ve nitel 6zellikler dikkate alinir ve her bir 6zelli-
ge belli bir agirlik verilir. Boylece her bir 6zelligi belli bir oranda
malin fiyatina katkida bulunur. Ornegin konut fiyat endeksi belir-
lenirken kisilerin almay1 dustndukleri evin fiziksel 6zelliklerine
verdikleri 6neme goére konutun fiyati belirlenir. Konut fiyat en-
deksi hesaplanirken belirli bir dénemde satilan evlerin her biri
icin bir fiyat endeksi belirlenir. Bu endeksler “Pi(i=1,2,...n)" ile
gosterilir ve i her bir konut icin farkli bir deger alir. Pi konutun fi-
yatina etki eden farkli nitel ve nicel dzelliklerin bir fonksiyonu
olarak ifade edilir. Yukarida da bahsedildigi gibi bazi nitel 6zel-
likler konutun yeri, alisveris merkezlerine ve ulagsim imkanlarina
uzakhgi gibi faktorlerdir. Nicel 6zellikler ise konutun yasi, oda
sayisl, garajinin olup olmadigi ve banyo sayisi gibi faktorlerdir.
Tum bu 6zellikler Pi fonksiyonda Xj ile temsil edilir. Bununla bir-
likte konutlarin fiyatlarina etki eden ve her bir konuta 6zel olan
ancak olcllemeyen faktorler fonksiyonda ei ile temsil edilir. Bu
veriler kullanilarak olusturulan fiyat endeksi su sekilde gdsterilir:

Pi= by+b X{#BoXy+..... ijji+ei

Pi fiyat endeksinde yer alan b1,b2....bj bilesenleri ise fi-
yata etki eden nitel ve nicel degiskenlerin (X)) katsayilaridir. Bu
katsayilar en kiguk kareler yontemi (ordinary least squares) ile
hesaplanir ve her biri konut fiyatina etki eden degiskenlerin 6ne-
mini ifade eder. Konut fiyat endeksini olugturan her bir faktoriin
(X;) nisbi 6zellikleri belirlenirken bu 6zellikler belli bir yil temel ali-
narak tespit alinir. Belli bir yil baz alinir ve bu yildaki faktorlerin
degerleri ile endeksin hesaplandigi yildaki faktorlerin degerleri
karsilastirnlarak verilere ulagilir. Béylece konut fiyatina etki eden
faktorlerin degerlerinde meydana gelen degisim hesaplanir. Ko-
nut fiyati s6z konusu oldugunda Pi endeksinde yer alan faktor-
lerin (X;) bazilari sunlardir:

» Konutun fiyati
« Konutun yeri
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3

Konutun yasi

Oda sayisi

Banyo sayisi

Isitma sistemi

Garaj sayisi

Konutun bahgeli olup olmadigi
Arsanin buyukligu

Konutun ulagim olanaklarina yakinhgi

Tam bu 6zellikler konut fiyatina etki eder ve farkli bir degis-
ken (Xj) olarak Pi fonksiyonunda yer alir. Dolayisiyla bu endeks
hesaplanirken asagidaki adimlar izlenir:

Baz yila ait faktorlerin fiyat endeksindeki agirliklari hesap-
lanir. Bu agirliklar baz yilda konut fiyatina etki eden nitel
ve nicel degigkenlerin degerine gbre hesaplanir.

Hem baz yil icin hem de hesaplamanin yapildigi yil igin
her bir faktoriin konut fiyatindaki agirligini niteleyen reg-
resyon katsayilari (bj) hesaplanir. Bu hesaplama en k-
¢uk kareler yontemi kullanilarak yapilir.

Hesaplamaya konu olan yil igin, baz yil esas alinarak en-
deks hesaplanir (It). Dolayisiyla hesaplama baz yildaki
faktorlerin degeri ile hesaplamanin yapildigi yildaki fak-
torlerin degerleri karsilagtirilarak yapilir. Béylece faktorle-
rin de@erlerindeki degisim hesaplanmig olur.

Hesaplanan endeksin (It) antilog’'u hesaplanir.
Pi endeksini etkileyen tim faktorlerin degeri tek tek he-

saplandiktan sonra timU endeks hesaplamasina dahil
edilir.

Konut fiyat endeksinin hesaplanmasinda kullanilan diger bir
yontem ise “Yinelenen Satis Regresyonu (Repeat Sales Reg-
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ression)” olarak bilinen yéntemdir. Bu yontem bir konutun dege-
rinin zaman igindeki degisimini esas almaktadir. Endeksin olug-
turulmasi igin kullanilan konutlarin yeni konutlar olmamasina, bir
kereden cok alim satiminin gerceklestiriimis olmasina dikkat
edilmektedir. Konutlar igin uygun gorilen fiyatin konutun tim
Ozelliklerini yansittigi kabul edilmektedir Boylece sadece konu-
tun fiyati karsilastirma yapmak icin kullaniimaktadir. Dolayisiyla
bir konutun gecmisteki degeri ve bugiinki satis degeri kargilas-
tinlarak degisimin ne oldugu bu endekste yer almaktadir. Boyle-
ce bir konutun gegmisten bu giine degerindeki degisimin yansi-
tilmasi amaclanmaktadir. Her konut kendi icinde degerlendiril-
mekte bdylece her konutun karsilastirmasi igin olusturulan he-
saplamalar bagli bagina bir endeks haline gelmektedir. Olugstu-
rulan endekste konutlar sadece tek bir ydnuyle karsilastiriimak-
tadir. Bu da fiyatlardaki degisimdir. Hedonik Fiyat Modeli ile he-
saplanan endekste oldugu gibi konutlarin farkli karakteristik
Ozellikleri dikkate alinmaz. Sadece fiyatlarindaki degisim yonuy-
le karsilagtirma yapilir.

