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DEVLET BAKANLIGI VE BASBAKAN YARDIMCILIGI

Say1  :B.02.0.001/ 01~ ?_32.‘-’ 20 /40/2006

Konu : 7/16346-24399 esas sayilL
yazili soru énergesi

TURKIYE BUYUK MILLET MECLiSi BASKANLIGINA

Ilgi  :14.09.2006 tarih ve KAN.KAR.MD.A.01.0.GNS.0.10.00.02-24495 sayil1 yazimz.

Erzurum Milletvekili Sayin fbrahim OZDOGAN tarafindan Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Baskanlifi’na sunulan 7/16346-24399 sayili yazili soru &nergesinin cevabina iligkin olarak Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu’nun 04.10.2006 tarih ve BDDK.2006.01. DHD.KIK-11169 sayil
yazis1 ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16.10.2006 tarih ve B.02.1.SPK.0.15-664/19454 sayih yazilart

ilisikte sunulmaktadur.

Do¢.Dr.Abdiillatif SENER
Devlet Bakam ve Bagbakan Yardimeis:

Bilgilerinize arz ederim.

EKLER :
1-BDDK ’nun 04.10.2006 tarih ve 11169 sayili yazisi.(2 sayfa)
2-SPK’mun 16.10.2006 tarih ve 664-19454 sayili yazist ve cki.(4 sayfa)

DAGITIM
Geregi : Bilgi :
TBMM Baskanligin Bagbakanliga

Bagbakanlik Merkez Bina Bakanhklar 06573 ANKARA
Tel (0312) 415 40 16 Fax (0312) 419 54 43

e-posta: buro.abdullatifsener@basbakanlik.cov.tr Elektronik AZ: www.basbakanlik gov.fr




SUREL]
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU

(Destek Hizmetleri Dairesi)

Sayi  :BDDK.2006.01 DHDKIK- /1163 s
Konu  : Soru 6nergesi 04 .18~ 2006

DEVLET BAKANLIGI VE BASBAKAN YARDIMCILIGINA
(Sayin Do¢.Dr. Abdiillatif SENER)

[1gi:19.09.2006 tarih ve B.02.0.001/01-2092 sayili evrak akis ve talimat formu.

[igide kayith evrak akis ve talimat formu ekinde gdnderilen Erzurum Milletvekili
ibrahim OZDOGAN’n Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi Bagkanhigma sundufu 7/16346 sayih
soru nergesinde yer alan hususlara iligkin cevaplanmiz asagida sunulmaktadir.

Soru onergesindeki sorulardan 3, 4 ve 5 inci sorulamn Hitkiimet tarafindan
28.11.2005 tarihinde Tirkiye Biiyitk Millet Meclisine sunulan “Konut Finansman: Sistemine
[liskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Tasanis1” ile ilgili oldugu
anlasilmis olup, bu sorularn sdz konusu Tasannin hazirhk calismalanini yapan Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan cevaplandinlmas: gerektigi diistiniilmektedir. Diger sorular ise,
halen yiiriirliikte bulunan diizenlemeler dogrultusunda cevaplandirimgtar.

1 ve 8) Konut finansmam: amaciyla tiiketicilere verilen krediler tilketici kredisi
niteliginde olup, 4077 sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunun “Tiiketici Kredisi”
baslikl: 10 uncu maddesinin (3) numarali fikrasi uyarinca, kredi veren, taksitlerden birinin
veya birkaginin 6denmemesi halinde kalan borcun tiimiintin ifasim talep etme hakkin sakh
tutmussa, bu hak; ancak kredi verenin biitiin edimlerini ifa etmis olmasi durumunda ve
tiiketicinin birbirini izleyen en az iki taksidi Sdemede temerriide diismesi halinde
kullamlabilir. Ancak, kredi verenin bu hakkim kullanabilmesi i¢in en az bir hafta siire vererek
muacceliyet uyansinda bulunmas: gerekir. '

Konut kredisi borcunun tamarm icin temerriide diigiilebilmesi ise; kredi veren
kurulusun biitiin edimlerini ifa etmesi, taksitlerden birinin veya bir kaginmn ddenmemesi
halinde kalan borcun tamammin ifasimn talep edilebileceginin sdzlesmede kararfastinlmig
olmasi, tilketicinin birbirini takip eden en az iki taksidi 6demede temerriide diismesi ve son
olarak, kredi verenin tiiketiciye en az bir hafta siire vererek muacceliyet uyansinda
bulunmasina ragmen borcun denmemesi halinde miimkiin olabilecektir.

