T.C.

BASBAKANLIK | 1/1’]43

Kanunlar ve Kararlar Genel Mudiirligii

Say1 B.O2.0.K_KG.0.10/101-1083/SZQ3 - 281U ;fzoos
1

Konu : Kanun Tasarisi ;
1
|

TURKIYE BUYUK MILLET MECLIS| BASKANLIGINA
|

Basgkanliginiza arzi Bakanlar Kurulu’nca 26/09/2005 tarihinde kararlastinilan "Konut
Finansman Sistemine Ifiskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun [Tasarist”
ile gerekgesi ilisikte gonderilmistir. }
Geregini arz ederim.

Recep Tayyip ERQOC N
Basbakan |
|

EXI
1- Kanun Tasaris1
2- Gerekce (Genel-Madde)

. Fraehbregr | g

G itldgele ¢

Licsr




GENEL GEREKCE

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinn karsilanmasi hem
de ingaat ve finans sekiorleri ile bunlarla iliskili sektorlerin saglikh gelisimi agisindan kilit
oneme sahiptir. Konut finansmam sorununun ¢agdas finansal ydntemlerle ¢oziimii, konut
sahipliginin artirilmasinin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yans sira, ekonomik kalkinmaya ve
planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunacaktir.

Ulkemizde kacak yapilagma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit digsalik,
kiralarin yiiksekligi gibi konular- gayrimenkul sektorit ile ilgili olarak yasanan |&nemli
sorunlardir. Ulkemizde mevcut konut stokunun yansindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan
olusmaktadir. Siiregelen i¢ gogler sonucunda biiyiik sehirlerde kagak yapilasma ve plansiz
kentlesme onemli bir sorun haline gelmistir. Konutlanin ¢ofunlugunun kagak olmasinm yant
sira yaklagik yiizde kirkimin tadilat ve tamire ihtiyaci bulunmaktadir. Ozellikle |deprem
tehlikesinin getirdigi riskler dikkate alindiginda, zayif durumdaki konutlarin gliglendiriimesi
onemili bir ihtiyvag olarak karsimiza gikmaktadir.

Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri igin kullandiklari finansman
kaynaklari incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak ylizde iigiiniin kurumsal
finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun diginda konut sahibi olmak isteyen kisilerin
ya kendi kaynaklanyla ya da yakinlardan ddiing almak gibi kurumsal olmayan finansman
yontemleriyle konut alimlarm finanse ettikleri gorilmektedir. Ulkemizde bankalarin
kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli hasilamiza oram sifira yakinken, h)u oran
Latin Amerika iilkelerinde yiizde dort ila yiizde oniki, Orta Dogu iilkelerinde yuzd¢ bir ila
yiizde yirmiiki ve Dogu ve Giineydodu Asya filkelerinde yiizde iki ila ylizde ellidokuz
arasinda degismekte olup, Amerika Birlesik Devletlerinde yiizde ellitig, Avrupa Birligi iiyesi
iilkeler ortalamasinda ise yiizde kirkiigtiir.

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla birlikte, yillik
bilesik maliyetieri yiiksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok; yiiksek
oranda reel faiz ddemek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin hacminin diger
iilkelere gore son derece diigiik olmasmin nedeni, vadelerin kisa ve geri 6deme taksitlerinin
yiiksek olmasinin yani sira, bu derece yilksek reel faizin ancak iist gelir gruplarinca
karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun 6deme giiciine hitap
edememesidir. Ote vandan gerek yurt icinde gerekse yurt disinda, konut kredisi kullanan
kisilere, meveut durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlan ile ve daha uzun
vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri meveuttur. Tiim diinyada biiyiik mlktarda
tasarruflar, sermaye piyasalar araciligtyla konut sahibi olmak isteyen kisilere aktariimaktadir.
Ancak, iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullameilarim eglestirebilecek bir konut
finansmani sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger
gelismekte olan iilkelerin dahi ulasabildikleri uluslararas: fonlann, iilkemiz konut alicilarina -
ulastiriimasini engellemektedir.

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile koout|alicilan
arasinda koprii vazifesi gérerek, konut alicilarinm daha yaygin bir sekilde ve daha uygun
kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yam sira, geiiﬂtirilecek
konut finansman sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan ve yukarida siralanan
sorunlarin ¢dziimiine yardimer olacak, finansal plyasalarln gelismesini ve insaat sektorunun
canlanmasini saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir. ‘




Konut finansman sisteminin hayata ge¢mesi ile birlikte konut talebinde oluga(iak artis
ile insaat sektbriinde ve ilgili sektdrlerde canlanma yaganmas1 beklenmektedir. insaatl\sektérﬁ
ve bagh sektorler canlanirken, ayni zamanda bu sektorlerde gergeklesen kayit disitliin Oniine
gecilmesine de yardumct olacaktir. Finans kurumlannin kaydi altinda gérgekiesecek konut
alimlari, arz tarafin1 olusturan ingaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayitlt bir sekilde/faaliyet
gostermeye zorlayabilecektir. : ‘

Diger yandan, bu sistemle finansmant saglanacak konutlara ybnelik, ipotek finansman
kuruluslan tarafindan getirilecek standartlar kagak yapilagmayi ve niteliksiz konut {iretimini
azaltmasi beklenmektedir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini karsﬂamak\ isteyen

- - . |
konut iireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar tiretmek zorunda kalacaktir. |

Avyrica, kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte, ipotek finansmam kuruluslar,
konut finansmani kuruluslan ve konut finansmam fonlan tarafindan ihra¢ edilecek sermaye
pivasas: araglari, yatiimcilar i¢in alternatif yatirim araglar olacak ve piyasanin genislemesine
ve derinlesmesine katkida bulunacaktir. Sermaye piyasammzda mevcut durumda 6z | sektor
bor¢lanma senedi ihrag edilmemekte, ihrag edilen ve borsalarda iglem gbren devlet i¢
borclanma senetlerinin vadeleri ise ancak bir senenin biraz iizerine ¢ikabilmektedir. Daha
uzun vadeli bir sermaye piyasasi aracimin bulunmamasi, finansal islemleri bu %adelerle
kisitlamakta, daha uzun vadelere yonelik beklenti olusturmak ve fiyatlama yapmak miimkiin
olamamaktadir. Kurulacak konut finansmam sistemi gergevesinde ihra¢ edilecek sermaye
pivasas1 araglarinin vadeleri, kigilerin kullandiklari konut kredilerinin vadelerine paralel bir
sekilde olugacak olup, sistemin gelismesi ile birlikte yurt disindaki 6meklere benzer bir
sekilde, iilkemizin ekonomik gelisme diizeyine baghi olarak, yirmi ila otuz yila] uzayan
vadelere ulasiimas: sdz konusu olabilecektir. Uzun vadeli ipoteklt sermaye piyasasi
araclarimin  piyasamuzda islem goOrmesi, piyasa aktorlerinin uzun vadelerde lf)nlerini
gorebilmelerini ve riskleri dlgebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu sekilde gelismesi,
vadeli islem piyasalarmin canlanmasindan, emeklilik fonlarinm ihtiyag duyduklan uzun
vadeli yatim araglarina ulasabilmelerine kadar genis bir yelpazede olumlu etkilerini
gosterecektir. '

Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabiimesi ¢ok farkl alanlarda uy‘umlu bir
calisma yapilmasim gerektirmektedir. Konut finansman sistemini, temel olarak ! tasarruf
sahiplerinden saglanan kaynaklarn konut alicilarina aktarilmasini saglayacak bir mekanizma
olarak ifade etmek miimkiin olmakla beraber, bu mekanizmanin saghkli bir gekilde ¢alismasi,
basta makroekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak iizere, tapu kayitlarmn
giivenilir ve kolay erigilebilir olmasi, ipoteklerin hizlt bir sekilde tesis edilebilmesi,
gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi, bor¢ geri demelerinin aksamast
durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk sonuglanmasi, konut finansman: alacaklarim , menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi kurumlarimin ve araglarmin bulunmast,
tiiketiciye kaynak saglanmasmdan ilgili alacaklarnin menkul kiymetlestiriimesine kadar olan
stirecteki islem maliyetlerinin diisiirilmesi gibi 6n kosullann yerine getirilmesine baglidir.
Ancak bu 6n kosullarin tamami saglansa dahi, cou zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir
noktaya tasivacak sekilde kamunun miidahalesi gerekebilmektedir. ‘

Yukarida ifade edildigi iizere, ekonomik istikrar konut finansman sistemlerinirﬁ basarli
olmasi icin en temel 6n kosuldur. Ancak burada ekonomik istikrar ile ifade edilen; enflasyon
orani, issizlik diizeyi, reel faiz orani gibi makroekonomik degiskenlerin mutlaka geligmig

lilkeler seviyesine gelmesi degildir. Bu degiskenlerin belirli bir diizeye gelmeleri nemli



olmakla beraber, kritik olan ‘bu duzeym istikrarli bir - gekilde korunabilmesi ve
iyilestirilebilmesidir. Nitekim, enflasyon ve reel faiz oranlari geligmis iilkelerin oldukea
lizerinde olan gelismekte olan ekonomilerde, bagaril: konut finansman mster}nlennm
- kurulabildigi ve gelistirilebildigi 6rnekler mevcuttur, Bu c¢ergevede son donemlerde ﬁlkemiz
ckonomisinde yasanan olumlu geligmelerle birlikte, konut finansman sisteminin basarih
olmasi igin gereken istikrar yakalanmis olup, her gecen giin iyilesen kosullar sistemin hayata
gecmesini daha da kolaylagtiracaktir, Diger yandan, bu sistemin hayata gegmesinin bizzat
kendisi, yukarida ifade edildigi iizere- ekonomik kalkinmaya ve istikrar ortamina katklda

bulunacaktir.

Bu Kanun ile kurumsal bir konut finansman sistemi olusturulmasi ve sistemin‘basanh
olabilmesi agisindan gerekii én kosullarin yerine getirilebilmesi amaciyla, 2004 sayili Icra ve
Jflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu, 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkimda Kanun ve gesitli vergi kanunlannda degigiklikler yapiimaktadir. Bu deg1$1khkler ile
yukarida saytlan 6n kogullarin yerine getirilmesi saglanmus, ayni zamanda ipotek finansman
kuruluslar tammianmigtir.

fcra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminath olarak
konut finansman1 amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri ddenmemesi durumunda, soz
konusu ipoteklerin paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasidir, Ulkemizde icra daireleIE'inin ve
ilgili mahkemelerin yogun bir is yiikii bulunmas1 ve tcra prosediiri.inde borglulara tanmnan bazi
haklarin kétiiye kullaniimasi, ipoteklerin paraya ¢evrilmesi siirecini zorlagtirmakta ve gehg;mis
iitkelerde 2-3 ayda biten bu siireg, iilkemizde 2-3 yila kadar uzayabilmektedir. Tera
prosediiriiniin yavas g¢aligmasi, tiiketicilere konut finansmam saglayan kuruluslart daha
temkinli davranmaya itmekte ve p1yasan1n gelisimini engellemektedir. Ayrica, 1potekle temin .
edilmis alacaklara dayali sermaye piyasast araglariin yatinmcilardan yeterli talep
girebilmesi igin, teminat niteligi tasiyan ipoteklerin luzl bir sekilde paraya gevrilebilmesi
gerekmektedir. Teminat niteligi tagiyan ipotcklerin paraya gevrilmesinin uzun stirmesi
durumunda, yatirimcilarm bu sermaye piyasas: araglarna ilgi gdstermesini ve sisterin
basarih bir sekilde calismasint beklemek miimkiin degildir.

Ipoteklerin paraya gevrilmesi siirecinin hizlandiriimasi, dogal olarak ipotekli konutun
sahibi durumundaki borglularn, geri ddemeleri aksatmalan halinde yasayacaklan sikintilar:
artiracaktir. Ancak mevcut durumda konut kredilerinin geri ddenmeme oram ¢ok diisiik bir
oran olup, sistemin hayata gecip yayginlasmasi halinde dahi, geri ddenmeme or#nlanmn
diisiik olacag: tahmin edilmektedir. Bu gergevede, bu Kanunla Icra ve Iflas Kanununda
yapilan degisiklikler sistemin hayata gegmesine biiylik bir katki yapmakla birlikte, ipotegin
paraya cevrilmesinin hizlandirilmasi nedeniyle sikinti yasayabilecek borglularn, sistemden
fayda saglayacak toplam kitle igerisinde kiigiik bir yer tutmasi beklenmektedir. Aymca gert
ddeme sikintis1 yasayan borglularin, takip siirecinin baslamasi oncesinde ilgili kurumlarla
anlasmasi, borglarnini yeniden yapilandumas:i ve mali durumlarma uygun bir sekilde geri
ddeme planlarini degistirmesi miimkiindiir. fcra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle bir
takim -kolayliklar saglanmasina kargin, takip siirecine gitmek yerine bu tiir anlagmalarla
uzlagma saglanmasi alacaklifarin avantajlarina olacagindan, alacakhlar takibe gitmeyi son
secenck olarak gormeye devam edeceklerdir. Diger yandan, Icra ve Iflas Kanununda yapilan
degisiklikler sadece konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi ile siirlanmgtir.
Konut finansmani ve konut finansman kurumlan tanimian ise, Sermaye Piyasasi Kanununda
yapilms ve bu tamimlarla sistemin bankalar ve ilgili diizenleyici kurulug tarafindan uygun
goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman sirketlerini kapsamasi saglanmigtir.