Konut fiyat endeksini ilk olarak hesaplayan ingiltere’de kamu
tarafindan hesaplanan endeks “Tapu Konut Fiyat Endeksi (The
Land Registry House Price Index)” olarak bilinmektedir. Bu en-
deks, Ingiltere ve Galler'de konaklama amagli kullanilan gayri-
menkullere ait alim satim bilgilerinden olusmaktadir. Ginimdiz-
de bu endeks 9 milyon konut satisinin Ustlinde veriler igermek-
tedir. Veriler genellikle konut kredisi kullandiran finansman ku-
rumlarindan veya emlak ofislerinden temin edilmektedir. Kamu
kurumlarinin yaninda bazi bankalar ve konut sektériinde faaliyet
gobsteren sirketler de bu endeksi hesaplamaktadir. ingiltere’de
konut fiyat endeksini hesaplayan 6zel kurumlarin endeksleri
DCGL, Halifax, Nationwide, HomeCo, Rightmove, Financial Ti-
mes’tir. Bunlardan Halifax endeksi 13.500 ev satisindan olus-
maktadir. Kamu otoritesince hesaplanan konut fiyati endeksi
Hedonik Fiyat Modeli kullanilarak hesaplanir. Dolayisiyla kamu
otoritelerince hesaplanan endeks konutlarin tim nitel ve nicel
Ozelliklerini dikkate almaktadir.
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Amerika’da hesaplanan konut fiyatlari endeksinde ise musta-
kil konutlar dikkate alinmaktadir. ingiltere’de oldugu gibi hem ka-
mu kurumlari hem de 6zel kurumlar endeksi hesaplamaktadir.
Konut fiyati endeksini hesaplayan kamu kurumu Federal Konut
Denetim Kurumu’dur (Office of Federal Housing Enterprise
Oversight). En ¢ok bilinen endeks ise Standart&Poors tarafin-
dan hesaplanan “S&Case-Shiller Endeksi’dir. Her iki endeks de
farkh bolgelerdeki mustakil konutlarin deg@erlerindeki ortalama
degisimi dikkate almaktadir. Endeks hesaplanirken agirliklandi-
riimis “Yinelenen Satis Yéntemi (Repeat Sales Method)” kulla-
nilir. Agirhklandirma konutlarin alim satim surelerine gore belir-
lenmektedir. Satigi daha kisa siirede gergeklesen konutlara da-
ha yiiksek bir agirlik veriimektedir. ingiltere’de oldugu gibi birden
cok el degistiren konutlar endekse konu olmaktadir. Bdylece ko-
nutlarin degerinde zaman icinde meydana gelen degisim ortaya
cikmaktadir. Dolayisiyla Amerika’daki konut fiyatlar endeksi ye-
ni insa edilmis konutlari, apartman dairelerini veya kooperatifle-
ri icermemekte, ayrica herhangi bir afet sonrasi evin yeniden in-
sasl, tadilat gibi konuta iliskin harcamalar da dikkate alinma-
maktadir. Bu sekilde hesaplanan endekste buitunlik olugturul-
masi amaglanmaktadir.

111.5.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

Halen konut piyasasina iligkin olarak bir fiyat endeksi bulun-
madigindan, fiyat degisimleri hakkinda géreceli degerlendirme-
ler yapiimaktadir. Fiyat endekslerinin il/iige bazinda olusturul-
masi yararh olacaktir. Fiyat degisimleri konusunda 5582 sayili
Kanun gorevi Tlrkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne vermekte-
dir. iigi kamu birimlerinin de destegiyle s6z konusu endeksin ive-
dilikle hazirlanmasi beklenmektedir. Endeks olugsturma galisma-
larinin uzamasi halinde bankalarin bilgi destegdiyle ve Kredi Ka-
yit Burosu veya Turkiye Bankalar Birligi aracihdiyla s6z konusu
endeksin olusturulmasi g6z dninde bulundurulmalidir.
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111.6. Konut Finansman Sisteminde Sigortacilik
Uygulamalari

111.6.1. Konu

ipotekli konut kredisi, diger tiiketici kredileriyle kargilastiriidi-
ginda, maddi teminat, vadesinin uzunlugu ve tutarinin yliksek-
ligi itibariyle son derece farkli bir konuma sahiptir. Bu 6zellikleri
nedeniyle de, gerek tiketicinin gerekse de kredi veren kurulug-
larin gesitli risk unsurlarina kargi sigortalanmasi son derece
onem arz etmektedir. Bu bdlimde, s6z konusu risklerin sigorta-
lanmasina yonelik uygulamalarla ilgili bilgiler verilmekte ve iyi
uygulama esaslari énerilmektedir.

111.6.2. ilgili Mevzuat

5582 sayili Kanun ile degisik 2499 sayili Sermaye Piya-
sasl Kanunu’nun 38/A maddesi,

5582 sayili Kanunun 30 uncu maddesi,

Resmi Gazete’'nin 31 Mayis 2007 tarih ve 26538 sayil
nishasinda yayimlanan “Konut Finansmani Kurusglarinca
Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari
Hakkinda Ydénetmelik”,

Resmi Gazete’nin 4 Agustos 2007 tarih ve 26603 sayil
nlishasinda yayimlanan “ipotek Teminatli Menkul Kiymet-
lere lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§g”in 9 uncu maddesi,
Resmi Gazete’'nin 4 Adustos 2007 tarih ve 26603 sayili
nldshasinda yayimlanan “Konut Finansmani Fonlarina ve
Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkin-
da Teblig’in 21 inci maddesi.
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111.6.3. igerik

11.6.3.1. Diinyada Konut Finansman Sistemine iliskin
Sigorta Uygulamalan

Dinyadaki konut finansman sistemindeki uygulamalarinda
en sik rastlanan sigorta tirleri; hayat sigortasi, konut sigortasi,
tapu sicili sigortasi, 6demeleri koruma sigortasi ve ipotekli konut
finansmani sigortasidir.