Satis islemlerinin ne zaman baslayacafna iliskin olarak Tiketicinin Korunmast
Hakkinda Kanun ile getirilmis 6zel bir hitkim bulunmamakta olup, konut kredisi veren
bankanmn, alacagmun tibi oldufu zamanasim siiresi icerisinde, fcra ve Iflas Kanunu
hitkiimleri cergevesinde ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipte bulunma hakk: wvardir.

Satis islemleri de fcra ve Iflas Kanunu dogrultusunda gergeklesecektir.

Atatiirk Bulvan No:191 Kavakhdere 06680 ANKARA
Tel: (312) 455 6925 Faks: (312)42563 90
Internet adresi: www.bddk.org.tr
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Tiiketicinin borcun tamamindan sorumlu olup olmayacagi sorusundan kastedilenin ise,
taksitlerden bir kisminmn &denmemesi halinde borcun tamaminin talep edilip edilemeyecegi
oldugu anlagilmug olup, bu husus Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanununun 10 uncu
maddesinin (3) numarali fikrasi gergevesinde yukarida izah edilmis bulunmaktadir.

2) Soruda kullanilan “ek para” ifadesi ile kastedilenin ne oldugu anlastlamamaktadir.
Bununla birlikte icra ve iflas hukukumuzda, sif bor¢lunun satilan malvarli@ degerlerinin
borcu karsilayamamast nedeniyle borgludan ayrica bir 6deme talep edilebilmesine imkan
veren bir diizenleme bulunmamaktadir. Mevcut yasal cergevede konut finansmanma iligkin
sdzlesmeler, tiiketici kredisi olarak ve genelde ipotek teminatina bagli olarak yapildigi icin bu
konuda Kanunda ayn bir hikim bulunmamakta olup, Icra ve Iflas Kanununun ilgili
hiikiimleri gercevesinde takip devam ederken gayrimenkuliin sat1s bedelinin borcun tamamini
kargilamayacaginin anlagildig1 hallerde alacakli gegici rehin agig1 belgesi alarak, bor¢lunun
diger mallarinin da haczini talep edebilecegi gibi, satim gerceklesip satig bedelinin borcun
tamamim karsilamadig: hallerde de kesin rehin agi131 belgesi alarak borgluya kars1 haciz yolu
ile takipte bulunabilir. '

6) Bilindigi tizere, tiketici sorunlan agisindan yargilanmay:r hizlandiricl yontemler
uygulanmaktadir. Bu dogrultuda agilacak davalarin sonuclandirilmasina iligkin bir siire
ongorillmemis olmakla birlikte, Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 23 f{incl
maddesinin (3) numarah fikrasina gére davalarin daha kisa stirede ve usul ekonomisine uygun
olarak ¢oziimlenmesi i¢in basit yargilama usulil uygulanacaktir.

7) Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin (5) numarali fikras
uyarmnca kredi verenin, tiketici kredisini, belirli marka bir mal veya hizmet satin alinmast ya
da belirli bir satic veya saglayic ile yapilacak satig sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda
satilan malin veya hizmetin hi¢ ya da zamaninda teslim veya ifa edilmemesi halinde kredi
veren tiiketiciye karsi satici veya saglayicr ile birlikte miiteselsilen sorumludur.

Bilgilerini arz ederim.

viik BILGIN
Baska
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Tel: (312) 455 69 25 Faks: {312) 4256390
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
. 4 N
Say1 :B.02.1.SPK.0.15- 4t 19454 th./10.2006.
Konu :

DEVLET BAKANI VE BASBAKAN YARDIMCILIGINA
{Sayin Dog. Dr. Abdullatif SENER)

Ilgi:  19.09.2006 tarih ve B.02.0.001/01-2092 sayih yazimz.

Ilgi’de kawith yazimzda Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Bagkanligi'mn 14.09.2006 tarih
ve A.01.0.GNS.0.10.00.02-24435 sayili yazisi ve bu yazimin ekinde yer alan Erzurum
Milletvekili Saym Ibrahim OZDOGANa ait soru onergesi Kurulumuza iletilmigtir.

Tigili soru énergesinde yer alan sorularin yanitlan ekte yer almaktadir.

Doc. Dr. Dogian CANSIZLAR
Kurul Baskam

Arz edenim.