Bu Kanunla ipotek finansmamt kuruluglan, sermaye piyasasi Kurumu olarak
tantmlanmus, faaliyet konulan sayilmis ve bu kuruluslarla ilgili olarak Sermaye Piyasast
Kuruluna detayl: diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Ipotek finansmani kuruluglart ve
konut finansmani kuruluslari, konut finansmanmindan kaynaklanan alacaklara dayali ﬂermaye

piyasasi araglanim yatinmeilara arz edebilecektir. . }

Bu amagla, ipotekle teminat altina allnmls alacaklara dayali olarak ihrag edilecek tiim
sermaye piyasasi araglari ipotekli sermaye piyasasi araglan olarak adlandirilmigtir. Ipotekli
sermaye piyasast araglar;; ipotek teminath menkul kiymetler, ipotefe dayali menkul
kiymetler, ipotek finansmani kuruluglan tarafindan ihrag¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglari ve konut finansmamndan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya

bu alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasast araglaridir. i
1

Konut finansmanina yonelik bir menkul kiymetlestirme araci olarak, 6zellikjle Kita
Avrupasinda kullamilan ve “covered bond” olarak adlandirilan varlik teminath ve ipotek
teminatli menkul kiymetler diizenlenmistir. Son yillarda sadece konut finansmammin gelismis
oldugu iilkelerde degil, kurumsal bir konut finansman sistemi kurma cabasinda olan
gelismekte olan iilkelerde de bu ara¢ kullaniimaya baglanmustir. Ulke diizenlemelerinin
birbirleriyle uyumlu olmasmm ve konunun iilke mevzuatlannda alt diizenlemeler yerine,
kanunlarda aynintili olarak diizenlenmesinin, ipotek teminatli menkul kiymetlerin uluqlararam
sermaye piyasalarinda satis basarisinda etkili oldugu gozlemlenmektedir. Bu aracm en 6nemli
dzelligi fon yapisindan farkl: olarak, menkul kiymetlestirilen varhklarm ihraggimin blhang:osu
icinde kalmasi ve kredi riskine karsilik ihragginin garanti vermesidir.

Ayrica, Sermaye Piyasasi1 Kanununa eklenen maddeler ile varlik finansmam fonlar1 ve
konut finansmani fonlari tanimlanmigtir. Konut finansmant fonlari konut alacaklarimin menkul
kiymetlestiriimesi amaciyla olusturulmus, yurt diginda “special purpose vehicle” olarak
adlandinlan 6zel yapilara karsihk gelecek sekilde diizenlenmigtir. Konut ﬁnansmalru fonu
kapsami- diginda kalan diger alacaklarla ilgili bir menkul kiymetlestirme aracina dal ihtiyac
duyulmus ve bu alacaklarin menkul kiymetlestiriimesine imkin vermek amaCIyla genel
_ nitelikli menkul kiymetiestirme araci olarak varlik finansman fonlan diizenlenmistir.

(19

Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tlimii Gzerindeki maliyetlerin
azaltilmast amagclanmugtir. Tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarnin konut alicilarina
aktarilmasma kadar olan asamalarda ortaya cikabilecek her bir maliyet unsuru, tasarruf

sahiplerinden saglanan kaynagin maliyetine eklenecek ve konut alicisi tarafindan kars;‘llanmak

zorunda kalacaktir. Bu Kanun ile vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle; s}:.istemin
isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin vyiiriitilmesi swasinda ortaya ek vergiler gikmas
Snlenmektedir. Vergi kanunlarinda sistemin isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin viiriitiiimesi
sirasinda getirilmis  olan  tegviklerin  dnemli bir vergi kaybma yol agmayacag
diisiiniilmektedir. Zira burada bahsedilen faaliyetler, ipotek finansmam kuruluslarinin konut
finansmani kaynad saglamasina ve sermaye piyasasi araglan ihracina yonelik olup,
halihazirda bu tiir bir kurulus ve faaliyet olmad1g1ndan mevcut bir vergi kaynagindan

vazgecilmesi stz konusu degildir.




MADDE GEREKCELERI

Madde 1 - Ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla ilgili sektorlerin geligimine ve
bireylerin konut ihtiyacmin kargilanmasina hizmet eden konut finansman sistemine|iglerlik

kazandinlabilmesini ‘teminen, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas.

ipotekle temin edilmis alacaklarin takibinde siireci kisaltmak ve alacaklinin alacagim tahsil
edebilmesini kolaylagtirmak amaciyla, Icra ve Iflas Kanununun, rehinle temin edilmis bir
alacagin oncelikle rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip edilebilecegini. Ongdren genel
kuralina istisna getirilerek, alacakliya ipotekle temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna
bagvurabilme secenegi de sunulmustur. Alacagin sahibi yalmizca haciz yoluyla takip
yapabilecegi gibi, bu yolun segilmesi halinde varsa kalan alacak i¢in rehnin paraya gevrilmesi
yoluna da bagvurabilecektir. |

Madde2 - Konut finansman sisteminin saghkli bir gekilde i$1eyepilmesi,
alacaklarin takip siirecinin hizh ve saglikh bir sekilde yiiriitiilebilmesini gerektirmektedir. Bu
siirecte hak sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi agisindan, kiymet
takdiri yapan kisi ve kurumlarin tagimalart gereken nitelikler ile calisma usul ve esaslarinm
saglam kurallara baglanmas zorunludur. |

\

Sermaye piyasasi mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tanl‘aﬁndan
yiiriitiilebilecegi ve bu kigilerin tasimas: gereken nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten kisi
ve kurumlarin calisma esaslart, raporlama standartlart ve degerleme ilkeleri belirlen#rek, bu
esaslara aykmbklann yaptinmlart diizenlenmigtir. Ayrica, degerleme hizmeti verebilecek
kurumlar, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve yine Sermaye Piyasasi
Kurutu tarafindan bu faaliyeti yiiriitebilecek degerleme uzmanlari, sinava tabi tutularak lisans
verilmekte ve bu kisilerin sicilleri tutulmaktadir. Kanun hiikmiinde belirtilen | kiymet
takdirlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alinmig kurumlar veya Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler tarafindan yapiimasi, hizmetin
kalitesini artiracag gibi, kiymet takdirine itirazlari azaltacak ve takip siirecinin kisalmasina
katkida bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir. ' } '

Madde hiikmii ¢ergevesinde, bu gérev, degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi,
herhangi bir kuruma baglh olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.

Madde 3- dcra ve iflas Kanununun 128 inci maddesi gergevesinde y;lptmlan
kiymet takdirine iligkin olarak, icra mahkemesine yaptlan sikyet izerine icra mahkemesinin
yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmasina karar vermesi halinde, s6z konusu incelemenin

‘Sermaye Piyasast Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrastnin (r) bendi uyarinca yetki-

verilmis kisi veya kurumlara yaptirilmasi: gerekmektedir.

Madde hiikmii gercevesinde bu gorev degerleme kurumlarina verilebilecedi gibi,
herhangi bir kuruma bagli olmayan deZerleme uzmanlarina da verilebilecektir. :

Kanun hitkmiinde belirtilen bilirkisi incelemesinin Sermaye Piyasas: Kurulu tfafmdan
listeye alinmig kurumlar veya Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerine gore lisans almig
kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagr gibi takip siirecinin kisalmasina
katkida bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracakiir.

[ R
1




Madde 4 - Ulkemiz kogullarinda ipotegin paraya ¢evrilmesi siirecinde, tasl%‘mazm
satigina iligkin ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiifli mahkeme siirecinin uzun
olmasi nedeniyle ipoteklerin paraya gevrilme siirecini uzatmakta ve alacakhlarln zarara
ugramasina neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gegerli olan para cezast
orami artirrlarak, bu tir taleplerin kotii niyetli olarak kullanimasinin  Snlenmesi
amaclanmaktadir.

|

Madde 5- Konut finansmani amactyla kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal
islemlere esas ipotekle temin edilmis alacaklarin tahsilatinin hizlandinlabilmesi amaciyla,
ipotegin paraya g¢evrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki talebin [reddme
‘iliskin tetkik mercii kararim temyiz eden borglunun, satisi durdurabilmesi igin yatlrma51
gercken teminat oram takip konusu alacagin yiizde onbesi nispetinden, yiizde kirki nispetine
artmlmistir. Bu suretle, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullamlmasimin onlenmes1
amaclanmaktadir.

1
Temyiz talebinin reddedilmesi durumunda, merhunun takdir edilen ve kesinlesen
degerinin alacagi karsilamaya yetmeyeceginin anlagilmasi halinde, kalan tutar, yatmilan
teminattan karstlanacak, varsa teminatin kalan kismt teminati yatirana iade edilecektir. |

Madde 6 - Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle icra prosediirinde
tasinmazin satigt agsamasindaki degerlemelerin sermaye piyasast mevzuati ujyarmca
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan
yapilmast éngériilmektedir. Ancak iilke genelinde gerekli nitelikleri haiz gayrimenkul
degerleme uzmanlarimn yetismesi, meslegin orgiitlenmesi ve ihtiyaglara cevap vert‘;bﬂecek
diizeve gelmesi igin {i¢ yillik bir gegis stirecine ihtiya¢ duyulmaktadir. Gegis siireci 1gérlsinde
konut finansmanmindan kaynaklanan alacaklarin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibinde
ipotekli taginmaz ig¢in kiymet takdirinin veya bilirkisi incelemesinin, gerekli nitelikleri
tasiyarak sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul deferleme faaliyeti konusunda
yetki almus kisi ve kurumlarin yam sira, diger uzman bilirkigiler tarafindan da yapilabilmesine
imkan tamnmistir.

Madde 7- Bu maddede, konut finansmam amach kullanilan gegitli menkul
kiymetlere 2499 sayih Kanunun difer maddelerinde yapilan atiflari sadelestirebilmek
amaciyla, ilgili menkul kiymetlere ortak bir isim verilerek tamimlanmustir. 3

Madde 8- Sermaye Piyasasi Kanununun degistirilen 13/A maddesi ile ipotek
teminatli menkul kiymetler tamimlanmistir. Bu menkul kiymetler ihragemm genel
yiikiimliiliigii niteliginde olan ve ayrica ihrag¢ginin sahip oldugu ve madde metninde sayilan
sartlar tagiyan varliklarla teminat altina alinmug borglanma senetleridir. Oyle ki, ihraggilarin
herhangi bir nedenle menkul kiymetlerin anapara ve faiz &demelerini yapamamalari
durumunda, teminat gosterilen varhklardan elde edilen gelir, menkul kiymet sahi‘plerinin
haklarinin édenmesinde kullanilacak, kamu alacaklari da dahil olmak tizere Ihraggllamn diger

alacaklilar1 herhangi bir gekilde bu varliklari haczedemeyecektlr

Menkul kiymetlere teminat gosterllen varliklarin kesin bir sekilde diger varhklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varhklann olusturulan teminat havuzuna kaydedlimesx
dngdrilmektedir. Teminat havuzlarnin nasi! olusturulacag: ve varliklarin havuzlara kaydinin
nasil yapilacagi Kurulca diizenlenecektir. Thragginin sahip oldugu varliklardan hangilerinin
teminat havuzunda yer aldig: konusunda olusabilecek tereddiitieri ortadan kaldumak adina,




bu kayitlanin ihragomin yani swra ayn bir kayit kurulusunda da tutulmasini zoruntu \tutrnak
konusunda Kurula yetki verilmektedir. : _ 1

Teminat gosterilebilecek varliklar ii¢ gruba aynlmistir. Birinci gruptal konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar yer almakta olup, 12 nci madde ile Sermaye P1yasas1
Kanununa eklenen 38/A maddesi uyarinca bu tanim, yap kullanma izni alnms konutlar
iizerinde ipotek tesis etmek suretiyle verilen krediler ile yine bu ozelhktekl konutlarin ﬁnansal

kiralanmasindan dogan kira alacaklarim kapsamaktadir. |

Ikinci grupta yapr kullanma izni alinmis diger gayrimenkulier iizerinde 1potek tesis
etmek suretiyle verilen kredilerden olan alacaklar yer almaktadir. Birinci gruptaki alacakiar
icin alacak tutarimn konutun degerinin yiizde yetmisbesine kadar olan kismy, ikinci gruptak1 :
alacaklar -icinse alacak tutartmin gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisine kadar olan kismt
teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinacak, agan kistm dikkate alinmayacaktir.
Ayrica, Kurul ilgili konutlarin veya gayrimenkullerin degerinin Sermaye Piyasasi Kanunu
‘uyarinca lisans almusg kisi ve kurumlarca ve Kurul tarafindan belirlenen usul ve esasl?ra gdbre
tespit edilmesini zorunlu tutmak hususunda yetkilendirilmigtir. . }

Ugtincii grupta ise naklt devlet i¢ borclanma senetleri, hazine kefaletiyle 1hrao; edilen
menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi
yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarn kefaletiyle ihrag edilen menkul kiymetier
yer almakta ve Kurula benzer nitelikteki varliklari da bu gruba dahil etmek yetkisi
verilmektedir. |

\

Teminat gosterilebilecek tiim varliklar igerisinde ikinci ve figiincii gruptaki vaﬂlklarm
payimun ayri ayri yiizde onbesi agamayacagi Sngériilmektedir. Boylece teminat havdzlanmn
onemli bir bolimiiniin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklardan olusmam
ongoriilmektedir.