Kredi veren kuruluglarin talep ettikleri sigortalarin basinda
gelen hayat sigortasi, kredi kullanan musterinin vefatini teminat
altina almaktadir. Vefat durumunda musterinin bankaya olan
ipotek borcu sigorta sirketi tarafindan kapatiimakta, bu sayede
aile bireylerinin korunmasinin yani sira finansman kurulusunun
da borcunu tahsil etmesi kolaylagmaktadir.

ipotekli konut kredisi kullandirimlarinda yaygin olarak talep
edilen diger sigorta tlri olan “Konut Sigortasi” ise krediye konu
gayrimenkulln yangin ve benzeri nedenlerle zarar gérmesi ris-
kine karsi koruma saglamaktadir.

Tarkiye'deki ipotekli konut kredisi kullandirimlarinda heniiz
uygulanmayan bir sigorta tiri olan “Odemeleri Koruma Sigorta-
sI (Payment Protection Insurance)” ise agirlikli olarak kredi kul-
lanan musteriyi korumaya yoneliktir. Sigorta kapsaminda, kredi
kullanan musterinin issiz kalmasi, gegici sakatlik durumunun
s6z konusu olmasi gibi nedenlerle kredi taksitlerinin gegici ola-
rak aksamasi durumunda poligede belirlenen slre boyunca
O0demeler sigorta sirketi tarafindan 6denmekte, bu sayede kredi
temerriide diismeden devam ettirilebilmektedir. Ulkemizde he-
nlz uygulamasi olmamakla birlikte, issizlik orani ve degisen pi-
yasa kosullari g6z 6nline alindiginda, uygun bir fiyatlamayla sa-
tisa sunulmasi durumunda sisteme buyulk katki saglayabilecek
bir Grin olmasi beklenmektedir.
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Turkiye'de de talep gérmesi beklenen bir diger sigorta trina
olan “ipotekli Konut Sigortasi’nda (Mortgage Insurance) ise kre-
di verenin korunmasi amaglanmakta, kredi kullanan musterinin
temerride dismesi ve krediye konu gayrimenkuliin satiimasi
durumunda olugabilecek deger kayiplarinin kargilanabilmesi he-
deflenmektedir. ilgili sigorta tur(i 6zellikle konut kredilendirme
oraninin ekspertiz degerinin ylzde 75’ini asmasi durumunda
Onem tasimakta, disen faiz oranlarinin yarattigi konut fiyatlarin-
daki artis ve Turk halkinin sinirli birikimi g6z 6éniine alindiginda
maliyetinin uygun olmasi durumunda talep yaratmasi beklen-
mektedir.

Bir diger sigorta tlru olan “Tapu Sicili Sigortasi (Title Insuran-
ce)” finansman kurulusu ve kredi musterisine krediye konu gay-
rimenkul Gzerinde Oncelikli rehne sahip olduklarina ve tapuda
gecmise dayall bir takyidat belilenmesi durumunda olugabile-
cek zararin karsilanmasina yonelik olarak diizenlenen sigorta
taraddr.

Konuya iligskin diinya uygulamalari incelendiginde, ulke ba-
zinda farkli uygulamalara yer verildigi goérilmektedir. Danimar-
ka, Romanya, Irlanda, Rusya, ispanya ve Yunanistan'da konut
kredisi kullandirnmlarinda kanuni yukumlilik olarak konut ve/ve-
ya hayat sigortalarinin yaptiriimasi zorunludur. Avrupa Birligi'ne
dahil diger tlkelerin gogunlugunda hayat ve konut sigortalari ka-
nuni yikimlulik olmayip, pratikte bankalar tarafindan talep edil-
mekte ve kredi kullandiriminin bir 6n sarti olarak degerlendiril-
mektedir. Bir baska ifadeyle, bankalarin s6z konusu sigorta po-
licelerini dizenletmeyen miusgterilere konut kredisi kullandirma-
masi satigtan kaginma olarak degerlendiriimemektedir. Bu duru-
ma ornek olarak Almanya, Hollanda, italya, Avusturya, ingiltere,
Macaristan, Cek Cumhuriyeti, isve¢ ve Polonya gosterilebilir.
Halihazirda sigorta Urlnlerinin konut kredisi tahsis slrecinin bir
On sarti olarak deg@erlendiriimesi uygulamasinin “Satistan Ka-
¢cinma” olarak nitelendirildigi Ulkeler ise Turkiye ile birlikte Belgi-
ka ve Fransa’dir.
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11.6.3.2. Tiirkiye’de Konut Finansman Sistemine iliskin
Sigorta Uygulamalan

