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KONUT FINANSMANI SISTEMINE iLiSKIN
CESITLI KANUNLARDA DEGISIKLIiK YAPILMASINA iLISKIN
KANUN TASARISI TASLAGI

Madde 1 -  19/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 Icra ve Iflas Kanununun 45 inci maddesine
birinci fikradan sonra gelmek tizere ikinci fikra olarak agagidaki fikra eklenmistir.

“30/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklarin
takibinde, rehinin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecegi gibi haciz yoluna da
bagvurulabilir.

Madde 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
tizere liciincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“Icra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satis1 istenen tasinmaz igin
kiymet takdirini, ayn1 Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki
verilmis kisi veya kuruluglara yaptirir.”

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

“2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, birinci fikra uyarinca yaptirilmasina
karar verilen bilirkisi incelemesi, ayn1 Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslara yaptirilir.”

Madde 4 - 2004 sayili Kanunun 134 iincii maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
tizere liciincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran yiizde yirmi
olarak uygulanir.”

Madde S- 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine ikinci fikradan sonra gelmek tizere
asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran yiizde kirk
olarak uygulanir. Temyiz talebinin reddi halinde, ikinci fikrada yer alan tazminat alacakliya
Odenir ve alacaklinin satis talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore, merhunun
alacag1 karsilamayacagi anlasilirsa kalan tutar yatirilan teminattan karsilanir, varsa teminatin
kalan kismi1 teminati yatirana iade edilir.”

Madde 6 - 2004 sayil Icra ve iflas Kanununa asagidaki Gegici Madde 7 eklenmistir.

“ Gegici Madde 7- Bu Kanunun 128 inci maddesinin {i¢iincii fikrasi ile 128/a maddesinin
ikinci fikrasiin yiirlirlii§e girmesini izleyen {i¢ilincli yilin sonuna kadar 2499 sayili Sermaye




///// / Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
{ 1liskin Kanun Tasarist Taslag

Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, tasinmaz ic¢in kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi,
Sermaye Piyasas1 Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kuruluslarin yani sira diger uzman
bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir.”

Madde 7-  30/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 3 iincii
maddesine asagidaki (k) bendi eklenmistir.

“k) Ipotekli Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglar1 ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminat1 altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.”

Madde 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde baghig: ile birlikte asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

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

Ihraggilar, ipotek teminatlh menkul kiymetlerin teminati olan varlklar, diger
varliklarindan ayr1 olarak, olusturacaklari teminat havuzu icerisinde izlemekle yiikiimliidiir.
Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligskin kayitlarin tutulmasima iligkin usul ve esaslar
Kurulca belirlenir. Kurul, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihrag¢inin
yani sira ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar, yap1 kullanma izni alinmis
diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklar,
ikame varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan sézlesmelerden olusur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ilgili konutun degerinin yiizde
yetmisbesini, yapt kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alinmig alacaklarin ise ilgili gayrimenkulun degerinin yiizde ellisini asan
kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Kurul bu kapsamda yapilacak
degerlemenin bu Kanun uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslarca ve Kurulca belirlenen usul
ve esaslara gore yapilmasini  zorunlu tutabilir. Teminat havuzuna dahil edilecek konut
finansmanindan kaynaklanan veya yapi kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller iizerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin vadesi gelmis tiim 6demelerinin
yapilmis olmasi sarttir.

fkame varliklar nakit, devlet i¢ bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrag edilen menkul
kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilati’na iiye iilkelerin merkezi ydnetimleri ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler ile Kurulca uygun
goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.
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Teminat havuzundaki tiim varliklar icerisinde yap1 kullanma izni alinmis diger
gayrimenkuller tizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ve ikame
varliklarin pay1 ayr1 ayr yilizde onbesi agsamaz.

fhraccilar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri risklerden
korunmasi amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmas1 amaciyla yapilmis s6zlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli menkul
kiymetlerin nominal degerine esit yada fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatli menkul kiymetlerin
getirisine esit yada fazla olmasi,

c¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin miktar ve zamanlama
bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri karsilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek teminath
menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden %2’si oraninda fazla olmasi

zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

[lave menkul kiymet ihraci veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin saglanmasi
amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerek¢e olmasi durumunda,
ihrageilar, teminat sorumlusunun onayini alarak, teminat havuzuna dahil edilmis bir varligi
teminat havuzundan c¢ikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile
degistirebilirler.