Ayrica, maddede yukanda sayillan teminat gosterilebilecek varliklann fmansal
risklerden korunmasi igin sozlesmeler yapilabilecegi ve bu durumda, s6z \konusu
sozlesmelerin de teminat havuzuna dahil oldugu belirtilmektedir. ‘

\
fhraccinin herhangi bir nedenle menkul kiymetlerden dogan yukumluluklerlm yerine
getirememesi halinde, bu yiikiimlilikler teminat havuzunda yer alan varliklardan elde edilen
gelirle karsilanacagmdan, menkul kiymetlerin ihracindan tamamen itfa edilmesine kadar
gegen siire boyunca teminat havuzlannda menkul kiymet yiikiimliiliklerini kargllamaya
yetecek kadar varlik bulunmasi son derece 6nemlidir. Bu amagla maddede cesitli | kriterler
sayllmakta ve hatta yiizde iki oraninda fazla teminatlandirma ongoriilmektedir. Bellrﬂenen bu
kriterlere uyumun ve genel olarak teminat havuzlannmn olusturulmasi ve bu havuzlara
kaydedilen varliklarin gerekli nitelikleri tasiylp tagimadiklarimin  Kkontrolit Amamyla
ihrag¢ilarin bir teminat sorumlusu belirlemeleri zorunlu tutulmakta ve teminat sorurﬂiulanna_

gorevlerini yapabilmeleri i¢in gereken yetkiler veriimektedir. ‘

Maddede ipotek teminath menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarnnda yer alan varhiklann thraggilar tarafindan baska amagclarla kullanimi, 1hra<;g:1dan
olan alacaklart nedeniyle kamu alacaklan da dahil olmak iizere ligiincii kigilerce haczedilmesi,
ihtiyati tedbir karari verilmesi, veya iflas masasina dahil edilmesi yasaklanmaktadnlr Diger
taraftan, ihraccilarin ipotek teminath menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliliklerini
vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faahye{ izninin




kaldirilmasi veya iflas: halinde, teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir, onCehkle
ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmas1 amaciyla yaptimig olan sdzlegmelerin karsi taraﬂarlna yapilacak oden‘;elerde
kullanilmas: dngoériilmektedir. |
Ipotek teminath menkul kiymetierle ilgili genel hiikiimler madde metninde
diizenlenirken, bu hiikiimler cercevesinde gerekli diizenlemeleri yapmak konusunda Kurula
yetki verilmektedir. ‘
|
Madde 9- 8 inci madde ile degistirilen Sermaye Piyasasi Kanununum: 13/A
maddesinde diizenlenen ipotek teminath menkul kiymetlerde teminat gosterilebilecek varlik
tiirleri sunrl olarak belirlenmektedir. Finansal kuruluglarin bu kapsama girmeyen diger
varliklarini teminat gostererek de menkul kiymet ihra¢ edebilmeleri amaciyla 13/B maddem
olarak varlik teminath menkul kiymetler diizenlenmektedir. Ipotek teminath menkul
kiymetler kadar standart-olmayan bu menku! kiymetler i¢in madde metninde asgari unsurlar
belirtilmekte, detayli diizenlemeler yapma yetkisi ise Kurula birakilmaktadir.

Madde 10 - Konut alicilaninin, konut finansmam kuruluglarinin ve yatmnflcﬂann
magduriyetinin 8nlenmesi i¢in, konut finansmam sisteminin, saglikh bir temel ﬁzerif;le insa
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddest birinci
fikrasinda tammlanan konut finansmanmdan kaynaklanan alacaklanin takibinde ve' konut
finansmani kuruluslan tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda degerleme
yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlart belirleme ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar
listeler halinde ilan etme yetkisi Sermaye Piyasas1 Kuruluna verilmekiedir. ‘

Madde 11 - Sermaye Piyasast Kanununda Sermaye Piyasasi Kurulunca‘ kayda
alinan sermaye piyasast araglarimm ihra¢ degerinin binde {i¢ii tutarinda (Bakanlar Kurulunca
bu oran azaltilabilmekte olup, mevcut durumda gecerli olan oran binde ikidir.) kayda alma
iicreti alinmasi éngdrillmekle beraber, bu Kanunla yapilan degisiklik ile ipotekli sermaye
piyasasi araglanimin satig degeri iizerinden alinacak kayda alma iicretinin {ist smiry konut
sahipliginin sosyal yonii dikkate alinarak ihrag¢ degerinin binde ii¢ii yerine satiy deferinin
binde biri olarak belirlenmistir. Bu iist sinir dahilinde gegerli olacak orammn belirtenmesi, bu
oramn hesaplanmasi ve odenmesine iligkin usul ve esaslann Sermaye Piyasasi Kurulunca
diizenlenmesi 6ngoritlmiigtiir. ‘

Madde 12 - Bu madde ile 2499 sayili Kanuna ii¢ madde eklenmektedin. 38/A
maddesi ile; Icra ve Iflas Kanunu, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve gesitli vergi
kanunlarina referans olacak sekilde konut finansmam tanim yapilmaktadir. Tamimda dort
farkli unsur yer almaktadir. Birinci unsur konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir. Béylece konut finansmani kuruluslarimn tamamlanmis konutlarin satin
alinmas: igin verdikleri kredilerin yani sira, heniiz proje halinde olan tamamlanmamis
konutlarin alhm icin verdikleri krediler de tamm kapsamina dahil olmaktadir. Tkinci unsur
konutlann finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasidir. Boylece alternatif bir
finansman yontemi olan finansal kiralama uygulamalart da konut finansmans tammina dahil
edilmis olmaktadir. Ugiincii unsur olan “sahip olduklarn konutlarin teminati laltinda
titketicilere kredi kullandirilmas1” ise halihazirda konut sahibi olan kisilerin, bu konutlarini
teminat gosteretek kullandiklan kredileri kapsamaktadir. Yurt diginda “home equity loan™
olarak isimlendirilen bu tiir kredilerin de tanima dahil edilmesi, ekonomik degeri yiiksek olan
gayrimenkullerimize hareket kabiliyeti saglayarak bu degerleri ekonomimize kazandiracaktir.




Konut finansman: tanmmindaki dordiincii unsur ise diger unsurlan tagiyan kredilerin
yeniden finansmami amaciyla kullanidan kredilerin de konut finansmam tammina dahil
edilmesidir. Tiiketicilerin mevcut kredilerini erken 6deyerek kapatmak amaciyla yeni bir kredi
kullanmalart miimkiin olup, kapatilan kredi konut finansmani kapsamina giren bir redi ise,
yeni agilan kredi de bir konut finansmam islemi olarak kabul edilmektedir. Aﬁ%nkonut
finansmam kapsamina giren kredilerin birden fazla kere yeniden finansmani miimkiin oiup,
yeniden finansman amaciyla alinan her kredi, maddede yapilan tanim kapsaminda bir konut
finansmam islemi olarak kabul edilmektedir. |

Konut finansmani iglemlerinde c¢esitli sigortalara ihtiya¢ duyulabilmekte olup, bu
amacla yapilacak sigorta poligelerinde Hazine Miistesarlifinin diizenlemelerine Lw‘yulmaSI
6ngorulmektedir. Diger yandan konut finansmani kredilerinin yeniden finansmaninda yeni
krediyi agacak olan konut finansmam kurulusunun ipotek tesis etmeden | krediyi
kullandirmamasi, mevcut konut finansmani kurulusunun ise kredi kapatilmadan| ipotef
kaldirmamas1  tiiketicilerin  yeniden finansman yapmalarmi  operasyonel | olarak
zorlastirmaktadir. Bu ¢ergevede yeniden finansman  iglemlerinde ipotegin yeni konut
finansmam kurulusuna aktariimasina iliskin ilke ve esaslarin Tiirkiye Bankalar Birlifinin
goriislerini alarak Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenmesi 6ngdriilmektedir.

Konut finansman1 amaciyla tiketicilere kredi kuliandiracak ya da finansal ltiralama
yapacak kuruluglar bankalar ve Bankacilik Diizenleme ve. Denetleme Kurumu tarafmdan
konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile
finansman girketleri olarak belirlenmigtir. |

Ayrica, konut finansmani iglemlerinde gayrimenkul deZerlemesinin hayati bir oneme -
sahip oldugu ve gayrimenkul degerlemesini yapacak kisi ve kurumlarin ehil ve yliksek bir
kalite standardint haiz olmas: gerektifi dikkate alinarak, kredi agilmas: ve finansal kiralama
sozlesmelerinin imzalanmasi asamasinda konut degerlemesinin bu alanda yetkili| kisi ve
kurumlar tarafindan yapilmasimn Kurul tarafindan zorunlu tutulabilecegi éngdriilmistiir.

38/B maddesi ile konut finansmanindan kaynaklanan ve &zellikleri Sermaye Piyasast
Kurulunca belirlenecek alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi amactyla kullanilacak konut
finansman: fonlan tanimlanmaktadir. Boylece, ihrag edilecek ipotege dayah menkul kiymetler
aracilifiyla sermaye piyasalanindan fon saglanmasi miimkiin olacaktir. Olusturylan fon
portfoyiinde pay hakk: veren bu sermaye piyasasi araglanmin kolayca alnip satilabilmesi
likidite saglayacak ve nihai olarak konut finansmani i¢in saglanan kaynagin maliyetini
ditsiirecektir. Konut finansmani fonu Sermaye Piyasasi Kanununa bu Kanunla eklenen 38/C
maddesindeki varlik finansman fonlarmin bir alt tiirii olarak belirlenmektedir. |

Yurt dis1 uygulamalarinda “trust” adi verilen yapi lilkemizde halen menkul kiymet
yatinm fonlarinda uygulanmakta olup, bu agidan konut finansmani fonlar menkul kiymet
yatimm fonlarina benzer bir sekilde tasarlanmigtir. Diger taraftan, menkul kxymetl yatirim
fonlarindan farkli olarak daha cok tahvil ve bono gibi sabit getirili menkul kiymetle e benzer
bir sekilde, ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihrag edilmesi ve borsalarda
islem gdrmesi sdz konusu olabilecektir. Ayrica, konut finansmam fonlarimn alacaklarinin
belirli kistmlar1 icin farkli simiflarda sermaye piyasasi araci ihrag edilebilecegi éngdriilerek
yapilandinlmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan tanmmgtir. Ayni alacak
havuzu icerisinde farkh alt havuzlar da olugturularak farkii nitelikte sermaye piyasasi araglari
¢ikarilabilecektir. Kurucular, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti de

verebilecektir.




Konut finansmam fonlarinin olusturulmasinin diger bir amaci, varliklarin kurucunun
malvarligindan aynlmasi ve bu sekilde kurucunun iflasi gibi.bir durumda bu varllklarm
korunmasidir. Béyle bir durumda, ilgili varhklar kurucunun bilangosundan | ¢ikmis
olacagindan, tigiincii kigiler bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece
ilgili konut finansman: fonunun ipotege dayali menkul kiymetlerine yatmmﬁ yapan
yatinmetlarn bu araglar {izerindeki haklarinm Gdenmesi i¢in kullamlacaktir. Fon malvarhgi,
bagka bir amagla tasarruf edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gostenlemeyecek kamu
alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemeyecek, ihtiyati tedbu' karan
verilemeyecek ve iflas masasina dahil edllemeyeceknr

Kurula fon portfoyiindeki varhiklara iligkin kayitlarin ayn bir kayit karulugu nﬁlzdinde

tutulmasint zorunlu kilma yetkisi verilmis ve boylece soz konusu varliklann kurucunun
bilangosundan gikarilmasinda yaganabilecek sorunlarin azaltilmas: amaglanmugtir. ‘
|

Diper taraftan maddede, konut finansmam fonlarinda; fon kurulunun, ihra(i: edilen

ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarm koruyacak sekilde fonu temsil

edecegi ve yonetecegi, fon portfSyiine alman varliklara iligkin kayitlaninin dogrulugundan ve

bu varhklarin korunmas: ve saklanmasmdan sorumlu olacag ve fonun yonetimine iligkin usul

ve esaslarin Kurulca belirlenecegi hilkkme baglanmugtir.

Ipotekle teminat altina almmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama sdzlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, kredi veya
alacagin fona devredildigi hususunun tapuya serh edilmesi, fonun ihra¢ edecegi sermaye
piyasast araglarinin yatirimcist i¢in Omem tagimaktadir. Bu alacaklarin kurucudan fon
portfoyiine gegmesi halinde, sz konusu alacaklann teminatlannin da fona gegmest
gerekmektedir, aksi takdirde sistem suiistimallere acik olabilecektir. Bu sebeple Kurul,
ipotegin veya miilkiyetin fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini \zorunlu
tutabilecektir. ‘

: !
Fonun kurulus ve faaliyet esaslan ile ilgili ilkeleri belirlemeye ve Fon kurucusunun

iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu {iyelerinin iflasi halinde gerekli tedbirleri alma)‘ka Kurul
yetkilendirilmigtir,

38/C maddesi ile, Kanunda yer alan konut finansmam fonu tanimi disinda kalan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli | menkul
kiymetlestirme aract olarak varlik finansmam fonlari diizenlenmistir. Varlik finansmam
fonlannin  portféylerine alabilecegi varliklar, Kurulca belirlenecek olup, bu| madde
gercevesinde, sbz konusu varbiklar kurucunun bilangosu digina ¢ikarilacaktir, Varhk
finansman fonlarinin, alacaklarin menkul kiymetlegtirilmesinde sermaye piyasalarina yeni ve
genis bir imkan saglayacag: diiiiniilmektedir.

Madde 13- 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinde yer alan “ipotege dayal1
menkul kiymetler kurulusu” ibaresi “ipotek finansmam kuruluslan” olarak degistirilerek soz
konusu sermaye piyasasi kurumlarina ipotege dayalt menkul kiymet ihiract ile sinirh olmadan,
daha genis bir ¢ergevede faaliyet govtermelen olanag taninmasi amaclanmakta; ayrica
gayrimenkul degerleme kurumlari da sermaye piyasasi kurumlan arasinda sayllmaktadlr




Madde 14 - Bu madde ile, hayata gegirilecek konut finansmamni sisteminde njlerkem
bir rol oynayacak sermaye piyasasi kurumu niteliginde ipotek finansmani kuruluslan
diizenlenerek, bu kuruluslarin amaci ve faaliyet konulan belirlenmistir. Bu kuruluslarin
- kuruluslar, izin esaslar, faaliyet ilkeleri ve tabi olacaklar: yiikiimliiliiklere iligkin esaslarin
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun gériisiinil almak suretiyle Sermaye
Piyasast Kurulu tarafindan diizenlenmesi &ngoriilmiigtiir. Ayrica, Bankacilik Dizenléme ve
Denetleme Kurumunun gdzetim ve denetimine tabi olan kuruluslann yiizde ellibir ve daha
fazla paya veya yonetim hakimiyetine sahip oldugu ipotek finansmani kuraluglarmn, kuruius
‘ve faaliyet izni almak iizere Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kuruluna bagvurmalari
gerektigi, bu kuruluslanin Bankacibk Diizenleme ve Denetleme - Kurulunun konsolide
denetimine tabi olacaklari, bunlarin disinda kalan ipotek finansmam kuruluslarmin ise
Sermaye Piyasast Kuruluna bagvurmalarn gerektigi diizenlenmigtir.