Ulkemizde faaliyet gdsteren bankalarin kullandirmis oldugu
konut kredisi rakamlari incelendiginde, 2004 yilindan itibaren
kazanilan ivmenin bir sonucu olarak toplam sektdr hacminin
30.11.2007 itibariyla 30.159 milyon YTL'ye ulastigi gorilmekte-
dir. Gayrimenkul alim satim islemleri icinde ipotekli olarak ger-
ceklestirilen satiglarin orani da benzer sekilde 2004 yilindan iti-
baren artan bir trend izlemekte olup 2007 yili ikinci geyrek ra-
kamlarina gore ilk alti aylik ddonemde gergeklestirilen 679.311
adet gayrimenkul satis isleminin 96.548'i kredili olarak yapilmis-
tir. Sektérdeki bu hizli bliylime sonucunda konut kredilerinin
toplam bankacilik sektoru igindeki payi yuzde 11,5 dlzeylerine
¢ikmis olup, konut kredilerine iliskin sigorta uygulamalarinin
sektorin saglikh igleyisini devam ettirebilmesi bakimindan kritik
bir 6neme sahip oldugu goériimektedir. Nitekim, ge¢gmisten bu-
gune konut kredisi kullandirimlarinda sigortalarin yeri incelendi-
ginde, hayat sigortasi, DASK ve konut sigortasinin, istege bagh
sigorta Urlnlerinden ziyade kredi teminatinin énemli bir tamam-
layicisi olarak degerlendirildigi anlagiimaktadir. Ayrica 5582 sa-
yil Kanunun 30 uncu maddesi uyarinca konut finansman siste-
mi kapsaminda kullandirilan kredilerle iliskili olarak yapilan si-
gortalar icin ylizde 5 oranindaki BSMV muafiyeti getirilmis olup,
bu uygulamanin da s6z konusu Urlnlerin gelismesine olumlu bir
etki yaratacagi dusinilmektedir.

Bununla birlikte, 5582 sayili Kanuna eklenen 10/B maddesi-
nin uygulama yonetmelidi niteliginde yurirlige giren “Konut Fi-
nansmani Kuruluglarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi For-
mu Usul ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik”in 6 nci maddesi uya-
rinca hayat sigortasi, konut sigortasi gibi istege bagli sigortala-
rin yaptiriimasinin zorunlu olmadi§i ifade edilmekte olup, mis-
terilere verilen sézlesme oncesi bilgi formlarina konuyla ilgili
madde eklenmesi karara baglanmistir.
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S6z konusu karara dayanak olarak 4077 sayilh Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un “Satistan Kaginma” baglikh
maddesinin dikkate alindid1 anlasiimaktadir. Bu maddede “Aksi-
ne bir teamdll, ticari 6rf veya adet yoksa, satici bir mal veya hiz-
metin satisini o mal veya hizmetin kendisi tarafindan belirlenen
miktar, sayl veya ebat gibi kogullara ya da baska bir mal veya
hizmetin satin alinmasina bagh kilamaz.” seklinde bir ifadeye
yer verilmektedir. ilgili ydnetmelikte ise, bu maddeye atfen, ko-
nut sigortasi kullandinmlari sirasinda bankalarin sigorta yapil-
madan kredi kullandirimina izin vermemeleri durumunda satig-
tan kacinma durumunun olusacagina isaret edilmektedir. An-
cak, s6z konusu sigorta uygulamalari, uzun yillardan beri kredi
kullandiriminin bir 6n gsarti olarak uygulanmakta olup, bir teamdl
niteligini haizdir. Ayrica, 6zellikle Ulkemizdeki deprem riski de
dikkate alinacak olursa, bankalarin bu teamil kapsaminda si-
gorta islemlerini kredi tahsis prosedurinin bir pargasi olarak de-
gerlendirmelerinin son derece hakli nedenlere dayandigi dusi-
nudlmektedir. Konut finansmani kuruluglarinca yapilacak kredi
degerlendirmesi sonucunda kredi degderliligi uygun bulunmayan
musterilerin kredilendiriimeyecegi tabidir.

ipotekli konut kredisi uygulamalarinin Tirkiye'de gelismesi,
sistemin tuketici ve finansman kuruluslarini ortak paydada bir-
lestirerek iki tarafin da yararina ¢éziimler Uretilebilmesine bagh-
dir. ipotekli konut kredisi kullandirimlarinda talep edilen sigorta-
lar finansman kuruluslariyla birlikte, belki de daha fazla, muste-
rilerin korunmasina ydnelik oldugundan, bir dnceki bolimde
Ozetlenen uluslararasi uygulamalariyla da paralel olarak, kredi
kullandirimlarinda sigortalarin talep edilmesi son derece blylk
Onem arz etmektedir. Diger taraftan, ikincil piyasa islemlerine
yonelik olarak yapilmig olan ve ilgili mevzuat kisminda verilen
dizenlemelerde, teminat havuzuna alinacak varliklarin deprem,
yangin ve her turli dogal afete kargi sigortalanmasi zorunlulugu
getiriimektedir. Dolayisiyla, “Konut Finansmani Kuruluslarinca
Verilecek Soézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari Hak-
kinda Yonetmelik®in 6 nci maddesiyle getirilen hiikmd, hayat si-

118



Konut Kredileri Uygulamalari Hakkinda Yararh Bilgiler

gortasi, konut sigortasi gibi sigorta iglemlerinin zorunlu tutula-
mayacagina yonelik Kanunun ikincil piyasaya iliskin diizenleme-
leri ile de gelismektedir.