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

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda,

a) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini,

b) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna dahil edilen varliklara
iliskin kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini,

d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugunu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu sicil
midiirliklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iligkin her tiirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve c¢alisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thragcilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yliklimlidiir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci1 disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karari dahil
verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.
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Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilacak olan
sozlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminathh menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar,
thragemin iflast durumunda sozlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iliskin hiikiim
bulunmasi zorunludur.

fhrageinin yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi, yiikiimliiliiklerinin toplam
degerinin varliklarinin toplam degerini asmasi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi,
faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflasi halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir
oncelikle ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin
riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan sdzlesmelerin karsi taraflarina yapilacak 6demelerde
kullanilir. Bu durumda Kurul,

a) Tedaviildeki ipotek teminathh menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat
havuzundaki varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iligskin islemleri yiiriitecek bir idareci
atanmast veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iliskin
islemlerin Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan
her tiirli yiikiimliiligi tistlenecek yeni bir ihrage niteligini haiz kurulusa devredilmesi,

c¢) Ipotek teminath menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri iistlenmeksizin,
teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen gelirin ipotek teminatl
menkul kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini yiiriitecek bir idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir.

Thragginin 6deme yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen
varliklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarini karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi
teminat havuzundaki varliklarla karsilanmayan ipotek teminatli menkul kiymet sahibi alacaklilari
thraccinin diger malvarligina basvurabilecektir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 iincii maddede belirtilen limitler
uygulanmaz. Ipotek teminatli menkul kiymet ihrag limiti, ihrag¢ sartlari, teminat havuzundaki
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek s6zlesmeler ve bu menkul kiymetlerin Kurul
kaydina alinmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurul, bu maddede belirlenmesi
Ongoriilen usul ve esaslarin yani sira, ipotek teminatli menkul kiymetlerle ilgili gerekli gordiigii
diger konularda diizenleme yapmaya yetkilidir.”

Madde 9 - 2499 sayili Kanuna agagidaki 13/B maddesi eklenmistir.

“Varhk Teminath Menkul Kiymetler

Madde 13/B — Varlik teminathh menkul kiymetler; ihraggilarin genel yilikiimliligi
niteliginde olan, alacaklar ve duran wvarliklarin teminati altinda ihra¢ edilen bor¢lanma
senetleridir. Varlik teminathh menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihrag limiti, ihrag sartlari,
teminat gosterilebilecek alacak ve wvarlik tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara iliskin
sinirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasi, degerlenmesi ve
raporlanmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

Kurul ihragginin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat sorumlusu
teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat havuzlarinin
olusturulmasin1 ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit ettigi hususlar
hakkinda ihragg¢iya ve Kurula bilgi vermekle ytlikiimliidiir.
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Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu sicil
miidirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iliskin her tiirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thracgilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasmasinin engellenmesi halinde,
durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.

Varlik teminath menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat amaci1 disinda tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak
lizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 dahil verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Kurul, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragginin yani sira ayri
bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

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

“r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacaklara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme
kurumlarini listeler halinde ilan etmek,

Bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmani kuruluglari tarafindan tiiketicilere kaynak
kullandirilmas1 asamasinda, ilgili tasinmaz icin degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin
sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari listeler halinde ilan etmek”

Madde 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) bendine ikinci fikradan sonra
gelmek tizere asagidaki ticilincii fikra hilkkmii eklenmis ve diger fikralar teselsiil ettirilmistir.

“Ipotekli sermaye piyasasi araglarinin satisimi takiben, satis degerinin en fazla binde biri
oraninda kayda alma iicreti Kurul hesabina yatirilir. Kayda alma iicretinin oraninin belirlenmesi,
hesaplanmasi ve 6denmesine iliskin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.”

Madde 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek lizere asagidaki
38/A maddesi eklenmistir.