Ipotek finansmam kuruluslarinin 6denmis sermayelerinin ise, 5411 sayili Bankacﬂlk
Kanununda diizenlenen kalkinma ve yatinm bankalarina . paralel olarak, kurucularlmn
tagimas] gereken sartlarin da 5411 sayih Kanunda banka kurucu ortaklan i¢in aranan §artlara
paralel olarak belirlenmesi 6ngdriilmiigtiir.

Madde 15 - Gayrimenkul degerleme uzmanlari, konut finansmani sisteminde gahsen
degerleme yapma imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerleme uzmanhgi
faaliyetinin yayginlagabilecedi ongorillerek, mesleki gelismenin saglanabilmesi, degerleme
ilke ve kurallarinin belirlenmesi, standartlarin olusturulmasi ve lisanslamaya | iliskin
faaliyetlerin tamaminin veya bir kispumin yiiriitillebilmesi amaciyla, degerleme uzmaﬁlarlmn
bir meslek birligine kavusturulmalar amaglanmaktadir. !

Madde 16 - Maddede yapilan diizenleme ile; madde metninde dngdriilen duramlarin
ortaya ¢ikmast halinde, ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin, varlik teminatls
menkul kiymetler ve ipotek teminathh menkul kiymetlerin teminati olan varhiklardan olugan
teminat havuziarinin ve konut finansmam fonu ve varlik finansman: fonu malvarhiklarmn
tedrici tasfiyesinin veya yonetiminin Yatirimcilan Koruma Fonu tarafindan yiiriiﬁilebiﬂmesini
teminen Sermaye Piyasasi Kanununun “Yatirimcilarn Koruma Fonu” basglikl 46/A maﬁdesme
yeni bir hitkiim eklenmistir. :

Madde 17 - Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen 46/C maddesi ile ipotek
finansmam kuruluslannin tedricen tasfiyesi diizenlenmistir. Ozel bir yontem olan; tedrici
tasfiyede, Tiirk Ticaret Kanununun ve lcra ve fflas Kanununun tasfiyeye iliskin hiikiimleri
uygulanmamaktadir. Boyle bir ozel tasfiye yontemine ihtiyag duyulmasinin nedeni, genel
hitkiimlerdeki tasfiye prosediiriiniin sermaye piyasasin yapisina uymamast, plyasada gliven
ilkesinin zedelenmesine yol acmasidir. Ipotek finansmani kuruluglannin sermaye p1yasas1
kurumnlart olarak tammianmis olmasi ve bu kuruluslarin ihrag edecegi sermaye piyasast
araglarinin yatirmmcilardan talep gérmesinde bu kurulusianin kisa bir sirede tasfiyesinin
dnemli olmasi nedeniyle 6ze! bir tasfiye yonteminin belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyesine karar verme yetkisi, Kanunun
46 nc1 maddesinin birinci fikrasmin (h) bendi uyarinca Sermaye Piyasasi Kuruluna aittir.
Ancak, ipotek finansmam kuruluglarimn tedrici tasfiyesi, Yatirimcilar Korum# Fonu
tarafindan yapilacaktir. |




Madde 18- Bu madde ile, - l
: \

- Ipotek teminath menkul kiymetlerin teminati olan varliklarin ve konut ﬁnansmam
fonn malvarliklarinm idaresinde ortaya cikabilecek muhtemel kétilye kullanimlarin| dniine
- gecilmesi amaglanmig ve s6z konusu varliklarin kétitye kullammu  Tirk Ceza Kanununda
diizenlenen gérevini kotilye kullanma sugunun 6zel bir tliri olan ve Sermaye Piyasasi
Kanununun 47 nci maddesinin (A) bendinin (5) numaral alt bendinde tanimlanan sermaye
piyasasi araglarinda gdrevini kdtilye kullanma sugu kapsamina alinmus, 3

~ Sermaye Piyasasi Kanununa -eklenen madde hiikiimlerine aykiriliga iligkir}l cezai
sorumlulufunun belirlenmesi amaciyla, Sermaye Piyasasi Kanununun adli paral cezast
ongoren 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (C) bendinin kapsami genigletilmigtir.

Madde 19 - Sermaye Piyasast Kanununun “Idari para cezalan” bas,;hkh 47/A
maddesinde, Kanunun 40/C maddesinde organlari ve statiisii diizenlenen Tiirkiye Sprmaye
Piyasasi Araci Kuruluslan Birligince, Birlik Statiisiine ve Birlikge alinan kararlara uymayan
iiyeler hakkinda bin YTL den begbin YTL’ye kadar para cezast verilecegi 6ng6riilmii§[tﬁr. Bu
madde ile, Sermaye Piyasast Kanununun anilan maddesinde yapilan degisiklikle, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birliginin Statiisiine ve Birlikge alinan kararlara uymayan tiyeler
hakkinda da benzer sekilde, Birlik tarafindan bin YTL'den besbin YTL'ye kadar para ceza
uygulanabilecegi diizenlenmistir. |

Madde 20 - Sermaye Piyasas: Kanununa eklenen 40/D maddesi ile Turklye
Degerleme Uzmanlan Birligi kurulmasi 6ngériilmils olup, aym Kanuna eklenen gqucl 10
uncu madde ile, Birlik Statiisiinin olugturulmasmma iliskin esaslarin  belirlenmesi
amaglanmistir. Kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte bir gegis siireci olacagy dikkate $11narak
Birlik Statiistiniin olusturulmas: ve Birlige iiyelik i¢in ii¢ y1llik bir siire Sngdrilmustir.

Gegici 11 inci madde ile Kanunun yiiriirliige girmesinden énce yapilmig ancak konut
finansmani tanimina uygun olan kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinin de Kanunla

getirilen yeniliklerden faydalanabilmesi ama(;lanmaktadlr .
i
\

Gegici 12 ncei madde ile finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin iki yillik.

bir siire sonrasinda konut finansmani faaliyetinde bulunmaya baslamalar amac;lanmaktadlr

Madde 21 - 4077 sayih  Tiiketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanunda, konut
finansmant kullanan tiiketicileri korumak amaciyla tammilar arasina “Konut Finansmani
Kurulusu” eklenmistir. Eklenen bu tamim ‘ile Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda
“Konut Finansmani Kurulusu” ifadesinin, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin ikinei fikrasinda tamimlandi@ tizere konut finansmani amaciyla dogrudan
tilketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ve Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman
sirketlerini kapsadig diizenlenmis olmaktadir. Diger bir deyisle 2499 sayili Sermaye Piyasas
Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tammlanan konut finansmam faaliyetiniylriiten
kuruluslar, 4077 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun ilgili hitkiimlerine de tabi
olacaklardir.




Madde 22 - 4077 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 4 {incii fpaddesi
ayiplt mal hususunu diizenlemektedir. Bu Kanunla Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna
ilave olarak getirilen 10/B maddesi hiikmii ile konut finansmanina yonelik islemler ayrica
tantmlanmis olup, konut finansmanmindan kaynaklanan islemlerde, kredi vereﬂ konut
finansmani kurulusu, bu finansmam, belirli bir konutun satin alinmas1 ya da belirli- bir satici
ile yapilacak satis sozlegmesi sart1 ile vermesi duramunda, imalatci-tiretici, satict, bayi, acente
ve ithalatg1 ile birlikte, ayipli. maldan titketiciye karsi satici ile birlikte teslim tarihinden
itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi miktar kadar miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z
konusu kredilerin devrolmast halinde dahi bu sorumluluk devam edecek olup, | krediyi
devralan kurutusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Béylelikle, konut finansmam kuruluglan tarafindan, ancak belirli bir konutun satin
alinmasi ya da belirli bir satic: ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile verilen bagli kredi
niteligindeki kredilerde, teslim edilen konutun ayiph olmasina karg1 satic1 ve diger soramlular
ile birlikte konut finansmam kuruluslarina da kullandinlan kredi miktar1 kadar miiteselsil
sorumluluk getirilerek titketicinin korunmas: amaglanmmstir.

Madde 23 - 4077 sayth Kanunun 7 nci maddesi kampanyall isatlslan
diizenlemektedir. Soz konusu maddeye eklenen hitkiim ile kampanyal sattslardaj, konut
finansmani kapsamundaki islemlerde, kredi veren konut finansmam kurulusu, krediyi belirli
bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satict ile yapilacak satis sézlesmesi gart1 ile vermesi
durumunda, ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda
yapilmamas1 halinde, tiiketiciye karg1 satic1 ve diger sorumlular ile birlikte kullandirilan kredi
miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z konusu kredilerin devrolmas: halinde dahi

bu sorumluluk devam edecek olup, krediyi devralan kurulugun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Madde 24 - Bu madde ile konut finansmanina yonelik konut kredilen }tiiketici
kredilerinden aynlmug ve ayri olarak diizenlenmistir. Ilave olarak konut ﬁnansmamna yonelik
finansal kiralama islemleri de 4077 sayili Kanun kapsamina alinmsgtir. Tiiketicilerin sadece
kredi kullamirken degil, finansal kiralama islemlerinde de korunmas: amaglanmustir.

Konut finansmam sisteminde tilketicilere verilecek kredilerin yam sira, finansal
kiralama islemleri de tiiketicilerin konut finansmani ihtiyacina alternatif bir- ﬁnansxdan aracl
olarak &ngdriilmektedir. Bu nedenle finansal kiralamaya iligkin getirilen &zel hukumlerle
finansal kiralama ile konut finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tuketlcller gibi
korunmasi amaclanmistir.

Tiiketiciye sozlesmeyi imzalamadan once sozlesme kosullanim igeren “Sozlesme
Oncesi Bilgi Formu” ile tiiketiciye sdzlesmeye iligkin genel bilgiler verilerek tuketlciye teklifi
kabul edip etmeme serbestisi tanmnugtir.

Konut finansmam kuruluglann tarafindan konut finansmani kapsaminda| verilen
kredilere iligkin esaslar diizenlenirken, sistemin arz tarafinin desteklenmesini tesvik etmek
amaciyla, kredinin belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satig
sdzlesmesi sart1 ile verilmesi durumunda, konutun zamaninda ya da hig teslim edilmemesine
iliskin olarak konut finansmam kuruluglarimn sorumlulugunun kullandirilan kredi tutan ile
sinirlandiriimas: amaglanmms olup, bu sayede hem tiiketicinin korunmasi hem de konut
finansmam kuruluslartmn kendi risklerini 6lgebilmeleri milmkiin kilinmistir. Diger \taraftan
soz konusu kredilerin devrolmast halinde dahi bu sorurrguluk devam edecek olup, krediyt
devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir, 3@ T’y ;




Bu madde ile getirilen dnemli bir degisiklik degisken faizli konut kredilerine| imkan
taninmast olmustur. Konut kredileri ile simrl: olarak sabit faizle -bor¢lanma zorunlulugu
kaldirlmaktadir. Degisken faizle kredi verilebilmesi kredi verenlerin risk y&netimini
kolaylastiracak ve bunun sonucunda vadelerin uzamas: ve geri 6deme taksitlerinin azalmasi
saglanacaktir. Diizenleme tiiketicilerin  sabit faizle bor¢lanmaya devam etmesini
engellememekte, ancak isteyen tiiketicilerin degisken faizli borglanabilmelerine imkan
tamimaktadir. Geri 6deme tutarlarinmn iliskilendirilebilecegi endekslerin Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankast tarafindan belirlenmesi 6ngorillmiistiir. ' : :

Diger yandan, finansal kiralama s6zlesmeleri hali hazirda degisken kira bedellen
icerebilmekte iken, bu degisiklik ile bu tiir sézlesmelerde uyulmas: gereken esaslar deg1§ken
faizli kredi sézlesmelerine paralel olarak diizenlenmistir. Finansal kiralama sozlesmelerinde
faizin finansal tekniklerle anaparadan aynilarak ayrica hesaplanmas: gerekmektedir,

Faiz oranmnin degisken olarak belirlenebilmesine imkan getirilmekle birlikte ilgili
sozlesmelerde bu oran ve tutarlar igin bir tist siir belirlenmesi de zorunlu tutulmugtur. Bu
sekilde baz alinan endeksteki gelismeler ne olursa olsun, titketicilerin aldiklart riskler i pgln bir
iist stmir ¢izilmig olmaktadir. ‘

Diger yandan, degisken faiz esasina gore diizenlenmis kredi sdzlesmeleri veya ﬁnansal
kiralama sozlesmelerinde uygulanan ydntemin muhtemel etkileri konusunda titketicilerin
bilgilendirilmesi sart tutulmustur. Degisken faiz oranimin sézlesmede belirlenen fist limite
ulagsmas: halinde, tiiketicilerin karsi karsiya kalacaklar: toplam borg tutari ve geri 6deme
taksitleri ile kira bedellerinin ulasabilecedi azami tutarlar hesaplanarak sozlesmede
gosterilmek zorundadir. Degisken faiz orammn belirlenmesine iligkin kuilamlqbﬂecek
endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilmesine yonehk usul
ve esaslar ise Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenecektir. ‘

Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz oram iceren lﬁredl ve
finansal kiralama sozlesmelerinde smirhh da olsa konut finansmami kuruluglar tarafindan
tiketicilerden erken ddeme ficreti alinabilmesine imkan tanmnmasidir. Borcun erken ddenmesi
durumunda, gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde Odenmesi gereken
anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut finansmani kuruluglart bu anapara tutanmn yiizde
ikisine kadar erken 6deme ficreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz oran: igeren sozles elerde
titketiciler piyasadaki gelismelere gore sozlesmelerini kapatip yeni bir sozlesme yap rak kar
edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazane konut finansmam kurulusn iginse
bir kayp ifade etmekte olup, simrh da olsa erken ddeme iicreti uygulamasi kazang ve
kayiplan dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz oran: igeren kredi ve finansal Kiralama
sozlesmelerinde ise erken ddeme iicreti uygulanmasi miimkiin olmayacaktir. f

Madde 25 - 4077 sayili Kanuna 10/B maddesinin eklenmis olmasi nedemyle ayni
Kanunun ceza hiikiimlerinin diizenlendigi 25 inci maddesi 10/B maddesini 1g:erecek\ sekilde
gemgletllmlstlr ‘

Madde 26 - Tiiketicilerin konut edinmesine veya yatinimlara finansman saglayan
finansal kiralama islemlerinde kiracilarin sézlesmeden dogan hak ve yilkiimliiliiklerini,
kiralayandan yazili izin alinmast kosuluyla yeni bir Kkiraciya devredeullmeien
dngdriilmektedir. Bu devir islemine iliskin sbzlesmenin tescil hitkmiine tabi tutularak devrin

aleniyet kazanmas! amaglanmistir. Ayrica, finansal ku:alama‘ sozlesmesmde hiikiim bulunmak




kaydiyla konut finansmani kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde k[mutun
zilyetliginin devrinin miimkiin hale getirilmesi ile kiracilarin-alt kiralama yapabllmelenne
imkan taninmasi amaglanmugtir.