Konut sigortasina iligkin bir diger belirsizlik sigorta bedeli ko-
nusunda yasanmaktadir. Ulkemiz uygulamasinda konut sigorta-
sina iligkin sigorta bedeli, konutun yeniden insasiI durumunda
dogacak maliyetler tGzerinden, konuyla ilgili calisan eksperler ta-
rafindan belirlenmekte olup, piyasa sartlarina gére satin alma
degerinin altinda veya Ustiinde kalabilmektedir. Yeniden insa
maliyetinin, finansman kurulusunun risk bakiyesinin altinda kal-
ma ihtimali bulundugundan ve ilerleyen yillarda yeniden insa
maliyetine bagli olarak sigorta teminat tutarinin azalmasi mim-
kiin olabileceginden, kredi tutari izerinden sigortalamayi sagla-
yacak bir yapinin kurgulanabilmesi son derece énemlidir.

issizlik orani, degisen piyasa kosullari ve alacak takip stire-
leri g6z 6nune alindiginda, henliz yaygin bir sekilde kullaniima-
yan “Odemeleri Koruma Sigortasi” ve “Ipotek Sigortasi (Mortga-
ge Insurance)” gibi Urinlerin sektérin gelisimine katki saglaya-
cak Urunler oldugu diginulmektedir. Buna kargsilik, genel an-
lamda saglikli ve guvenilir bir tapu sicil sisteminin bulunmamasi
nedeniyle “Tapu Sicil Sigortasi”’nin diger sigorta Urinleri kadar
oncelikli bir ihtiya¢ olmadigi disunulmektedir.

111.6.4. Onerilen lyi Uygulama Esaslan

Konut finansmani kapsaminda faaliyet gosteren bankalarin
risk yonetimini kolaylastirarak, gerek birincil gerekse ikincil piya-
salar tarafinda sistemin saglikh bir sekilde islemesini saglamak
icin dncelikle hayat sigortasi ve konut sigortasina iliskin mevcut
belirsizliklerin giderilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, “S6z-
lesme Oncesi Bilgi Formlari’na eklenen “ilgili sigortalarin zorun-
lu olmadig1” yonindeki ifadenin ¢ikarilmasi ve uygulamanin kre-
di veren kurumun kredi tahsis ve risk yonetimi politikalari kapsa-
minda belirlenmesine olanak saglanmasi yerinde olacaktir.
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Buna ek olarak, konut sigortasinda teminat degerinin yeni-
den insa maliyeti Gzerinden belirlenmesi nedeniyle, teminatin
kredi riskini karsilamamasina iligkin problemi ortadan kaldiracak
bir uygulamaya gidilmesi konuya iligkin belirsizlikleri ortadan kal-
diracaktir.

Ayrica, “Odemeleri Koruma Sigortasi” ve “ipotek Sigortas!”,
mevcut bazi ihtiyacglar karsilamalari bakimindan sistemin gelig-
mesine katkida bulunacak Uriuinler olarak degerlendiriimektedir.

TERIMLER

Kat irtifaki: Bir arsa lizerinde yapilmakta veya ileride ya-
pilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin kat, daire, blro,
dikkan, magaza, salon ve depo gibi ayri ayri ve bagli ba-
sina kullanmaya elverigli béluimleri Uzerinde, yapi tamam-
landiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak
Uzere, o arsanin maliki veya paydaslar tarafindan arsa
payina bagl olarak kurulan irtifak hakkina (Kat irtifaki)
denir .

Rayi¢ bedel: 1. Bir ekonomik degerin degerleme ginun-
deki normal alim satim degderi; piyasa degeri. 2. Bayindir-
lik Bakanhginca her yil ait oldugu yil icinde gecerli olan ve
yayinlanan, idarelerin iglerinde ve ihalelerinde uymak zo-
runda olduklari malzeme, iscilik, makine fiyatlari, katsayi
ve baz fiyatlaridir.

Muaccelliyet: Borg alacak iliskilerinde vadenin dolmasi
ya da sartin gergeklesmesi gibi sebeplerle, borcun borg-
ludan resmen istenebilir hale gelmesidir.

Fer’i: EKk, ilave.

Tapu takyidati: Bir milkin Gzerinde herhangi bir serhin

veya borcun olup olmadigini gdsteren, tapudan alinan
belgedir.
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ibraname: Aklama belgesi.
Sitliasyon tablosu: Hakedis tablosu.

Mevzii imar plani: Plan siniri bitigsik olmayan, sosyal ve
teknik yapisi kendi iginde ¢ézumlenen plana denir.

imar plani: Niifusu 10.000’i asan belediyeler ile niifusu
daha az oldugu halde il merkezi olan veya gelecekte imar
isleri bakimindan plana gereksinimi bulundugu Bayindir-
lik ve iskan Bakanhgrnca saptanan belediyelerin “imar
yasas!” uyarinca yaptirmakla yUkimli oldugu fiziksel
plandir.

Apostille: Tasdik serhi. Apostil, bir belgenin gergekliginin
tasdik edilerek bagka bir Glkede yasal olarak kullaniimasi-
ni saglayan bir belge onay sistemidir.

Kredi riski: Bor¢lu kisi veya kurulusun anlasma sartlari
dahilinde taahhit ettigi yukimluldkleri yerine getirmeme
olasihgidir.

Faiz riski: Bankanin aktif ve pasifleri arasindaki baglan-
ma (duration) farkinin faiz oranlarindaki beklenmedik de-
gisimler nedeniyle bankanin net faiz geliri ve ekonomik
degerini olumsuz etkilemesidir.

Kur riski: Bilangodaki yabanci para aktif ve pasifler ara-
sindaki farkin kur oranlarindaki beklenmedik gelismeler
sonucu bankanin sermaye tabani ve ekonomik degeri
olumsuz etkilemesidir.