EK: Erzurum Milletvekili Saym Ibrahim OZDOGAN’a ait soru Onergesinde yer alan
sorularin yamtlar.

i _uo L\.e\";_._;p(o
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1. Konut Finansmam Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda |
Kanun Tasans: (Tasart) nin 24. maddesi ile 4077 sayih Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’a eklenen 10/B maddesinde konut finansmam sézlesmelerine iliskin hiikiimlere yer

verilmis olup, bor¢lunun geri 6demelerin yapﬂmasmda temerriide ditsmesi halt maddenm 4
ila 8. fikralarinda diizenlenmistir. :

Maddenin 4 ve 5. fikralan uyannca, bor¢lunun temerriide diismesi halinde konut
finansmam kurulusu temerriit tarihinden itibaren 5 is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta
ile bildirimde bulunmakla yiikiimliidiir. Geri 6demelerin yapilmamas: nedeniyle kalan tiim
borcun muaccel hale gelmesi i¢in ise, konut finansmam kurulusunun bu hakkim sakh
tutmus olmas, tiikketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diigmiis olmasi ve
konut finansmam kurulugunun tilketiciye asgari 1 ay siire vererek muacceliyet uyarismda
bulunmus olmas: gerekir.

S6z konusu maddenin 6. fikrasinda ise, temerriit hali finansal kiralama islemlerine iligkin
olarak aynica diizenlenmis ve tiiketicinin borcu nedeniyle konutun satilmasi sartlanna yer
verilerek, muacceliyet uyarisim takiben konut finansmani kurulusunun borcun tamarmim ifa
etme hakkim kullanmak {izere sdzlesmeyi feshetmesi halinde konutu derhal satiga
cikarmakla yiikiimlii oldugu belirtilmigtir. Fikrada ayrica satig Oncesinde konutun kiymet
takdirinin SPKn’nun 22/r bendi uyannca yetkilendirilmis kisi ve kurumiara yaptinilacag
ifade edilmistir. '

Ancak finansal kiralama islemlerine iliskin olarak temerriit halinde yapilan muacceliyet
uyarisi fizerine satigin derhal yapilmasi ya da kiymet takdirine iliskin yukanda belirtilen
ayrintili  diizenlemelere, finansal kiralama islemleri disindaki konut finansmam
islemlerinde yer verilmemistir. Bu durumda, s6z konusu kredi islemlerinde konutun satisi;
rehnin paraya cevrilmesi prosediirii ¢ercevesinde genel hiikiimlere gére yapilacak olup,
satig halinde konutun kiymet takdirimn ne sekilde ve hangi esaslara gére gerceklestinilecegi
hususuna asagida 5. soruya iligkin yamtta ayrintili olarak yer verilmigtir. Buna gére; kiymet
takdiri, SPKn’nun 22/r maddesi uyarninca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki
verilmis kisi ve kurumlarca yapilacak (Tasann md.2-3), kiymet takdirine ve satis
yéntemlerine iliskin hususlarda da Iera ve Iflas Kanunu (IK) hiikiimleri uygulanacaktir.
Ancak kiymet takdirinin gayrimenkul degerleme uzmanlart tarafindan yapilmas:
hususunda, gerekli uzmanlarin yetiserek ihtiyaca cevap verebilecek diizeye gelmelerl icin 3
willik bir ge¢is silireci Sngoriilmiistiir.

Ote yandan, temerriit halinde, konut finansmam kuruluslar ile borglulann, takip siirecinin
baglamas1 Oncesinde anlagarak borglarin yeniden yapilandinlmasi ve geri &deme
planlarimin tiiketicinin mali durumuna uygun bir sekilde degistirilmesi de miimkiindiir.

2. Taslagin 24. maddesi ile 4077 sayith Kanuna ekleren 10/B maddesinin 6. fikrasiun 5.
ciimlesine gére, tiiketici, konut finansmam kurulugunun zaranmm konutun satigindan elde
edilen bedeli agan kismindan sorumiudur.