“Konut Finansmani

Madde 38/A — Konut finansmani, yap1 kullanma izni alinmis konutlar {izerine ipotek tesis
etmek suretiyle kredi kullandirilmas: ve yine bu 6zellikteki konutlarin finansal kiralama yoluyla
kiralanmasidir. Kredi kullandirilmas1 halinde {izerine ipotek tesis edilen konutun, krediyi
kullanan kisiye ait olmas1 sorunludur.

Konut finansmani kuruluslart konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici kurulus
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile
finansman sirketleridir.
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Kurul, ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi araclarinin dayanagi veya teminati olan
kredi ve finansal kiralama alacaklari igin, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi asamasinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki
verilmis kisi veya kuruluslar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.”

Madde 13 - 2499 sayili Kanuna agagidaki 38/B maddesi eklenmistir.
“Konut finansmani fonu

Madde 38/B — Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangli miilkiyet
esaslarina gore olusturulan malvarhigidir.

Fon kuruculari, fon kurma limiti, portfoyiin riskten korunmasi veya kredi degerliliginin
artirilmasi amaciyla yapilan sézlesmeler dahil fon portféyiine alinabilecek varlik tiirleri, portfoy
siirlamalart ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul kaydina alinmasina iligkin usul
ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik
garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarligi kurucunun mal varligindan ayridir. Fon
malvarhig, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, baska bir amacla
tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak tizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 dahil verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Fon yoneticisi, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarini
koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyline alinan varliklarin kayitlarinin
dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve saklanmasindan fon yoneticisi sorumludur. Fon
yoneticisine 1iligkin sartlar ile fon varliklarinin ydnetimine iligkin usul ve esaslar Kurulca
belirlenir.

Kurucu, fon yoneticisi ve ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri
arasindaki iliskilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan hallerde Borglar
Kanununun vekalet akdi hiikiimleri uygulanur.

Kurul, fon portfoyiindeki varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde
tutulmasini zorunlu tutabilir.

Kurul, ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin veya
miilkiyetin; fon hesabina, kurucu veya yoneticisi adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu
tutabilir. Bu tescilin fon lehine yapildig1 hususu beyanlar hanesine kaydedilir.

Fon igtiiziigli, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon ydneticisi
arasinda, fon portfOyliniin inanclhh miilkiyet esaslarina gore saklanmasini ve vekalet akdi
hiikiimlerine gore yonetimini konu alan iltihaki bir s6zlesmedir.

Fon ictiiziigi ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon kurulusuna izin
verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin kayda alinmasi talebiyle Kurula
bagvurulmasi zorunludur.
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Fon portfoyii farkli siniflara ayrilarak bu siniflar iizerine farkli haklar iceren ipotege
dayalt menkul kiymetler ihrag edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul kiymet ihraclar ile ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin esaslarin fon
ictiizliglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve yonetim ilkelerine,
birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon i¢tiiziigli, fon yonetim sdzlesmesi ve saklama
sOzlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilanina iligkin usul ve esaslar1 belirler.

Kurucu veya fonun geri 6deme giigliigline diismesi halinde Kurul, fonun idaresinin,
Yatirimcilart Koruma Fonu veya atanacak diger bir temsilci tarafindan yliriitiilmesine karar
verebilir. Bu durumda, kurucunun garanti vermis olmasi halinde, ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araglarinin geri 6demelerinin fon malvarligindan karsilanamayan kisminin tam ve zamaninda
yapilmasina iligkin yiikiimliiliigii devam eder.

Fon kurucusu veya yoneticisinin iflas1t veya tasfiyesi halinde Kurul, gerekli tedbirleri
almaya yetkilidir.

Madde 14 - 2499 sayili Kanuna asagidaki 38/C maddesi eklenmistir.

“Varhk finansmam fonu

Madde 38/C — Varlik finansmani fonu, ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inancl miilkiyet
esaslarima gore olusturulan malvarligidir. Varlik finansmani fonu portfoylerine alinabilecek
varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hilkmii disindaki diger fikra hiikiimleri, varlik
finansmani fonlar1 i¢in de uygulanir.