Operasyonel risk: Yetersiz ve sorunlu is siregleri, per-

sonel ve sistemlerden veya dis etkenlerden kaynaklanan
kayiplardir.
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» Sekiiritizasyon: Gelecekteki nakit akimlarina dayall
menkul kiymetlestirme yontemi; gelecekte elde edilmesi
beklenen nakde dayall olarak yapilan menkul kiymetles-
tirmedir. Bu ydntemde, kaynak firma normal faaliyet siire-
ci icerisinde, gelecekte elde etmeyi bekledigi nakde/(ala-
caga) dayal olarak menkul kiymeti ihra¢ eder/ihrag edil-
mesini saglar.

- Istinaf yolu: Bitmis bir yargiya yeni bastan baslayarak,
yeniden, bir derece daha yargilama yapilmasidir.

* Zilyetlik: Bir kimsenin tasinir (menkul) veya tasinmaz
(gayrimenkul) bir mal Gzerindeki fiili hakimiyetidir.

* Merhun: Rehinli mal.
« ipotek fekki: Ipotegin kaldiriimasi.

* Konut finansman kuruluglar: Konut finansmani ama-
clyla dogrudan tiketiciye kredi kullandiran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliye-
tinde bulunmasi uygun goérilen finansal kiralama sirketle-
ri ve finansman sirketleridir.

* Hakedis: Tamamlanmig is kisimlarinin ingaat proje ydne-
ticisi tarafindan periyodik bicimde denetlenip onaylanma-
sI uzerine bunlarla ilgili s6zlesme tutarlarinin periyodik
olarak mal sahibi tarafindan 6denmesidir.

+ Kampanyal satis: Gazete, radyo, televizyon ilani ve
benzeri yollarla tlketiciye duyurularak dizenlenen kam-
panyalara istirakci kabul edilmesi ve malin veya hizmetin
daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan sa-
tis tarGdar.
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insaat Tim Risk (All Risk) Sigortasi: Sigorta siireci
icinde, sigorta konusunu tegkil eden degerlerin, insaat sa-
hasinda bulundugu sirada, insaat suresinde poligede is-
tisnalar diginda kalan , 6nceden bilinmeyen ve ani bir se-
beple herhangi bir ziya ve hasara ugramasi nedeniyle
meydana gelecek zararlari temin eden sigorta.

Konut yapi kooperatifi: Arsa ve arazi satin alip birlesti-
rerek imar planina uygun bir bicimde bdldurerek altyapi,
plan, proje ve maliyet hesaplari hazirlayip ortaklarina ko-
nut yaptiran kuruluslardir.

imar durumu: Arsa ve yapi yéniinden bir imar parselinin
boyutlarini, sinirlarini, imar planinda alacagi sekli, yapi-
nin teknik kosullarini belirten belgedir.

DASK (Dogal Afet Sigortalari Kurumu): 27 Eylul 2000
tarihinden itibaren kapsamdaki meskenler igin deprem si-
gortasi yaptirmak zorunlu hale getirilmig olup, bu sigortayi
sunmak Uzere kurulan kamu tlzel kisiligini haiz kurumdur.

Konut paket sigortasi: Konutun ve igerisindeki egyalarin
her tarld riskini kapsayan tek bir police kapsamindaki si-
gortadir.

Yapi ruhsati: Belediye sinirlar iginde kalan yerlerde in-
sa edilecek yapllar igin Belediye Imar Kanunu, imar
Plani ve Yénetmelik hukamleri ile, yapi sahibi, yapi mu-
teahhidi, santiye sefi, tim proje muellifleri ve yapi dene-
tim kurulugu yetkilisi, denetim sorumlusu mimar veya
mihendisin imzalar alinarak usuliine uygun olarak di-
zenlenen belgedir.

insaat nizami: Cephe hatlari ile belirlenmis parsellerin

son gecerli imar durumlarina gére hesaplanan bina ta-
ban alanlarina es deger alandir.
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» Ayrik nizam: Hicbir yanindan komsu parsellerdeki bina-
lara bitisik olamayan bina nizamidir.

» Konut alani: Konut inga edilebilir alanlardir.

+ ingaat taban alan katsayisi (TAKS): Taban alaninin
imar parseli alanina oranidir.

+ ingaat Kat Alani Kat Sayisi (KAKS): Yapinin biitiin
katlarindaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani bodrum kat, asma kat,
cekme ve ¢ati kati ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
batin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplami-
dir.

* Cap: Yapinin ve arsanin boyutlarini ve sinirlarini goste-
ren harita.

« Iskan: Yapilan yapinin bitmesi nedeni ile oturulmak igin
alinan yapi kullanim izni.

* LTV (Loan to Value): Kullandirilacak kredinin, ilgili ko-
nuta iligkin ekspertiz dederine orani.
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Uye Ulkeler

ABD

Almanya
Arjantin
Arnavutluk
Avustralya
Avusturya
Belarus
Belgika

Bosna Hersek
Brezilya

Bulgaristan
Cek Cumhuriyeti
Cin
Danimarka
Estonya

Fas
Finlandiya
Fransa
Gulney Afrika
Gircistan
Hirvatistan
Hollanda

ingiltere ve Kuzey irlanda

irlanda
ispanya
israil
isvec
isvigre
italya

EKLER
EK 1:
Ulusal Organlar

Disigleri Bakanligi

Adalet Bakanligi

Disigleri Bakanligi

Adalet Bakanligi

Bagsavcilik

Adalet Bakanligi

Disigleri Bakanligi

Digigleri Bakanhgi

Disigleri Bakanligi

Prof. Jodo Grandino Rodas
(Universidade de Sao Paulo)
Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Digigleri Bakanhgi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Digigleri Bakanhgi