Bu hususa iliskin olarak, [IX ’nun 45. maddesinin birinei fikrasinin ikinci ciimlesinde,
rehnin borcu 6demeye yetmemesi halinde, alacaklinin kalan alacagim iflas veya haciz yolu
ile takip edebilecefi .hilkkmiine yer wverilmistir. Bu baglamda, komnut finansmamndan
kaynaklanan alacaklar i¢in’ rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yolunun secilmesi
durumunda, alacagn rehin tutan ile karsilanmayan kismu icin borglunun malvarhigina haciz
yolu ile bagvurulabilecegi gibi, alacaklinin rehnin paraya gevrilmesi yoluna gitmeksizin

"~ dogrudan haciz yoluna bagvurmas: halinde de,’ varsa karsilanmayan alacak i¢in rehnin
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paraya g¢evrilmesi yoluna da bagvurulabllecektlr

Tasan ile 4077 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda yapilan degisiklik ile,
Konut kredileri ile sumrl olarak sabit faizle borglanma zorunlulugu kaldmnlarak, konut
kredilerinde endekse gére degisen faiz oramina imkan taminmaktadir, Buna gore sabit faizli,
degisken faizli veya karma (6rnegin ilk iki yili sabit, geri kalan willar degisken) krediler
verilebilecektir. Tiiketici bu tiirler igerisinden bir tanesini sececektir. Tiiketiciye sectigi
kredi igin yapilan s6zlesmede yer alan hilkiimlere gére faiz uygulanacak, sozlesme sartlan
ise kredi siresince baki kalacak, kredi kurulusu s6zlesmeyi tek tarafli defistiremeyecektir.

Ipotek finansmam kuruluslan, dogrudan titketiciye kredi vermeyen ancak dogrudan kredi
veren kuruluslara kaynak saglayan ikincil piyasa kurulusu olarak diizenlenmistir. Séz
konusu kuruluglann kredi kuruluslarma aktaracaklan kaynaklarin yurticinden veya
yurtdisindan saglanmasi konusunda herhangi bir simirlama getirilmemistir. Bu kuruluslarn
yurtdisindan ve/veya yurtdisindan borglanmalarinda gegerli olacak faiz oranlan piyasa
sartlar1 icensinde belirlenecektir. Diger taraftan, ipotek finansman kuruluslan bankalara
benzer risk ydnetim prosediirlerine tabi olacak olup, s6z konusu krediler icin gerekli risk
karsiliklarimi ayirmak ve bu riskleri karsilamaya yeterli miktarda sermaye bulundurmak
zorunda olacaklardir.

K.’ nun 128. maddesinin ikinci fikrasinda “ Icra dairesi tasinmazin kiymetini takdir ettirir
... hitkmifi yer almaktadir. Aym Kanunun md.128/a hilkkmiinde de, sikayet iizerine yeniden
yapilacak kiymet takdirinin bilirkisiler marifetiyle yapilacaf hiikmiine yer verilmistir.

Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip siirecinde rehinli gayrimenkuliin satisma iligkin
olarak Tasartmn 2. maddesi ile TIK.’nun 128. maddesine iiciincit fikra eklenmek suretiyle,
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde satisi istenen tasinmaz icin
krymet takdirinin, SPKn’nun md.22/r bendi uyarinca yetki verilmis kisi ve kurumlara
yaptirlacagy; Tasarimn 3. maddesi ile, K.’ nun 128/a maddesine ikinci fikra eklenmek
suretiyle yine s6z konusu maddenin birinci fikrasi uyannca yaptmlacak bilirkisi
incelemesinin  SPKn’nun md.22/r bendi uyannca yetki verilmis kisi ve kurumlara
yaptirtlacag hiikmiine yer verilmistir.

Tasarinin anilan maddeleri ile konut finansmamndan kaynaklanan alacaklarin takibinde
satist yapilacak gayrimenkuliin kiymet takdirinin Kurul tarafindan listeye almmus
degerleme faaliyeti yiiriiten kurumiar veya Kurul diiZzenlemelerine gore lisans abmus kisiler
tarafindan gergeklestirilmesi 6ngoriilmektedir. -

Ancak Tasarinin 6. maddesi ile, konut finansmamndan kaynaklanan alacaklarn takibinde
tasinmazin kiymet takdirinin, yukarida belirtilen IiK.’nun 128. maddenin iiciincii fikras: ile
128/a maddesinin ikinci fikrasimn yiiriirlige girmesini izleyen 3. yilin sonuna kadar
SPKn’nun 22/r maddesi uyarinca yetki verilmis kisi ve kurumlar yaninda diger uzman
bihirkigiler marifetiyle yapilabilecegi de belirtilerek, bir gecis siireci dngériilmiistiir.

Goriildiigii tizere, Tasanmn amlan maddesi ile IIK.’nda yapilmus olan degisiklik,
gayrimenkuliin kiymet takdirinin kim tarafindan yapilacagi hususundadir. Tasan, satista
kiymet takdirine iliskin olarak bagkaca bir degisiklik getirmediginden, kiymet takdiri
nedeniyle meveut uygulamada bilirkisiye ddenecek iicret ve kiymet takdirinin kag kez
yapilabilecegi hususlannda IIK. hiikiimleri gecerli olacaktir.