Madde 15 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Madde 39 — Diger sermaye piyasasit kurumlari; kurulus ve faaliyet esaslari Kurulca
belirlenen, sermaye piyasasi araglarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihrag¢ilarin ve
sermaye piyasast kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar, yatirim danigmanligi, portfoy
yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini yerine getiren sirketler, varlik yonetim sirketleri,
ipotek finansmani kuruluslari, risk sermayesi yatirim fonlari, risk sermayesi yatirim ortakliklari,
vadeli islemler aracilik sirketleri, sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul
degerleme kurumlar1 ve portfoy saklama sirketleridir.”

Madde 16 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
39/A maddesi eklenmistir.

“Ipotek finansmam kuruluslar

Madde 39/A - Ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve
alacaklarin teminat alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu
niteligini haiz anonim ortakliklardir.
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Ipotek finansmani kuruluslarinin faaliyet konular1 sunlardr:

a) Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, yonetilmesi ve
devredilmesi,

b) Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin teminat alinmasi suretiyle kaynak
temini,

c) Her tiirli sermaye piyasasi araci ihraci,

d) Faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagli islemlerin yiiriitiilmesi,

e) Kurulca uygun goriilen diger faaliyet konulart.

Ipotek finansmami kuruluslarmin kurulus ve faaliyet izni almak iizere Kurula bagvurmasi
sarttir.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin teminat gosterilmesi
suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan kaynak temin edilmesi halinde, teminat gosterilen
varliklar, baska bir amacgla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak {izere ii¢lincii sahislar tarafindan haczedilemez ve iflas
masasina dahil edilemez. Kurul, teminat gdsterilen varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit
kurulusu nezdinde tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotek finansmani kuruluslarinin kuruluslarina, faaliyet ilke ve esaslarina, ikinci fikrada
belirtilen faaliyetler itibariyle izin esaslarina, tabi olacaklar1 yiikiimliiliiklere iliskin esaslar Kurul
tarafindan belirlenir.

Madde 17 - 2499 sayili Kanuna agagidaki 40/D maddesi eklenmistir.

“Tirkiye gayrimenkul degerleme uzmanlari meslek birligi

Madde 40/D- Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari
Meslek Birligine iiye olmak i¢in basvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans almaya hak
kazandiginin kendisine tebliginden itibaren {i¢ ay icinde gerekli bagvuruyu yapmakla
yukiimliidiir. Anilan yiikiimliilii§e uymayan kimselerin lisans1 Kurulca iptal edilir.

Tirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak {izere aragtirmalar yapmak, egitim
ve sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin
icerisinde ¢aligmalarina yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz
rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla birakilan veya Kurulca
belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik statlisiinde dngoriilen
disiplin cezalarin1 vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak,
mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla
gorevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler olusturur
ve yaymlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik
tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik,
teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir.
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Uyeler, Birlik Statiisiine ve Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadirlar.
Birlik, Kanunun 40/C maddesindeki esaslara tabidir.”

Madde 18 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek
tizere ikinci fikra olarak agagidaki fikra eklenmistir.

“Kurul, 46 nc1 maddenin (h) bendi uyarinca tedrici tasfiyesine karar verilmesi halinde
ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin Fon tarafindan yiiriitiilmesini, ayrica ihrag¢inin
yukiimliiliklerini vadesinde yerine getirememesi, yiikiimliiliiklerinin toplam degerinin
varliklarmin toplam degerini asmasi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet
izninin kaldirilmasi veya iflasi halinde ipotek teminatli menkul kiymetler ve varlik teminath
menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan teminat havuzlan ile kurucusunun veya
konut finansman fonu veya varlik finansman fonunun geri 6deme gii¢liigline diismesi halinde
konut finansmani fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici tasfiyesinin veya
idaresinin Fon tarafindan yiiriitilmesine karar verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan
yapilacak tedrici tasfiye ve idareye iligkin harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin
kullanilabilecegi Kurul tarafindan belirlenir.”

Madde 19 - 2499 sayili Kanuna asagidaki 46/C maddesi eklenmistir.