Madde 27 - Konut finansmam fonlan ve varhik finansmam fonlari, esas iti‘banyla
menkul kiymetlestirme amagh kullanulacak bir malvarlif1 olacaktir. Kazanci kendi ustinde
tutan degil, gelen kazanglar: yatirimeilara aktaran bir mekanizma olmas itibariyla, bu fonlarn
vergi kanunlari agisindan saydamligimin saglamasi, diger bir deyisle gelirleri ve bundan
kaynaklanan mali yiikimliiliikleri ek bir maliyet getirmeden dogrudan yatirimcitara aktarmasi
éngoriilmektedir. Bu nedenle bu fonlarin kazanglanmn Kurumlar Vergisi ve Gelir Vergm
stopajindan miistesna olmasi 5ngérilmiigtir.

Madde 28 - Konut finansman1 fonlart ipotege dayali menkul kiymetleri Vé varlik
finansman: fonlan varlifa dayali menkul kiymetleri ile ipotek finansmani kuruluglari Vb konut
finansmam kuruluslan tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglari ve varlik
teminatlh menkul kiymetlerden elde edilen gelirlerin menkul sermaye 1rad1 olarak
nitelendirilmesi amaclanmigtir.

Madde 29 - Bu madde ile, ipotek finansmam kuruluslan ve konut finansmani
kuruluslan tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan clde edilen |gelirler
iizerinden yapilacak vergi tevkifatinin Gelir Vergisi Kanununun 94 iincii maddesi kapsammda
belirlenmesi ongodriilmiistiir. 94 iincii madde uyarinca meveut durumda tevkifat oranh ylzde
yn‘rmbeg olmakla birlikte, ayn1 madde uyarinca, Bakanlar Kurulu bu oram her bir odeme ve
gelir igin ayn ayn sifira indirmeye veya bir katina kadar artumak suretiyle yemden tespit
etmeye yetkili cldugundan, Bakanlar Kurulunca alinacak bir karar dogrultusunda bu oranin
yiizde sifir olarak belirlenmesi durwmunda verglmn gelir elde eden kisi iizerinden tahsili
miimkiin olabilecektir.

Madde 30 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanununa 5281 sayil: Kanun ile eklenen gegici
67 nci maddenin (8) numarali fikrast kapsaminda, 1/1/2006 tarihinden itibaren Sermaye
Piyasas1 Kanununa goére kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarinm Kurumlar Vergisinden
istisna edilmis olan portfoy kazanglari, dagitilsin veya dagitilmasin yiizde onbes oraninda
vergi tevkifatina tibi tutulacak, bu kazanglar iizerinden 94 incli madde uyarinca aynca
tevkifat yapilmayacaktir. Bu fonlara benzer sekilde, konut finansmam fonlari ve varlik
finansmant fonlanmin da portfoy isletmeciligi kazanglan iizerinden yiizde oans vergl
tevkifati yapiimasi, cifte vergilendirmeyi onlemek amaciyla da konut ﬁnansrnam\ fonlan
ipotege dayali menkul klymetlerme ve varlik finansmam fonlar1 varlifa dayali |menkul
kiymetlerine odenen faizler i¢in yilik beyanname verilmemesi ve bunlarin donemsel
getirilerinin tahsilinde stopaj yapilmamas: éngoriilmektedir.

Madde 31 - 6802 sayii Kanunun 29 uncu maddesinin (u) bendinde ! yapilan
degisiklikle, ipotek finansmam kuruluslaninin da kuruluglart sirasinda cikardiklan hisse
senetlerinden veya sermayelerini artirdiklari sirada emisyon primlerinden elde lettiklen
gelirlerinin banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesna olmasi ongoritlmektedir.
Yapilan degisiklik ile ipotek finansmani kuruluglarinin olusturulmasinda ve sermaye| artirmi
sirasinda olusabilecek giderlerin asgari diizeyde tutulmasi hedeflenmisgtir.

Anilan maddeye eklenen (y) bendi ile ise, ipotek finansmani kuruluslannm, konut
finansmani kuruluslannin ve konut finansmani fonlarimin, konut finansmani kapsammnda
yaptiklari tiim islemler nedeniyle lehe aldiklari paralarin banka ve sigorta muameleler




vergisinden istisna tutulmasi 6ngdrilmektedir. Bu sekilde bu kuruluslarin faahyetlenm
siirdiiriitken ortaya ¢ikabilecek maliyetlerin ve buna paralel bir gekilde, konut alim igin
kullamlacak kaynaklanin maliyetlerinin olabildigince azaltilmas: amaglanmigtir.

Madde 32 - Konut finansmani kuruluglan ve ipotek finansmam kumluglan
tarafindan ipotek iizerine yapilan konut finansmam kapsamunda tiim islemlerin vé konut
finansmam kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin kiraciya devrlmn tapu
harcindan miistesna tutulmast amaglanmustir. Boylelikle, bu asamalarda ek b1r vergi
dogmasinin 6nlenmesi amagclanmaktadir. Bu sekilde, bu kurulusun faaliyetlerini siirdiiriirken
maliyetlerini olabildigince azaltmasi ve konut ahmi igin kullamlacak kaynaklarn

maliyetlerinin paralel bir gekilde azaltiimast amaglanmastir.

Madde 33 - Ipotek finansmami kuruluglarina devredilen alacaklarin takibinde,
ihalenin feshi taleplennm maktu harg yerine nispi harca tabi kilinmasiyla, 1halen1n feshi
talebinin takip siirecinin gec1kt1r11mesx amaciyla keyfi bir sekilde kullanilmasinin on[lenmesx
ve paraya gevirme siirecinin kisaltilarak daha saglikli islemesi saglanmaya gahsllmaktadu

Madde 34 - Islem maliyetlerinin disiiriimesi i¢in, konut finansmani kuruluslarinin
konut finansmam iglemleri ile ilgili olarak diizenlenen kagitlar ile ipotek finansmani
kuruluslan ile konut finansman fonlarinin kurulug dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak

diizenlenen kagitlarin damga vergisinden muaf tutulmas: amaglanmaktadir. ‘

Madde 35«  Yiriirlik maddesidir.

Madde 36 - Yiiriitme maddesidir.
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KONUT FINANSMANI SISTEMINE ILISKIN CESITLI KANUNLARDA

DEGISIKLIK YAPILMAST HAKKINDA KANUN TASARISI |

Madde1-  9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil fcra ve Iflas Kanununun 45 inct
maddesine birinci fikradan sonra gelmek tizere ikinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.
i
“2499 sayih Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A° maddesinin birinci flkxl'asmda
tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde,

rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapxlabilecegi gibi haciz yoluna da bagvurulabilir.”

Madde2- 2004 sayith Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
iizere liglincil fikra olarak asagidaki fikra eklenmigtir. ‘

“fera dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin |birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satis1 jstenen
tasinmaz i¢in kiymet takdirini, aym: Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasimin (rD bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptinr.” :

Madde 3- 2004 sayili Kanunun 128/a maddesine birinci fikradan sonra gelmek
{izere ikinci fikra olarak agagidaki fikra eklenmistir. :

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci flldrasmda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklann takibinde, birinci fikra uJ‘yannca
yaptirilmasma karar verilen bilirkisi incelemesi; aym Kanunun 22 net maddesmlm birinci

fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilir.”

Madde 4 - 2004 sayilt Kanunun 134 {incii maddesine ikinci fikradan sonra jgelmek
{izere iiglincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmigtir.

“2499 sayih Sermaye Piyasas: Kanununun 38/A maddesinin b1r1nC1 flk‘rrasmda
tammlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan

oran yiizde yirmi olarak uygulanir.”
Madde 5- 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine agagidaki fikra ekleﬁmistit.

“2499 sayill Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci flkrasmda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan
oran yiizde kirk olarak uygulamir. Temyiz talebinin reddi halinde, ikinci fikrada yer alan
tazminat alacakliya ddenir ve alacaklmin satis talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen
kiymete gore, merhunun alacagi karsilamayacagi anlagilirsa kalan tutar yatiriian temmattan
karsilanir, varsa teminatin kalan kismi teminati yatirana iade edilir.”

Madde 6 - 2004 sayili Kanuna agagidaki gegici madde eklenmistir.

“Gegici Madde 8- Bu Kanunmun 128 inci maddesinin iglincit fikrasi 11? 128/a
maddesinin ikinci fikrasinm yiiriirliige girmesini izleyen figiincii yiln sonuna kadar 2499

sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, tasinmaz igin kiymet takdiri veya bilirkisi
incelemesi, Sermaye Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r} bendi




uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlarin yani
stra diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir.” |

Madde7 -  28/7/1981 tarihli ve 2499 sayih Sermaye Piyasas1 Kanununun 3 ineii
maddesine agagidaki bent eklenmigtir. . :

“k) Ipotekli Sermaye Piyasasi Aract: Ipotek teminath menkul kiymetler, ipotefe dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluglari tarafindan ihrag edilen hisse senedi disindaki
_sermaye piyasasi araglan ve konut finansmanmdan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya
bu alacaklann teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.” |

Madde 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde bashg ile birlikte asapidaki
sekilde degistirilmigtir. ‘

“Ipotek teminatli menku] kiymetler :

Madde 13/A — Ipotek teminath menkul kiymetler, ihraggilann genel yikliimliliigii
niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsihik gosterilerek ihrag edilen
bor¢lanma senetleridir. Ipotek teminath menkul krymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A
maddesinde tanimlanan ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrag edilebilir. |

fhraceilar, ipotek teminath menkul kiymetlerin - teminati olan varliklar, diger
varliklarindan ayri olarak, olusturacaklari teminat havuzu igerisinde izlemekle yiklimliidiir.
Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin tutulmasina iliskin usul ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak suretiyle Kurulca
belirlenir. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun gorisi alinmak
suretiyle, teminat havuzuna dahil edilen varlikiara iliskin kayitlann ihragginin yant sira ayri
bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir. |

Teminat havuzu; yapi kullanma izni ahnmgs konut ve diger gayrimenkuller fizerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmus alacaklar, ikame varliklar ve bunlarin
riskten korunmast amaciyla yapilan sozlesmelerden olusur. Bunlar disinda kalan varlik ve
alacaklar teminat havuzuna dahil edilemez. -

Yap1 kullanma izni ahnmis. konutlar iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle {teminat
altina ahinmis alacaklarin ilgili konutun degerinin yiizde yetmisbesini, yapt kullanma izni
alinmig difer gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina 'alinmis
alacaklarin ise ilgili gayrimenkulun deZerinin yiizde ellisini asan kism, teminat degerinin
hesaplanmasinda dikkate almmaz. Kurul bu kapsamda yapilacak degerlemenin bu Kanun
uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlarca ve Kurulca belirlenen usul ve esaslara gore
yapilmasim zorunlu tutabilir. Teminat havuzuna dahil edilecek yap: kullanma izni|alinmig
konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altinal alinmisg
alacaklarin vadesi gelmis tiim ddemelerinin yapilmig olmasi sarttir. - |

ikame varhiklar nakit, devlet i¢ borglanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen
menkul kiymetler, Ekonomik Igbirligi ve Kalkinma Tegkilatina iye iilkelerin merkezi
yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlann kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler
ile Kurulca uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur. 3




Teminat havuzundaki tiim varliklar icerisinde yapt kullanma izni alinnus diger
gayrimenkuller iizerine -ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altma almmls alacaklarm ve
ikame varliklarin payi ayr1 ayrt ylizde onbesi agamaz. ‘

Ihragcilar, teminat havuzundaki varliklann faiz, kur, kredi ve benzeri rlsklerden
korunmasi amaciyla sézlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varhklarm riskten
korunmasi amaciyla yapilmig szlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca; Y

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degennln ipotek teminath menkul
kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varhiklarin getirisinin en az ipotek teminath menkul
kiymetlerin getirisine esit ya da fazla olmasi, ‘

¢} Teminat havuzundaki varlikiardan elde edilen gelirin tutar ve odeme donemlen
bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri karsilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklann net bugiinkii degerinin ipotek temmath
menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda fazla olmast,

zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca behrlenlr

Ilave menkul kiymet ihraci veya sekizinci fikrada belirtilen kosultarm saghanmam
‘amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerek¢e | olmasi
durumunda, ihracgilar, teminat sorumlusunun onayini alarak, teminat havuzuna dahil edilmis
bir varlig: teminat havuzundan gikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile
degistirebilirler.