Standing Government Committee for the
Codification of Private International Law
Department for Constitutional Affairs
Digigleri Bakanhgi

Disigleri Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Adalet Bakanligi

Disigleri Bakanligi
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izlanda
Japonya
Kanada
Kibris

Kore
Letonya
Litvanya
Luksemburg
Macaristan
Makedonya
Malezya
Malta
Meksika
Misir
Monako
Norve¢g
Panama
Peru
Polonya
Portekiz

Romanya
Rusya
Sirbistan ve Karadag
Slovakya
Slovenya

Sri Lanka
Suriname
Sili

Tarkiye
Ukranya
Uruguay
Urdiin
Venezuela
Yeni Zelanda
Yunanistan

Adalet Bakanhgi
Adalet Bakanlhgi
Adalet Bakanlhgi
Disigleri Bakanligi
Disigleri Bakanligi
Disigleri Bakanligi
Adalet Bakanhgi
Adalet Bakanlhgi
Adalet Bakanlhgi
Disigleri Bakanligi
Bagsavcililk
Adalet Bakanhgi
Disigleri Bakanligi
Adalet Bakanhgi
Adalet Bakanhgi
Adalet Bakanlhgi
Disigleri Bakanligi
Digigleri Bakanligi
Lahey Elgiligi
Gabinete para as Relagdes
Internacionais Europeias e de
Cooperagao
Adalet Bakanlhgi
Digigleri Bakanligi
Disigleri Bakanligi
Adalet Bakanlhgi
Disigleri Bakanligi
Disigleri Bakanligi
Lahey Elgiligi
Disigleri Bakanligi
Adalet Bakanhgi
Hazirlanacaktir.
Disigleri Bakanligi
Hazirlanacaktir.
Lahey Elgiligi
Adalet Bakanhgi
Disigleri Bakanligi
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EK 2:

Sube Adresi Yetkili Kisi (1) Yetkili Kisi (2)

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
Pafta No
Ada No
Parsel No
Mahallesi
Koyu Blok No
Kat No
Mevkii Bolim No
BANKA ADI
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EK 3:
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EK 4:

Adi Soyadi

Musteri Numarasi

Egitim Durumu

TC Kimlik Numarasi

Dogum Tarihi

Sube Kodu

Borglunun Egsinin Calisip Calismadigi

Esinin Aylk Geliri

Borglunun Aylik Geliri

Borglunun Serbest Meslek Geliri Vergi Matrahi

isyeri Adi-Adresi-iletisim Bilgileri

Borclunun Kaginci Igi

Borglunun Otomobilinin Olup Olmadigi

Araclarin Sayisi ve Kasko Degeri

Borglunun Sistemdeki ilk Kredi Tarihi

Bagkaca bir Gayrimenkule Sahip Olunup Olunmadigi

Sahip Olunan Diger gayrimenkullerin ipotekli Olup Olmadigi

Borglunun Toplam Aylik Gideri

Toplam Calisma Suresi-Ay

Kredi Borglusunun Kredi Skoru (kredi verildigi tarihteki)

Kredi Borglusunun in-House Skoru

Kredi Borglusunun Kredi Skoru (Kredi Tahsisinden Sonra
Sorgulanmig ise Puani ve Tarihi)

Kefilin Adi Soyadi

Kefilin Aylik Net Geliri

Kefilin Dogum Tarihi

Borclunun Daha Once Kullandidi Tiiketici Kredilerinde
Erken Odeme Yapilip Yapiimadigi

Kredi Borglusunun Banka Kredi Kartinda Son iki Yildaki
Gecikme Sayisi

Kredi Borclusunun Banka Tiiketici Kredilerindeki Son iki Yildaki
Gecikme Sayisi

» Kredi Hesap Numarasi
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* Kredi Limiti

« Kredinin Faiz Turd Sabit

Degisken

Karma

* Tahsis Tarihi

« Kredilerin Faizin Sabit Olup Taksitlerin,

Esit

Artan

Azalan

* Faiz Orani

» Degisken Krediyse Marj Orani

» Degisken Faizli Kredilerde Faiz Orani Degistirme Periyodu

* Taksit Odeme Sikli§i-1-3-6-9-12 ay

» Karma Kredilerde Faizin Sabitlendigi D6nem Sayisi

« Erken Odeme Ucreti Alinabilir mi?

« Kredide Siibvansiyon Yapilarak Faiz indirim Yapildi mi?

» Hangi Aracidan Kredinin Kullandirildigi (kodu)

« Kredi Faiz Tiru-Sabit-Degisken-Karma

« Kredi Vade Tarihi

« Kredilendirme Orani (Kredi Verildigi Tarihteki)

« Kredilendirme Orani (Secilmis Zamandaki)

* Kredinin Durasyonu

+ Kredinin Vadesinde Odendigi Son Tarih

* Kredinin Kullanim Amaci

Yeniden finansman

ilk Ev Alimi

ikinci Ev Alimi

Diger

« ipotegin Derecesi ve Sirasi

» Kredinin Teminatindaki Tagsinmazin Maliki Bor¢ludan Farkli ise
ismi; Esinin Rizasi Alinmig mi

« ipotegimiz 1. Dereceden Degil ise;Bizden Onceki Alacaklilar

» Konutun Bulundugu Yerin Posta Kodu

« ipotek Tutari ve Cesidi

« Emlak Vergisi Kayitl Degeri
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Konutun Kag¢ Oda Oldugu