“Ipotek Finansmam Kuruluslarinin Tedrici Tasfiyesi

MADDE 46/C- Kanunun 46 nc1 maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca yetkileri
kaldiran ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyelerine Kurulca karar verilebilir. Bu
kurumlarin tasfiye iglemleri Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan yiirtitiiliir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluslarinin mal varligimni isin niteligine
gore aynen veya nakde cevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis ederek tasfiye etmektir.
Tedrici tasfiye karar ve islemlerinde Tiirk Ticaret Kanunu, Icra ve iflas Kanunu ve diger
mevzuatin tasfiye ile ilgili hiikiimleri uygulanmaz. Ipotek finansmani kuruluslarinm tedrici
tasfiyelerinin uygulama usul ve esaslari, Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karari verildikten sonra, ipotek finansmani kurulugsunun yasal organlarinin
gorev ve yetkileri, tasfiye sonuglanincaya kadar Fon tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46 nci
maddenin birinci fikrasinin (h) bendi hitkmii saklidir.

Hakkinda tedrici tasfiye karar1 verilen ipotek finansmani kurulusunun édemeleri durur ve
konut finansmanm fonlari, varlik finansmani fonlar1 malvarliklar1 ile varlik teminatli menkul
kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetler teminat havuzlari hari¢ tiim mal varlig: tizerinde,
bu karar tarihi itibariyle sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek finansmani
kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. Ipotek finansmani kurulusunun, tasfiye kapsaminda yer
alan yiikiimliiliiklerinden, nakit borglari, tedrici tasfiye kararinin verildigi tarihteki anapara ve
islemis faizleri toplamu iizerinden hesaplanir. Ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiye
kararinin verilmesinden sonra vadesi gelen menkul kiymetlerinden dogan hak ve borg¢lar1 da,
vadeleri itibariyle belirlenir. Ipotek finansmami kurulusunun, vadeli borglarma vadeden, diger
borglarina ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanunun 2 nci maddesinin iiciincii fikrasinda &ngoriilen oranda kanuni temerriit faizi
yuriitiiliir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan verilmis teminatlar da, aktifin
hesabinda dikkate alinir.
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Fon, ipotek finansman1 kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gercek hak sahiplerini ve
alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmani kurulusunun kayitlari, bu kurulusun ilgili
oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin kayitlar ile giivenilir bulunan diger bilgi ve belgelere
dayanarak tespit eder. Icra ve iflas Kanununun 278, 279 ve 280 inci maddelerinde yazil hallerin
varlig1 halinde, Fon tarafindan iptal davasi acilabilir.

Tedrici tasfiyeye tabi tutulmayan ve haklarinda iflas karari verilen ipotek finansmani
kuruluglarinin, sira cetvelinde yer alan menkul kiymet islemlerinden dogan alacaklilarina,
Fondan, Fon ydnetiminin onay1 ile bu cetvelde goriinen alacak tutarlar1 gézetilerek 6deme yapilir.

Ipotek finansmani kurulusunun malvarligi, tasfiyenin amaci kapsaminda yer alan hak
sahiplerinin alacaginin 6denmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin tamaminin
karsilanmasina yetmezse, 0demeler garameten yapilir. Bu alacaklar tamamen karsilandiktan
sonra artan kisimdan, Oncelikle kamu alacaklar1 ve kalandan Fonun yaptig1 tasfiye giderleri
nedeniyle dogan alacagi odenir. Bakiye, diger alacaklilara tahsis edilir. Ipotek finansmani
kurulusunun aktifleri, tasfiyenin amaci kapsamindaki hak sahiplerinin alacaklarini, Fondan
yapilan ddemeleri ve tasfiye giderlerini karsilamaya yetmezse, Fon, Kurulun uygun goriisiiyle
ipotek finansmani kurulusunun iflasini isteyebilir.