thragginin  Kurulun onayim almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi
zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul,
gerekli gordiigii hallerde teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya temmat
sorumlusunu resen degigtirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda,

a) Teminat havuzlarina dahil edilen varhklann mevcudiyetini ve niteliklerini,

b) Teminat havuzlarinin olugturulmasini ve varliklarin teminat havuzlannda takibini,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmas: halinde teminat havuzuna dah1l edilen
varliklara iliskin kayitlarm ihragginin yam sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasml

d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu, ‘

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek usul ve esaslar
cercevesinde ihraggiya ve Kurula bilgi vefmekle yiikiimlidiir. : :

Teminat sorumlusu ihracgidan, kayit kurulusundan ve gerek gorilen durumlau'da tapu
sicil mudiirliiklerinden teminat havuzunda ver alan varliklara iligkin her tiirlii bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlan incelemeye ve caliganlardan bilgi almaya yetkilidir. Ihragglﬂar kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimltidiir. Teminat sorumlusu, talep ettifi bilgi ve belgelere ulasﬂmasmm
engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yluktmliidiir.

ipotek teminatii menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gdsterilemez, kamu
alacaklarinin tahsili amact da dahil olmak tlizere haczedllemez 1ht1yat1 tedbir karan werllemez
ve iflas masasina dahil edilemez.
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Teminat havuzunda yer alan varhiklarin riskten korunmast amaciyla yapilacak olan
sdzlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatl menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar,
ihracginim iflast durumunda sozlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iligkin hilkiim
bulunmasi zorunludur. :

fhragginin ipotek teminatlh menkul kiymetlerden kaynaklanan yﬁkﬁmlﬁlﬁ[klerini
vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin
kaldiriimas1 veya iflasi halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir dncelikle
ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varhklarin riskten
korunmas: amaciyla yapims olan sdzlesmelerin karst taraflarina yapilacak odemelerde
kullanilir. Bu durumda Kurui, : ‘

a) Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, tjeminat
havuzundaki varliklann nakde doniigtiiriilmesi ile bunlara iliskin iglemleri yiiriitecek bir
idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye
iliskin islemlerin Yatinmeilar: Koruma Fonu tarafindan yiirttiilmest, _

b) Teminat havuzundaki varhklarn, ipotek teminatll - menkul kiymetlerden
kaynaklanan her tiirlii yikimliiliigii iistlenecek ihrage niteligini haiz bir bagka kurulusa
devredilmesi, 1

¢) Ipotek teminath menkul kiymetlerden  kaynaklanan yﬁkﬁmliﬁlﬁkleri
iistlenmeksizin, teminat havuzundaki varhiklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen gelirin
ipotek teminath menkul kiymet sahiplerine ddenmesi islemlerini yiiriitecek bir idareci
atanmast, :

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya Yatirimeilari
Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsihginda teminat havuzundaki
varliklardan 6deme vapilmas: hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin
hesaplanmasma iliskin usul ve esaslari belirlemeye yetkilidir. |

ihraccinin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan ddeme yiikiimliliigiini
yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin menkul kiymet
sahiplerinin alacaklarimi kar;ilamaya yetmemesi halinde, alacagi teminat havuzundaki
varhiklarla kargilanmayan ipotek teminath menkul kiymet sahipleri ihragginin diger
malvarlifina basvurabilir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 {inci maddede belirtilen (limitler
uygulanmaz. ipotek teminatli menkul kiymet ihra¢ limiti, ibrag sartlari, teminat havuzundaki
varhiklarin riskten korunmast amaciyla yapilabilecek sozlesmeler ve bu menkul kiymetlerin
Kurul kaydina alinmasina iligkin usul ve esaslar ile ipotek teminath menkul kiymetlerle iigili
diger hususlar Kurulca belirlenir.” !

Madde 9- 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek iizere agagidaki
13/B maddesi eklenmistir. |

“Varlik teminath menkul kiymetler : ;

Madde 13/B — Varlik teminath menkul kiymetler; ihraggilarin genel yiikiimliiliigii
niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen borglanma
senetleridir. Varlik teminath menkul kiymet ihrag¢ edecek kuruluslar, ihrag¢ limiti, ihrag




iligkin simrlamalar, teminat gosterilen alacak ve varhklarin degerlenmesi ve raporlanmasina
iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. '

Teminat gosterilen alacak ve varliklann kayitlannin tutulmasina iliskin usul ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alimmak suretiyle Kurulca
belirlenir.

Kurul ihragommm bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat
sorumlusu teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat
havuzlariom otusturulmasini ve varliklann teminat havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit
ettigi hususlar hakkinda Kurulca belirlenecek usul ve esaslar cergevesinde, ihraccrya ve
Kurula bilgi vermekle yikiimliidir. :

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek gorillen durumlarda tapu
sicil mudurliiklerinden teminat havuzunda yer alan varhiklara iliskin her tirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlan incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. 'Ihragc;ﬂajr, kayit
kurulugu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yilkiimliidiir. Teminat sorumiusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasmasinin
engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yitktimluidiir.

Varlik teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat amact disinda tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarimin tahsili amaci d?. dahil
olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbit karan verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun g0risti alinmak
suretiyle teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragginin yani sira ayr bir
kayit kurulusu nezdinde de tutulmasim zorunlu tutabilir.”

Madde 10 - 2499 .saylh Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasimn (r) bendi
asagidaki gekilde degistirilmistir.

“r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlanndan sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacaklara iliskin sartlant belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme
kurumlarinn listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tammlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmam
kuruluslan tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmas: asamasinda, ilgili taginmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlari belirlemek ve bu sartlara uyan kist ve
kurumlar listeler halinde ilan etmek,” 3

Madde 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b} fikrasina ikinci parﬁgraﬂan
sonra gelmek {izere li¢lincii paragraf olarak agagidaki hitkiim eklenmistir. ‘

“Ipotekli sermaye piyasasi araglarinin satigini takiben, satis degerinin en fazla binde
biri oraninda kayda alma iicreti Ozel Hesaba yatiihir. Kayda alma licretinin oram ve bu
{icretin liesaplanmasina ve ddenmesine iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.”
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Madde 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek lizere a#agldaki
38/A, 38/B ve 38/C maddeleni eklenmistir. ,

“Konut finansmanit _ :

Madde 38/A — Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirlmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirlmasidi. Bu kapsamdaki kredilerin
yeniden finansmani amactyla kullandiriian krediler de konut finansmam kapsanmundadr.

Konut finansmani kuruluslart konut finansmam amaciyla dogrudan tiikketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacihik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun gériilen finansal Kiralama
sirketleri ve finansman sirketleridir.

Hazine Miistesarligi konut finansmani iglemlerinin gerektirdigi sigorta sézlesmeleri ile
ilgili usul ve esaslari, Sanayi ve Ticaret Bakanlifi ise konut finansmani kapsamindaki
kredilerin yeniden finansmanma iliskin usul ve esaslani Tirkiye Bankalar Birliginin
goriiglerini alarak belirlemeye yetkilidir. ‘

Kurul, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminat olan
kredi ve finansal kiralama alacaklan igin, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi asamasinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda
yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmig olmasmi zorunlu tutmaya yetkilidir.

Konut finansman fonu

Madde 38/B — Konut finansmani1 fonu, ihrac edilen ipotege dayall menkul kiymetler
kargihginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangli
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarhigidir.

Fon kuruculari, fon portfoyiinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantih iglemlerin
tdemelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfdyiin riskten korunmast veya kredi
degerliliginin artiiimas1 amaciyla yapilan soziegmeler dahil fon portfoyiine ahnhbilecek
varlik tiirleri, portféy simirlamalarn ile ipotege dayahh menkul kiymetlerin ihrag ve Kurul
kaydina alinmastna iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihrag edilen ipotege
dayali menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarligi kurucunun mal varhgndan ayndir. Fon
malvarlify, ihrag edilen ipotege dayah menkul kiymetler itfa- edilinceye kadar, baska bir
amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmnj:l tahsili
amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karan verilemez ve iflas masasina
dahil edilemez. f

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




Kurucu, fon kurulu ve ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri
arasindaki iligkilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hilkiim bulunmayan hallerde Borglar
Kanununun vekalet akdi hitkiimleri uygulanir. :

Kural, fon portfayiindeki varliklara iligkin kayitlarin ayn bir kayit kurulusu nezdinde
de tutulmasim zorunlu tutabilir. a

Ipotekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama sdzlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, kredi veya
alacagin fona devredildigi hususu ilgili gayrimenkullin tapu sicilinde beyanlar hanesine
kaydedilir. Kurul, ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul ‘plan bir
finansal kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde,
ipotegin veya milkiyetin; fon hesabma, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini [zorunlu
tutabilir. :

Fon ictiiziigii, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon kurulu
arasinda, fon portfoyliniin inangh miilkiyet esaslarina gére sakianmasini ve vekalet akdi
hiikiimlerine gore y6netimini konu alan iltihaki bir sézlesmedir. !

Fon igtiiziigli ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon kurulu§i}nm izin
verilmesi ve ihrag edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin kayda alinmasi talebiyle Kurula
bagvurulmasi zorunludur.

Fon portfsyii farkli siiflara aynilarak bu suuflar tizerine farkli haklar iceren ipotege
dayal: menkul kiymetler ihrag edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul kiymet ihraglar ile
ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin esaslarin fon
igtiiziigtinde belirlenmesi sarttir. |

Kurul, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve iyﬁnetim
ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon ictiiziigl, fon yonetim sozlesmesi
ve saklama sézlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilamna iligkin usul ve esaslan
belirler.

Kurucu veya fonun geri 6deme giigliigiine diismesi halinde Kurul, fonun yﬁjnetim ve
temsilinin Yatirimeilan Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiiriitiilmesine veya fonun bagka bir kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu durumda,
kurucunun garanti vermis olmasi halinde, ihrag edilen sermaye piyasasi araglarinin geri
ddemelerinin fon malvarhigindan karstlanamayan kismumin tam ve zamaninda yapilmasina
iligkin yikiimliltigi devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna veya Yatinmcilart: Koruma
Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri kargiiginda fon malvarligindan 6deme yapilmasi
hususunda karar vermeye ve yapilacak 8demenin hesaplanmasina iligkin usul ve esaslari
belirlemeye yetkilidir. f

Fon kurucusunun iflast veya tasfiyesi veya fon kurulu tiyelerinin iflasi halinde Kurul,
gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Varhk finansmani fonu

Madde 38/C — Varlik finansmant fonu, ihrag edilen varliga dayali menkul kiymetler
karsihfinda toplanan paralarla, varhga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangh




miilkiyet esaslarina gdre olusturulan malvarhgidir. Varhk finansmam fonu portfoylerine
alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir. : :

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hitkmii disindaki diger fikra hﬁlqjiimieri,
varlik finansmani fonlari igin de uygulamir.” '

Madde 13- 2499 sayih Kanunun 39 uncu maddesi agagidaki sekilde degistirilmigtir.

“Madde 39— Diger sermaye piyasast kurumlary; kurulug ve faaliyet esaslan Kurulca
belirlenen, sermaye piyasasi araglarimin takas ve saklanmas, derecelendirilmesi, ihraggilarin
ve sermaye piyasasi kurumlarimin denetlenmesi ile ugragan kuruluglar, yatinm damsrjnanhgl,
portfoy yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini yerine getiren girketler, varlik yonetim
sirketleri, ipotek finansmani kuruluslar, risk sermayesi yatinm fonlar, risk sermayesi | yatirim
ortakhiklan, vadeli islemler aracilik sirketleri, sermaye piyasasinda faaliyette bu}unacak
gayrimenkul degerleme kurumlar ve portfdy saklama sirketleridir.”

Madde 14 - 2499 sayih Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek tlzere
asafidaki 39/A maddesi eklenmistir.

“Ipotek finansman kuruluglan

Madde 39/A - ipotek finansmam kuruluslar, miinhasiran konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralman alacaklardan & olugan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak almmasi suretiyle kaynak temini amaciyla
kurulan, sermaye piyasast kurumu nitelifini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek finansmani
kuruluglan faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagh islemleri yiiriitebilirler.

Ipotek finansmani kurulustarinin nakden ve her tiirlii muvazaadan 4ri olarak pdenmis
sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve yatirim bankalar1 igin dngériilen
tutardan az olamaz. Kurucularnin ve sermayelerinin veya oy haklanmm dogrudan veya
dolayli olarak yiizde on veya daha fazlasini teskil eden paylar ile bu oranin altinda olsa dahi
yonetim kurullarina tiye belirleme imtiyazi veren paylarn sahiplerinin 5411 sayili Bankacilik
Kanununda banka kurucu ortaklart igin aranan sartlan tasimalari zorunludur. '

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklanin ve diger varhiklann @ teminat
gosterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan kaynak temin edilmesi ghalinde,
teminat gosterilen varhiklar, baska bir amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, | teminat
gosterilemez, kamu alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak iizere iigiincii sahislar
tarafindan haczedilemez, ihtiyati tedbir karari verilemez ve iflas masasmna dahil edilemez.
Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisiini almak suretiyle,
teminat gosterilen varliklara iligskin kaystlarin ayr bir kayrt kurulusu nezdinde de tutulmasim
zorunlu tutabilir.

Ipotek finansmant kuruluglarinin kuruluguna, faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler
itibartyla izin esaslarna, tabi olacaklar yiikiimliliklere iliskin hususlar, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisiinii almak suretiyle, Kurul tarafindan
belirlenir. Ipotek finansman: kuruluglannin kurulug ve faaliyet izni almak tizere Kurula
basvurmas1 sarttir. Ancak Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun gdzetim ve
denetimine tabi olan kuruluslann ylizde ellibir ve daha fazla paya veya yonetim hakimiyetine
sahip oldugu ipotek finansmam kuruluglanmn ise kurulus ve faaliyet izni almak iizere

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kuruluna bagvurmasi sartur ve bu ipotek finansmani
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kuruluslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun konsolide denetimine tabidir.
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunca gerek duyulmas halinde, ipotek finansmam
kuruluglarinin 5411 sayili Bankacihik Kanunu uyannca yapilacak konsolide denetimi, Kurul
ile birlikte gergeklestirilir.” '

 Madde 15- 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek iizere asé@daki
40/D maddesi eklenmistir.

“Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi :

Madde 40/D- Gayrimenkul degerleme uzmanhg lisansina sahip olanar, tiizel kigiligi
haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlart
Birligine iiye olmak i¢in bagvurmak zorundadiriar. Lisans sahibi, lisans almaya hak
kazandigmin kendisine teblifinden itibaren ¢ ay icinde gerekli bagvuruyu yapmakla
yiikiimluidiir. Anilan yiikimliliige uymayan kimselerin lisans1 Kurulca iptal edilir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve . gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak dzere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika
vermek, Birlik iiyelerinin dayanigma ve meslegin gerektirdigi Ozen ve disiplin igerisinde
calismalarina yonelik meslek kurallanni ve degerleme standartlarini olugturmak, = haksiz
rekabeti 6nlemek amactyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca
belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiirlitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde
ngorillen disiplin cezalarmi vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kumﬁuslwla
igbirligi yapmak, mesleki geligmeleri, idar ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu ﬂ(onuda
fiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir. ' ‘

Birlik, bolgesel ve ilke genelinde gayrimenkul deZerleri konusunda istatistikler
olusturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsaminda vapilan degerlemelere iligkin bilgilerin,
Birlik tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gére Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacag: kararlarda ve yapacag1 diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yénujetmelik‘,
teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikitmladiir. |

Ugyeler, Birlik Statiisiine ve Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadirlar.
Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir.”

Madde 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan sonrai gelmek
{izere ikinci fikra olarak asagidaki. fikra eklenmistir. i

“Kurul, 46 nci maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici tasﬁyesihe karar
verilmesi halinde ipotek finansmani kurulugunun tedrici tasfiyesinin Fon tarafindan
yiiriitiilmesini, ayrica ihragginin yiikiimltlitklerini  vadesinde  yerine getirememest,
yitkiimliiliklerinin toplam degerinin varliklarimin toplam degerini agmasi, yonetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmas: veya iflasi halinde ipotek teminath
menkul kiymetler ve varlik teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan
teminat havuzlan ile kurucusunun veya konut finansmani fonu veya varlik finansmant
fonunun geri 6deme giigliigiine diigmesi balinde konut finansmani fonu ve varlik finansmani
fonu malvarhiklanmn tedrici tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yiiriitiilmesine karar
verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve idareye iliskin
harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanilabilecegi Kurul tarafindan belirlenir.”




Madde 17 - 2499 sayili Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek Uzere aségldaki
46/C maddesi eklenmustir.

“ fpotek finansmam kuruluglarinin tedrici tasfiyesi

Madde 46/C- Bu Kanunun 46 nci maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi wyarnca
yetkileri kaldmnlan ipotek finapsmam kuruluglartnin tedrici tasfiyelerine Kurulca karar
verilebilir. Bu kurumlarn tasfiye islemleri Yatirimeilan Koruma Fonu tarafindan yuritiiliir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluglarinin mal varligin isin niteligine
gire aynen veya nakde gevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis ederek tasfiye etmektir.
- Tedrici tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2004 sayil: fcra ve Iflas
Kanunu ve difer mevzuatin tasfive ile ilgili hitkiimleri uygulanmaz. Ipotek finansmam
kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin uygulama usul ve esaslart Kurulea belirlenir.

Tedrici tasfiye karari verildikten sonra, ipotek finansmam kurulugunuﬁ yasal
organlarmin gbrev ve yetkileri, tasfiye sonuglanincaya kadar Yatinmcilari Koruma Fonu
tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46 nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi hiikkmii saklidur.

Hakkinda tedrici tasfiye karan verilen ipotek finansmani kurulusunun ddemeleri durur
ve konut finansmani fonlar, varlik finansmani fonlann malvarhiklan ile varlik teminath
menkul kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetler teminat havuzlan hari¢ tiim mal
varligi iizerinde, bu karar tarihi itibaryla sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek
finansmam kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. Ipotek finansmam kurulusunun; tasfiye
kapsaminda yer alan yiikiimliiliklerinden, nakit borglar, tedrici tasfiye kararinin verildigi
tarihteki anapara ve islemis faizleri toplarm iizerinden hesaplanir. Ipotek finansmani
kurnlusunun tedrici tasfiye kararinin verilmesinden sonra vadesi gelen menkul kiymetlerinden
dogan hak ve borglar da, vadeleri itibanyla belirlenir. Ipotek finansmant kurulugunun, vadeli
borclarina vadeden, diger borglarina ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren 3095 sayil; Kanuni
Faiz ve Temerriit Faizine [liskin Kanunun 2 nci maddesinin {igiincii fikrasinda 6ngoriilen
kanuni temerriit faizi yiiriitilir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmant kurulusu tarafindan
verilmis teminatlar da, aktifin hesabinda dikkate alur. 1

Fon, ipotek finansmani kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gergek hak
sahiplerini ve alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmant kurulusunun Kayitlarn,
bu kurulusun ilgili oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin kayitlart ile gitvenilir bulunan diger
bilgi ve belgelere dayanarak tespit eder. Icra ve iflas Kanununun 278, 279 ve 280 inci
maddelerinde yazih hallerin varlig halinde, Fon tarafindan iptal davast acilabilir.

Ipotek finansmani kurulugunun malvarlii, tasfiyenin amaci kapsaminda yer élan hak
sahiplerinin alacagimin Sdenmesinde kuilanilir. .Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin
tamaminin karsilanmasina yetmezse, ddemeler garameten yapilir. Bu alacaklar tamamen
kargtlandiktan sonra artan kisimdan, dncelikle kamu alacaklar ve kalandan Fonun yaptifi
tasfive giderleri nedeniyle dogan alacag) ddenir. Bakiye, diger alacakhilara tahsis edilir. Ipotek
finansman1 kurulusunun aktifleri, tasfiyenin amaci kapsamindaki hak sahiplerinin
alacaklarini, Fondan yapilan édemeleri ve tasfiye giderlerini kargilamaya yetmez;se, Fon,
Kurulun uygun goriisiiyle ipotek finansmani kurulusunun iflasum isteyebilir.” i




Madde 18- 2499 sayih Kanunun 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (A) bendinin
(5) numarah alt bendi ile (C) bendi asagdaki sekilde degigtirilmistir. 1

“5_Sermaye piyasast kurumlarina, bu Kanunun 13/A ve 13/B maddeleri kapsamindaki
teminat sorumlularma ve 38/B ve 38/C maddeleri kapsamindaki fon kuruluna; sermaye
piyasasi faaliyetleri sebebiyle veya emanetci sifatiyla veya idare etmek igin veya teminat
olarak veyahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya teslim edilen
sermaye piyasasi araglan, nakit ve diger her tirli kiymeti kendisinin veya bagkasmin
menfaatine satan veya rehneden veya her ne gekilde olursa olsun kullanan, gizleyen yahut
inkar eyleyen veyahut bu amaca ulasmak ya da bu fiillerini gizlemek igin bilgisayar ortaminda
tutulanlar dahil kayitlar tahvil ve tagyir eden ilgili gergek kisilerle tiizel kisilerin yetkilileri,”

“C) Bu Kanunun 6 nci maddesinin ikinci fikrasma, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12 nci
maddelerine, 13 {incti maddesinin besinci fikrasina, 13/A. maddesinin ikinci, {igiinci,
dérdiincii, altinci, sekizinei, dokuzuncu, onuncu, onbirinei, onikinci, oniiglincii, onddrdiinct
ve onbesinci fikralarina, 13/B maddesinin ikinci, tgiincii ve dordiincil fikralarina, 14 tnctl
maddesinin ticiincti fikrasina, 15 inci maddesinin birinci, ikinei, tigiincii, dérdiincii ve beginci
fikralanina, 16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a) bendine, 28 inci maddesinin (b)
bendin3e, 34 iincii maddesine, 38 inci maddesine, 38/A maddesine, 38/B maddesinin ﬁigﬁncﬁ
ve onikinci fikralarna, 38/C maddesi kapsaminda 38/B maddesinin tglincli ve onikinci
fikralarma, 39/A maddesine, 40/B ve 40/D maddelerine, 45 inci maddesine, 46 nci
maddesinin ikinci ve beginci fikralarina, 46/A, 46/B. ve 46/C maddelerine aykir1 hareket
edenler binikiyiizelli giin adli para cezas: ile cezalandirilirlar.”

Madde 19 - 2499 sayili Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikradan sonra gelmek
{izere besinci fikra olarak agagidaki fikra eklenmistir.

“Kamumun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki ylkimliilige uymayan iivelere,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL’den besbin YTL’ye kadar
para cezast verilir. Birlik, verdigi cezalar ilgiliye teblig eder ve tahsil ve gelir kayd igin
Yatirimeilarn Koruma Fonuna bildirir.” '

Madde 20 - 2499 sayih Kanuna agagidaki gecici maddeler eklenmigtir.

“Gegici Madde 10 — Tirkiye DeZerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisti bu Kanunun
yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ti¢ yil icinde yirtrliige konulur. Gayrimenkul degerleme
uzmanligi lisansina sahip olanlar, bu stire icerisinde Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligine
{iye olmak icin Kurula bagvurmakla yiikkiimliidarler.

Bu iiyelik basvurulari Kurul tarafindan sonuglandirilir. Kurul, Birlik Statiisiiniin
yiiriirliige girmesini izleyen bir ay icinde Birlik fiyelerini ilk genel kurul toplantisina ¢agirir.
Ilk genel kurula ait masraflar, Birlik organlan olustuktan sonra Kurula geri ddenmek tizere
Kurul tarafindan karsilanir. 3

Gecici Madde 11 — Bu Kanunun 38/A maddesinde yapilan konut finansman tanimina
uyan kredi ve finansal kiralama sozlesmeleri, sézlesme tarihi dikkate alinmaksizin anilan
madde uyarinca konut finansmani kapsamindadir.




Gegici Madde 12 — Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, bu Kanunun
38/A maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yil. icerisinde konut finansmant
faaliyetinde bulunamaz.” ' 1

Madde 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunun 3 iincii. maddesine asagidaki bent eklenmistir.

“r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayih Sermaye Piyasast Kanununun 38/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluglari,”

Madde 22 - 4077 sayih Kanunun 4 fincii maddesinin tgtinci fikrast asﬁgldaki
sekilde degistirilmistir. :

“Imalatgi-iiretici, sattc1, bayi, acente, ithalat¢i ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina
gore kredi veren ayipli maldan ve titketicinin bu maddede ver alan secimlik haklarindan
dolay: miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gére kredi veren konut
finansmant kurulusu imalatgi-tiretici, satici, bayi, acente, ithalatei ile birlikte, ayiplt maldan ve
tiketicinin bu maddede ver alan se¢imlik haklarindan dolayi, titketiciye karsy| teslim
tarihinden itibaren 1 yil siire ile, kullandirdig: kredi miktar: kadar miiteselsilen sorumju olur.
~ Konut finansmans kuruluglan tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gbre verilen
kredilerin devrolmast halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorurnlulugu
devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz. Ayiplt malin
neden oldugu zarardan dolay: birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen
sorumludurlar. Satilan malm aymphh oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan
kaldirmaz.”

Madde 23 - 4077 sayili Kanunun 7 nci maddesinin figiincil fikrasi ase@daki} sekilde
degistirilmigtir. i

“{lan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasimn hi¢ ya da geregi
oibi yapilmamas: durumunda, satici, saglayict, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalatgt ve 10
uncu maddenin besinci fikrasina gére kredi veren miiteselsilen sorumludur. flan ve taahhiit
edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamast durumunda, 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasia gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satict, saglayici,
bayi, acente, imalatgi-liretici, ithatatc1 ile birlikte, kullandirdigr kredi miktaril kadar
miiteselsilen sorumludur. Konut finansmam kuruluslari tarafindan 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi - halinde dahi, kredi veren konut
finansmami kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde
kapsaminda sorumlu olmaz.” '

Madde 24 - 4077 sayili Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek iizere a§a§1daki
10/B maddesi eklenmistir.

“Konut Finansmant Szlesmeleri

Madde 10/B - Konut finansmant kuruluglari tiiketicilere sdzlesme dncesinde kredi
veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri
kredi veya finansal kiralama sdzlegmesinin kosullarini iceren Sozlesme Oncesi Bilgi Formu
vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.




Konut finansmani kuruluslari tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsan ve
Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlart Bakanlik tarafindan belirlenir. Sozlesme Oncesi
Bilgi Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan stzlesme.
gecersizdir.

Konut finansmani sbzlesmelerinin yazili olarak yaprimasi ve bu sﬁzle_smerjlin bir
niishasinm tiiketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede ongoriilen
sartlar, sozlesme siiresi igerisinde tiikketici aleyhine degistirlemez. :

Borglunun temerriide diigmesi halinde konut finansmani kurulusu borgluya temerriit
tarthinden itibaren bes is giinil icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla
yitktiimlidiir.