Metrekaresi

ipotek Tutari-Déviz Cinsi

ipotek Derecesi ve Sirasi

Konutun Yasi

Dask Basglangi¢ Tarihi

Dask Bitis Tarihi

Dask Sigorta Bedeli

Hayat Sigortasi Police Bedeli

Hayat Sigortasi Police Bedeli-Déviz Cinsi

Hayat Sigortasi Police Baslangi¢ Tarihi

Hayat Sigortasi Polige Bitis Tarihi

Konut Sigortasi Police Baslangi¢ Tarihi

Konut Sigortasi Polige Bitis Tarihi

Konut Sigortasi Police Bedeli-Déviz Cinsi

Bina Temeller Bedeli

Konutun Arsa Payi

Konutun Bulundugu Yerin Deprem Bdlgesi Derecesi

Tamamlanmamig Konutlarda Garantdr Alinan Firmalarin
Unvanlari

Tamamlanmamig Konutun Muhtemel Bitim Tarihi

Eksperin Adi Soyadi

Eksper ya da Ekspertizi Yapan Firma SPK Lisansl ise Numarasi

Ekspertizi yapan firma

iicesi

ingaat Tarzi

iskan

Kat irtifaki

Kat Mulkiyeti

Kat No

Konutun ilk Alicisi mi

Konutun Yapim Yili

Koyl

Varsa Proje ismi
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* Ada No

* Parsel No

« Pafta

* Sokak

* Vasfi

* Yuzolgimi m2

» Konutun Bulundugu Binanin Toplam Kat Sayisi

* Hisseli mi, Hisse Orani

+ Konutun Ekspertiz Bedeli Satis Degerinden Farkli ise
Satis Degeri

» Konutun Degerleme Metodu

» Konutun Ekspertiz Tarihi

» Konutun Endekse Gére Giincel Degeri

¢ Konutun Tamamlanma Orani

» Konutun Tipi:Apartman Dairesi, Kismen Ticari, Yazlik, Mistakil ev

« Musterek Tapu Cikartildi Mi?

+ Bina Sigorta Bedeli

« Satig Yapanin Adi- Soyadi

« Satig Kabiliyeti Yiksek / Satilabilir / Satisi Gug / Satilamaz
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EK 5:

ipotegi Fek Edecek Bankanin Yeniden Finansmani
Yapacak Olan Banka Lehine Verecegi Yazi Ornegi

....................................... BANKASI A.S.

..................................... Subesi
Subemiz misterilerinden ...............cccccoeeene (MUsteri no: ...oceeveeneee. )
lehine, .../ ../ ...... tarininde ........oocovveeiiinnnnnns tutarinda ve ......... doviz
cinsinden konut finansman kredisi kullandiriimis olup, adi gegen
musterimizin isbu kredi sebebiyle ... / ... [/ ... tarihi itibariyle

Bankamiza olan bakiye borcu, ilgili déviz cinsinden olmak Uzere faiz
dahil ve net olarak ................ dir.

Sozkonusu krediye iliskin olarak ...........ccccooiiiiiiiiiiniiies nin maliki
bulundugu ... i, ilgesi,
....................................... mabhallesi, .............cc............. SOkaginda kain
ve tapunun ......... Ada, .......... Pafta, ........... Parselinde kayitli, .....
No'lu bagimsiz bolim (konut) Gzerinde, yukarida belirtilen kredi bor-
cunu teminen Bankamiz lehine, ....................... tarih, .cocoeeeunnens yevmiye
no ile ....... derecede, ..o tutarli kati

borg / teminat ipotegi tesis edilmigtir.

Yukarida belirtilen bakiye borg tutarina ilaveten yukarida belirtilen doviz
cinsinden olmak Uzere ........cccceeeveennen. tutarindaki masraf ve Ucretin
Bankamiza .... / .../ ..... tarihine kadar 6denmesi halinde, bahse konu
ipotegin, Bankamizca derhal, kayitsiz, sartsiz ve ¢ekincesiz olarak
fekkedilecegini geri doniilemeyecek sekilde kabul, beyan ve taahhit ederiz.
Odeme tarihinin gecikmesi durumunda kapama bakiyesi degiseceginden
guncel tutar ile ilgili Bankamizdan teyit almanizi rica ederiz.

Saygilarimizla,

Banka Yetkilisi: Kredi Sahibi Musteri:
Ad Soyad: Ad Soyad:

Unvan: Sube Mudiirii iIMZA

Direkt Telefon:
IMZA ve Kase
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EK 6:

Miisteriden Alinacak Virman Talimati Ornegi

" Bankanizla imzalamis oldugum .................. tarihli
......................... Kredisi S6zlesmesi ve taahhiitnamelerine isti-
naden tarafima tahsis edilen ......................cc.... kredisi tutar
olan ..o SYTL'NIN, e

Bankasi'ndan daha 6nce kullanmig oldugum ....................
Kredisi borcumun ddemesi olarak ...............cccceeeeeeenennen.

Bankas! ......cccccceviiniinennn, Subesi ... nolu hesabima
gonderilmesini rica ederim."

Ad Soyad:

IMZA
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EK 8:
Tablo: Karsilagtirmali Bilgilendirme Tablosu*

Mevcut Kredi  Yeni Kredi

Faiz Orani

Déviz cinsi

Kalan Vade

Taksit Tutari

Geri Kalan Toplam Taksit Tutari
Faiz Taru

Odeme Plani

* Yonetmelidin 7. maddesi ile ilgili olarak tUketiciye yansiyacak degisikliklere ilig-
kin diizenlenmesi gereken karsilastirmali bilgilendirme tablosu olarak kullanil-
masi onerilmektedir.
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