Madde 20 - 2499 sayili Kanunun 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (A) bendinin (5)
numarali alt bendi ile (C) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“5- Sermaye piyasast kurumlarina, bu Kanun’un 13/A ve 13/B maddesi kapsamindaki
teminat sorumlularina ve 38/B ve 38/C maddesi kapsamindaki fon ydneticilerine; sermaye
piyasasi faaliyetleri sebebiyle veya emanet¢i sifatiyla veya idare etmek i¢in veya teminat olarak
veyahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya teslim edilen sermaye
piyasasi araglari, nakit ve diger her tiirlii kiymeti kendisinin veya baskasinin menfaatine satan
veya rehneden veya her ne sekilde olursa olsun kullanan, gizleyen yahut inkar eyleyen veyahut
bu amaca ulagsmak ya da bu fiillerini gizlemek i¢in bilgisayar ortaminda tutulanlar dahil kayitlar
tahvil ve tagyir eden ilgili gercek kisilerle tiizel kisilerin yetkilileri,”

“C) Bu Kanunun 6 nc1 maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12nci maddelerine,
13iincii maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin ikinci, tigiincii, dordiincii, besinci, altinci,
sekizinci, dokuzuncu, onuncu, onbirinci, onikinci, onii¢iincii fikralarina, 13/B maddesinin ikinci,
ticlincii ve dordiincii fikralarina, 14 {incii maddesinin {i¢iincii fikrasina, 15 inci maddesinin birinci,
ikinci, tiglincii, dordiincii ve besinci fikralarina, 16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a)
bendine, 28 inci maddesinin (b) bendine, 34 iincii maddesine, 38, 38/A maddesine, 38/B
maddesinin i¢lincii, dordiincii ve onikinci fikralarina, 38/C maddesi kapsaminda 38/B
maddesinin {li¢ilincli, dordiincii ve onikinci fikralarina, 39/A maddesine, 40/B, 40/D maddelerine,
45 inci maddesine, 46 nc1 maddesinin ikinci ve besinci fikralarina, 46/A maddesine, 46/B
maddesine ve 46/C maddesine aykir1 hareket edenler,

25 milyar liradan 75 milyar liraya kadar agir para cezasi ile cezalandirilirlar.”

Madde 21 - 2499 sayili Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikradan sonra gelmek
tizere asagidaki fikra eklenmistir.
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“Kanunun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki yiikiimliiliige uymayan tiiyelere, Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birligi Yonetim Kurulunca 1 milyar liradan 5 milyar
liraya kadar para cezasi verilir. Birlik verdigi cezalar ilgiliye teblig eder.”

Madde 22 - 2499 sayili Kanuna asagidaki geg¢ici madde 10 eklenmistir.

“Gegici Madde 10 - Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birligi Statiisii bu
Kanunun yiiriirlige girdigi tarihten itibaren ii¢ yil i¢inde yiiriirlige konulur. Gayrimenkul
degerleme uzmanlig: lisansina sahip olanlar, bu siire igerisinde Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlar1 Meslek Birligine liye olmak i¢in Kurula bagvurmakla yiikiimliidiirler.

Bu iiyelik basvurulart1 Kurul tarafindan sonuclandirilir. Kurul, statiisiiniin yiriirlige
girmesini izleyen bir ay i¢inde Birlik iiyelerini ilk genel kurul toplantisina ¢agirir. Ik genel
kurula ait masraflar, Birlik organlart olustuktan sonra Kurula geri ddenmek {iizere Kurul
tarafindan karsilanir.”

Madde 23 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun
3 lincii maddesine asagidaki (r) bendi eklenmistir.

“r) Konut Finansmani Kurulusu: 30/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesi ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,”

Madde 24 - 4077 sayili Kanunun 4 iincli maddesinin ii¢lincii fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmigtir.

“Imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente, ithalatci, 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore
kredi veren ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan sec¢imlik haklarindan dolay1
miiteselsilen sorumludur. 10 uncu maddenin altinc1 fikrasina gore kredi veren konut finansman
kurulusu, imalatgi-liretici, satici, bayi, acente, ithalatci ile birlikte, ayipli maldan ve tiiketicinin bu
maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolayi, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen
sorumludur. 10/B maddesinde yer alan konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, konut
finansman1 kurulugunun bu finansmani belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile
yapilacak satis sOzlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, konut finansmani kurulusu imalatgi-
liretici, satici, bayi, acente, ithalatci ile birlikte, ayiplt maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan
sec¢imlik haklarindan dolayi, tiiketiciye karsi teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ile, kullandirdigi
kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur. Ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1 birden
fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayiph
oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz.