Bu cergevede, satis talebmde bulunan alacakhmn satis giderlerini pesin olarak Sdemesi
gerekir; aksi halde satis talebinde bulunmarms sayilir (IIK. md.59). Satisi yapilacak
gayrimenkuliin kiymet takdiri de satis giderlerine dahil oldugundan, s6z konusu bedelin
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takip yapan alacakl tarafindan pesin olarak 6denmesi gerekmektedir. Ancak daha sonra
satisin tamamlanmas: iizerine satiy bedelinden Oncelikle haciz, satis ve paylagtima
giderleri gibi masraflar karsilanacagindan (IIK. md.138/2), séz konusu kiymet takdiri
bedeli nihai olarak rehinli gayrimenkulden ve dolayisiyla borg¢lunun malvarhigindan
karsilanmaktadir.

Birden fazla eksper raporunun istenmesi konusunda da, yukanda yer alan ve tasarnin
ayrica diizenleme getirmedigi hususlarda IIK. hilkiimlerinin uygulanacagi yoniindeki
agiklamalarimiz gegerlidir. Bu baglamda TK.’nun “Kiymet Takdirine lNiskin Sikayet”
baglikli 128/a maddesi burada da uygulanacak olup, s6z konusu madde ile yeniden bilirkisi
incelemesi yaptirilmas: ve kesinlesen kiymet takdirinin yapildig: tarihten itibaren iki yil
gecmedikge yeniden kiymet takdiri istenemeyecegi hususlar dilzenlenmigtir.

Tasant ile, konut finansmam iglemleri nedeniyle tiiketiciler tarafindan Tiiketici
Mahkemelerinde acilacak davalarm yargilamasina ilisgkin 6zel usul hilkiimlerine yer
verilmemistir. Dolayisiyla, bu kapsamda agilan davalann sonuglandirilmasi hususunda
azami bir stire sturlamas: da getirilmemistir. Bu cergevede, konut finansmam islemleri
nedeniyle Tiiketicit Mahkemelerinde agilacak davalarda 4007 sayth yasa ve HUMK.
(Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu) hiikiimleri uygulanacaktir.

Ote yandan, yargilamanin uzun siirede sonuglanmasina bagh olarak dogabilecek zararlar
nedeniyle taraflarn talepleri de genel hiikiimiere tabi olacaktir.

Mevcut haliyle Tiiketici Koruma Kanunu’nda, belirli bir konutun satin alinmas: i¢in kredi
verilmesi (bagl kredi) durumunda, konutun hi¢ veya zamamnda teslim edilmemesi
halinde, kredi veren kurulus tiiketiciye karst satici ile birlikte miiteselsilen sorumiu
tutulmus bulunmaktadir. Kredi veren diisiik tutarda bir kredi vermis olsa dahi miiteselsil
sorumiuluk konutun degerinin tamamin: kapsamaktadir. Diger taraftan belirli bir konutun
satmn alimasi i¢in kredi verilmesi durumunda, konutta bir ayip olmas: halinde de kredi
veren kurulus tiketiciye kargi satici ile birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmug

“bulunmaktadir. Bu sorumluluk teslim tarihinden itibaren 5 1l devam etmektedir ve kredi
. veren daha diisiik tutarda bir kredi vermis olsa dahi konutun deferinin tamamindan

sorumludur.

Konut Finansmam Sistemine fliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun Tasans: ile yamlan degisiklikle, bagh kredilerde, kredi verenin malin teslim
edilmemesi durumunda kullandirdid: kredi kadar, konutun ayipli olmasi halinde ise yine
verdigi kredi kadar ve 1 yil siire ile satici ile birlikte miiteselsilen sorumlu olmasi
Sngorillmektedir.

Tiiketicinin temerriidiine iliskin hiikiimlere yukarida da belirtildigi iizere Tasanmn 24.
maddesinin 4-8 fikralaninda yer verilmistir. S6z konusu diizenlemeler dismda burada da
genel hiikitmler uygulama alam bulacaktir. Ote yandan, Tasarinin 24. maddesinin son
fikrasi uyarmca, konut finansmani sézlesmelerinde borglunun temerriide diigmesinin
hukuki sonuglarina yer verilmesi zorunludur.