Konut finansmani kurulusu, geri ddemelerin yapiimamast halinde kalan h)orcun
tiimiiniin ifasint talep etme hakkini sakl tutmussa, bu hak ancak tiiketicinin birbirini izleyen
en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun
bu hakkim kullanabilmesi icin en az bir ay siire vererek muacceliyet uyansinda bulunmast
gerekir. : ‘

Finansal kiralama iglemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen Fﬁrenin
sona ermesini takiben, konut finansmam kurulusu kalan borcun tamamim ifa etme hakkim -
Kkullanmak tizere finansal kiralama sbzlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satiga
cikarmakla yiikiimliidiir. Konut finansmani kurulusu satig oncesinde konut igin 2499 sayili
Sermaye Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki
verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yapturtir. Takdir edilen kiymet, satigtan en az on is
giinii 6nce tiketiciye bildirilir. Konut finansmam kurulusu takdir edilen kaymeti dikkate
alarak basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satigini gerceklestirir. Titketici,
konut finansmani kurulugunun zararinm konutun satigindan elde edilen bedeli agan kismindan
sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu agmasi halinde asan kisim
tilkketiciye 6denir. Konut finansmanina yonelik finansal kiralama isiemlerinde 3226 sayih
Finansal Kiralama Kanununun 7 nei ,25 inci ve 31 inci maddeleri uygulanmaz. ‘

Konutun satistnin gerceklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan Kisminin
tiiketiciye ddenmesini takiben tilketici konutu tahliye etme yitkiimliliigii altmdadir. Konutun
tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 sayil fcra ve Iflas Kanununun 26 ne1 ve 27 nci
maddeleri uyarmea icra yoluna bagvurabilir. 3

Kullanilan finansmanin teminat: olarak sahsi teminat verildigi hallerdeL konut
finansmant kurulugu asit borgluya ve diger teminatlara basvurmadan, kefilden borcun ifasini
isteyermnez. ‘

2499 sayill Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tammbi
konut finansmanindan kaynaklanan iglemlerde kredi veren konut finansmam kurulusu, krediyi
belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satig sozlesmesi sart1 ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren
tiiketiciye kargt satict ile birlikte kullandirilan kredi miktari kadar miiteselsilen sorumlu olur.
Konut finansmam kuruluslan tarafindan verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi
veren konut finansmani kurulugunun sorumtulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu
madde kapsaminda sorumlu olmaz. :

PR,




Konut finansmam kurulusunun édemeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da kliymetli
- evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaZa ragmen titkketiciden bir
kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evrak konut finansmani kurulugundan
geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmam kurulusu kiymetli evrakin bagkasina
devri sebebiyle tiiketicinin ugradigs zarar tazmin etmekle yikimliidiir. Konut finansmant
amactyla ipotek alinmadigi hallerde kiymetli evrak teminat olarak kabul edilebilir.

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bede]ilerinin
anaparay) agan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir. :

Sézlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal
kiralama iglemlerinde faiz oram sabit, degisken veya aym kredi icin her iki yontem esas
alnmak suretiyle belirlenebilir. Oranin _sabit olarak belirlenmesi halinde sdzlesmede
baslangicta belirlenen oran her iki tarafin ortak rizasi disinda degistirilemez. Oramn degisken
olarak belirlenmesi halinde ise, baglangigta sdzlesmede belirlenen oran, donemsel geri ‘6deme
tutar1 yine baslangigta sdzlegmede belirlenecek olan azami dénemsel geri 6deme tutarini
asmamak kosuluyla ve yine sézlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disinda genel kabul
gbrmiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin degisken
olarak belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi sarttir. Bu amaglarla kullanilabilecek endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas1, tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iligkin usul ve esaslar ise Bakanlik
tarafindan belirlenir. |

Tilketici, konut finansmam kurulusuna borglancigs toplam miktari dnceden
deyebilecegi gibi aym zamanda bir ya da birden ¢ok ddemeyi vadesinden once yapabilir. Her
iki durumda da konut finansmam kurulusu, vadesinden d6nce ddenen taksitler igin gerekli faiz
indirimini yapmakla yiikiimludiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ve kredinin
tiiketiciye yillik maliyet oranmin hesaplanmasinda Bakanlik tarafindan ¢ikartilan ilgili
yonetmelik hitkiimleri uygulanir. '

Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, sézlesmede yer verilmek suretiyle, bir
ya da birden fazla 6demenin vadesinden oOnce yapiimast durumunda konut finansmani
kurulusu tarafindan tiiketiciden erken deme tcreti talep edilebilir. Erken Odeme iicreti
gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiikketici tarafindan konut finansman kuriluguna
erken ddenen tutarin yiizde ikisini gegemez. Oranlarm degisken olarak belirlenmesi ‘halinde
tilketiciden erken 6deme iicreti talep edilemez.

‘Konut finansmani sézlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi
zorunludur: |

a) Konut kredisi sdzlesmeleri i¢in kredi tutar,

b) Kredi sbzlesmeleri igin iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama
sézlesmeleri icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler, :

c) Yallik faiz oram ve yillik maliyet oram (degisken faizli sozlegsmelerde yillik
faiz oran1 ve yillik maliyet oran baslangic ve azami faiz orani i¢in ayn ayri hesaplanir),

d) Toplam borg tutarmin anapara, faiz ve difer giderler itibanyla dagilims
(degisken faizli sdzlesmelerde baglangig faiz orani veya kira bedeli ve azami faiz orani veya
kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlari),

e) Degisken faizli sbzlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki veya kira
bedellerindeki degismenin hesaplanma ydntemi, — |




f) ilk yil igin donemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan, ddenen
anapara, odenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 3deme veya kira
bedellerinin yer aldig: ddeme plam (Degisken faizli sdzlesmelerde, baslangig ve a.zalhi faiz
oranlant kullanilarak iki ayrn 6deme plant olusturulur.), ‘ f

2) Geri 5deme veya kira 6deme sayis1, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme tarihinin

resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacags, ilk ve son 6deme tarihlleri,
h) Istenecck teminatlar, ' ‘
i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri i¢in akdi faiz

oramnin (degisken faizli sozlesmelerde: cari faiz oramnin) viizde otuz fazlasim gegmemek
{izere gecikme faizi oran, finansal kiralama sozlesmeleri icin uygulanacak gecikme faiz orani,

i) Borglunun temerriide diigmesinin hukuki sonuglan, |

k) Kredi geri 6demelerinin veya kira sdemelerinin vadesinden dnce yapilmasina
iliskin sartlar . ve sabit faizli sozlesmelerde erken odeme icreti Sngbrillmekte ise
hesaplanmasina iligkin esaslar, ’

- Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri ddeme tutarlan ile toplam borg tutarinin hesaplanmasinda, hangi
tarihteki kurun dikkate alinacagina iligkin sartlar,

m)  Sozlesmeye konu olan® konutta kiymet takdiri yapilmasint gerektirebilecek
haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi, |

n) Varsa sézlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri.

Tiiketiciye gonderilecek donemsel 6deme dekontlarinda ddemelerin onbesinci fikranin
(d) bendinde yer aldig1 sekliyle daglimina ve kalan bor¢ miktarina yer verilir.”

Madde 25 - 4077 sayih Kanunun 25 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
“10/A maddesinde,” ibaresinden sonra gelmek iizere “10/B maddesinde,” ibaresi eklenmistir.

Madde 26 -  10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 15 inci
maddesine asagidaki fikra eklenmigtir. '

“Ancak, tiketicilerin konut edinmesine veya yatinimlara finansman saglayan finansal
kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik stfatim ve/veya soziesmeden dogan hak velveya.
yiikiimliilikklerini, ~kiralayandan vazili izin almmasi ve kiracihk sifatinin | ve/veya
sozlesmedeki hak ve yiikiimtiilikklerin devrine iligkin sozlesmenin yapiimasiyla devredebilir.
Bu devir sozlesmesi 8 inci maddedeki tescil hitkmiine tabidir. Konut finansmani kapsaminda
yapilan finansal kiralama islemlerinde, finansal kiralama sozlesmesinde hiikiim bulunmak

kaydiyla kirac, finansal kiralama konusu konuttaki zilyedligini bir bagkasina devredebilir.”

Madde 27 - 3/6/1949 tarihli ve 5422 sayih Kurumlar Vergisi Kanununun 8 inci
maddesinin birinci fikrasinin (4) numarali bendine agagidaki alt bent eklenmistir.

“f) Konut finansmam fonlar ile varlik finansmam fonlarmin kazanglan (Bu kjazanc;lar
Gelir Vergisi Kanununun 94 tinci maddesine gore tevkifata tabi tutulmaz.).” 1

Madde 28 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayth Gelir Vergisi Kanununun. 75 inci
maddesinin ikinci fikrasinm (1) numarah bendi ile (5) numarah bendi asagidaki sekilde
degistirilmigtir. ‘

“1 Her nevi hisse senetlerinin kar paylari (kurucu hisse senetleri ve diger inﬁifa hisse

senetlerine verilen kar paylar ve pay sahiplerine hazirhk dénemi icin faiz olarak veya baska




adlarla yapilan her tirlii 6demeler ile Sermaye Piyasast Kanununa gore kurulan yatinm
fonlan katilma belgelerine &denen kar paylar ile konut finansmani fonlar ipotege ‘dayali
menkul kiymetlerine ve varlik finansmant fonlan varliga dayali menkul kiymetlerine ddenen
faizler dahil.);” 3

«5_ Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluglan ve konut finansmani kuruluglari
tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglart, varhik teminath menkul kiymetler
dahil) ve Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut idaresi, Kamu Ortakhg Idaresi ve
Ozellestirme Idaresince ¢ikartdlan menkul kiymetlerden saglanan gelirler (Déviz cinsinden
yahut ddvize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymetlerin itfas: sirasmda olusan
deger artiglart irat saytimaz.);”

Madde 29 - 193 sayili Kanunun 94 iincii maddesinin birinci fikrasin (7) mjumarah
bendinin (e) alt bendinden sonra gelmek fizere asagidaki alt bent eklenmis ve mevcut (f) alt
bendi (g) alt bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

“f) ipotek finansmam kuruluglar ve konut finansmam kuruluslari tarafindan ihrag
edilen ipotekli sermaye piyasasi araglanindan elde edilen kar pay1 ve faiz gelirlerinden,”

Madde 30 - 193 sayili Kanunun gegici 67 nci maddesinin (1) numaral fikrasimin
altinc1 paragrafl ile {8) numaral fikras asagrdaki sekilde degistirilmistir.

“Sermaye Piyasasi Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatinm fonlannin (borsa
yatirim fonlan harig) katilma belgelerinin iigili oldugu fona iades, menkul kiymetler yatinm
ortakliklarinin hisse senetlerinin alim satum, Hazine tarafindan yurt disinda ihrag edilen
menkul ktymetlerin alim satum, itfasi sirasinda elde edilen getirileri ile bunlann dénemsel
getirilerinin tahsilinde, konut finansman fonlari ipotee dayali menkul kiymetleri ile varlik
finansman fonlar varliga dayali menkul kiymetlerinin dénemsel getirilerinin tahsilinde, tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
cikariimasinda ve hisse senetleri kar paylarinin hisse sahipleri adimna tahsilinde bu fikra
hiikiimleri uygolanmaz.”

“g) Sermaye Piyasas1 Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarn (borsa
yatinm fonlan harig), konut finansmani fonlari ve varlik finansmam fonlan ile menkul
kiymetler yatinm ortakliklarnin Kurumlar Vergisinden istisna edilmig olan portfdy
kazanglari, dagtilsin veya dagitilmasin yiizde onbeg oraninda vergi tevkifatina tabi tutulur. Bu
kazanglar {izerinden 94 {ncii madde uyarinca ayrica tevkifat yapimaz. Bu fon veya
ortakliklarinin katilma belgelerinin ilgili fona iadesinden elde edilen gelirler ile hisse
senetlerinin alim sattmmdan elde edilen kazanglar ve konut finansmant fonlar: ipotege dayali
menkul kiymetlerine ve varhk finansmant fonlart varliga dayali menkul kiymetlerine tdenen
faizler icin yillik beyanname verilmez. Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde
de bu gelirler beyannameye dahil edilmez. Ticari istetmeye dahil olan bu nitelikteki gelirler,
bu fikra kapsamu digindadir.” 3

Madde 31 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayith Gider Vergileri Kanununun 29 uncu
maddesinin (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye agagidak: bent eklenmistir.

“u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani kuruluslarinin
kuruluslarinda veya sermayelerini artirdiklar: sirada ¢ikardiklan hisse senetlerinin itibari
degerlerinin iizerinde elden ¢ikarimasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar,”




“y) Ipotek finansmant kuruluglarnin, konut finansmami kuruluslarinin ve konut
finansmani fonlarmin, konut finansmani kapsaminda yaptiklan tiim islemler (yabanci para
birimi iizerinden yapilanlar dahil) nedeniyle lehe alinan paralar.”

Madde 32.- 2/7/1964 tarihli ve 492 sayilh Harglar Kanununun 59 uncu madciesinin
birinci fikrasina agagidaki bentler eklenmistir.

“0) Konut finansmam kuruluglart ve ipotek finansmam kuruluslari tarafindan konut
finansmant kapsaminda tesis olunacak ipotek iglemleri, ' :

p) Konut finansmani amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda kiralanan konutlarin
kiraciya devri.” }

Madde 33 - 492 sayihi Kanuna bagh (1) sayih tarifenin (A) bolumiiniin “III*? Karar
ve ilam harer” boliimiiniin “1.Nispi harg” baslikli fikrasina (e) bendinden sonra gelmek iizere
asagidaki bent eklenmigtir. :

“f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499
sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda
tammlanan konut finansmamndan kaynaklanan alacaklarin takibinde,
ihalenin feshi talepleriile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi :
halinde hitkiim altina almnan anlagmazlik konusu deger lizerinden - Binde 54

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibariyla birlikte veya ayr ayri olmak iizere bu bentte
yazili nispeti binde 10’a kadar indirmeye veya Kanunda yazili nispete kadar ¢ikarmaya
yetkilidir.”

Madde 34 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagl (2) sayil1
tablonun  “IV-Ticari ve medeni iglerle ilgili. kagtlar” baghikli bdliimiine agaglda}ki (36)
numaralh bent, “V-Kurumlarla ilgili kagitlar” baglikli bolimiine ise asagidaki (23) numarah
bent eklenmistir. ' ' .

“36. Konut finansmam kuruluslarinin konut finansmam iglemleri ile ilgili olarak
diizenlenen kagitlar.”

«23. Ipotek finansmani kuruluslari ile konut finansmani fonlarinin kurulug cﬂahil her
tiirlii iglemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve damga vergisi bu kuruluglar veya fonlar
tarafindan 6denmesi gereken kagtlar.” :
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Madde 35- Bu Kanun yayimt tarihinde yiiriirliige girer.

Madde 36- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kuruly yiriitir.
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