Madde 25 - 4077 sayili Kanunun 7 nci maddesinin {igiincii fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“lan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hi¢ ya da geregi gibi
yapilmamast durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-liretici, ithalatgr ve 10 uncu
maddenin besinci fikrasma gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatinin hig¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10 uncu
maddenin altinci fikrasina gore kredi veren konut finansman kurulusu ve 10/B maddesinde yer
alan konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finansman kurulusu, satici,
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saglayici, bayi, acente, imalat¢i-liretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdigi kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumludur.”

Madde 26 - 4077 sayili Kanunun 10 uncu maddesinin besinci fikrasindan sonra gelmek
lizere asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimh
konut finansmani1 kapsami diginda kalan ve konusu konut olan kredilerde, kredi veren, krediyi
belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis so6zlesmesi sarti ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ yada zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren
tiikketiciye karsi satici ile birlikte kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur.”

Madde 27 - 4077 sayili Kanuna asagidaki 10/B maddesi eklenmistir.

“Konut finansmanina yonelik islemler

Madde 10/B - Konut finansmani kuruluslan tiiketicilere sozlesme Oncesinde kredi veya
finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya
finansal kiralama sdzlesmesinin kosullarini igeren “Sézlesme Oncesi Bilgi Formu” vermek
zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.

Konut finansmani1 kuruluslar tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami ve “Soézlesme
Oncesi Bilgi Formu”nun standartlari Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan belirlenir. S6zlesme
Oncesi Bilgi formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan
sOzlesme gecersizdir.

Konut finansmani sozlesmelerinin yazili olarak yapilmasi ve bu sozlesmenin bir
nlishasimin tliketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede Ongoriilen
sartlar, sdzlesme siiresi igerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.

Borglunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusu borgluya temerriit
tarihinden itibaren bes isgiinli icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla
yukiimliidiir.

Konut finansman1 kurulusu, geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tiimiiniin
ifasini talep etme hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak tiiketicinin birbirini izleyen en az iki
O0demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun bu hakkini
kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona
ermesini takiben, konut finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak
lizere finansal kiralama sozlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa c¢ikarmakla
yiikiimliidiir. Konut finansmani kurulusu satis 6ncesinde konut i¢in 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya
kuruluglara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir edilen kiymet, satistan en az 10 is gilinii Once
tiikketiciye bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir
tacir gibi davranmak suretiyle konutun satisini gerceklestirir. Tiiketici, konut finansmani
kurulusunun zarariin konutun satisindan elde edilen bedeli asan kismindan sorumludur. Konutun
satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi halinde asan kisim tiiketiciye 0denir. Konut
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finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinde 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal
Kiralama Kanununun 7 inci ve 25 inci maddeleri uygulanmaz.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan kismin
tiikketiciye 6denmesini takiben tiiketici konutu tahliye etme yiikiimliiliigli altindadir. Konutun
tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 sayili Icra ve iflas Kanununun 26 anci ve 27 inci
maddeleri uyarinca icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminat1 olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut finansmani
kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez.

Konut finansmani kurulusunun 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli
evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen tiiketiciden bir
kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki konut finansman1 kurulusundan geri
istemek hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmani kurulusu kiymetli evrakin baskasina devri
sebebiyle tiiketicinin ugradig1 zarar1 tazmin etmekle yilikiimliidiir. Konut finansmani amaciyla
ipotek alinmadig1 hallerde kiymetli evrak teminat olarak kabul edilebilir.

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin
anaparay1 asan kismu bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal
kiralama islemlerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi i¢in her iki yontem esas alinmak
suretiyle belirlenebilir. Oranlarin sabit olarak belirlenmesi halinde sézlesmede baslangicta
belirlenen oranlar her iki tarafin ortak rizasi disinda degistirilemez. Oranlarin degisken olarak
belirlenmesi halinde ise, baslangicta s6zlesmede belirlenen oranlar, yine baslangicta s6zlesmede
belirlenecek azami oranlart asmamak iizere ve yine sozlesmede belirlenecek yurti¢inde veya
yurtdisinda genel kabul gormiis 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 Bankasi ve tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar
Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenir.

Tiiketici, konut finansmani kurulusuna bor¢landigi toplam miktar1 6nceden 6deyebilecegi
gibi ayn1 zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden dnce yapabilir. Her iki durumda da
konut finansmani kurulusu, vadesinden Once Odenen taksitler icin gerekli faiz indirimini
yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ne sekilde yapilacagmnimn
usul ve esaslar1 Bakanlar Kurulu tarafindan ¢ikarilacak bir yonetmelikle belirlenir.

Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir
yada birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda konut finansmani kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken 6deme {icreti talep edilebilir. Erken 6deme iicreti gerekli faiz
indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kuruluguna erken 6denen
tutarin ylizde ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken
O0deme iicreti talep edilemez.

Konut finansmani sozlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi
zorunludur.

a) Konut kredisi sozlesmeleri i¢in kredi tutari,
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b) Kredi sozlesmeleri i¢in {lizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama
sOzlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Yillik bazda faiz oran1 (degisken faizli s6zlesmelerde baslangi¢c faiz orani ve azami
faiz orani),

d) Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi (degisken
faizli sozlesmelerde baslangic faiz oranv/kira bedeli ve azami faiz orani/kira bedeli esas alinarak
hesaplanacak toplam borg tutarlari),

e) Degisken faizli szlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki/kira bedellerindeki
degismenin hesaplanma yontemi,

f) 1lk yil igin aylik olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan, 6denen anapara,
O0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 6deme/kira 6deme tutarinin
yer aldigt 6deme plan1 (degisken faizli sozlesmelerde, baslangic ve azami faiz oranlar
kullanilarak iki ayr1 6deme plani olusturulur),

g) Geri 6deme/kira 6deme sayisi, 6deme tarihlerinin her aymn kagincr gilinii yapilacag,
belirlenen aylik 6deme giiniiniin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi,
ilk ve son 6deme tarihleri,

h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi s6zlesmeleri igin akdi faiz oraninin
(degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme
faizi orani, finansal kiralama s6zlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faiz oran,

j) Borglunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri 6demelerinin/kira 6demelerinin vadesinden dnce yapilmasina iliskin sartlar
ve sabit faizli sézlesmelerde erken 6deme ticreti ongoriilmekte ise hesaplanmasina iliskin esaslar,

1) Kredinin/kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden kullandirilmasi durumunda,
geri 6demeye iliskin 6demelerin ve toplam borg¢ tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun
dikkate alinacagina iligkin sartlar,

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

n) Varsa sozlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri,

Tiketiciye gonderilecek aylik 6deme dekontlarinda faiz veya kira Odemelerinin
yukaridaki fikranin (d) bendinde yer aldig1 sekliyle dagilimina ve kalan bor¢ miktarina yer verilir.

Madde 28 - 3/6/1949 tarihli ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun degisik 8 inci
maddesinin birinci fikrasinin (4) numarali bendine asagidaki alt bent eklenmistir.

“f) Konut finansmani fonlar1 ile varlik finansmani1 fonlarmin kazanglar1 (Bu kazanglar
Gelir Vergisi Kanununun 94 iincli maddesine gore tevkifata tabi tutulmaz).”

Madde 29 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 63 iincii
maddesinin birinci fikrasina agsagidaki bent eklenmistir.

“6. Kendisine ait tapuya kayith bir konutu bulunmayan kisiler ile kendisine ait tapuya
kayith sadece bir konutu olan kisilerin, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan borglarinin yiizbin
YTL ye kadar olan kisminin faiz 6demeleri,”

Madde 30 - 193 sayili Kanunun 75 inci maddesinin ikinci fikrasinin (1) numarali bendi
ile (5) numarali bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.
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“1. Her nevi hisse senetlerinin kar paylar1 (kurucu hisse senetleri ve diger intifa hisse
senetlerine verilen kar paylar1 ve pay sahiplerine hazirlik donemi i¢in faiz olarak veya baska
adlarla yapilan her tiirli 6demeler ile Sermaye Piyasasi Kanununa gore kurulan yatirnm fonlari
katilma belgelerine 6denen kar paylari ile konut finansmani fonlar1 ipotege dayali menkul
kiymetlerine ve varlik finansmani fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerine 6denen faizler
dahil.)

5. Her nevi tahvil (Ipotek finansmam kuruluslari ve konut finansman kuruluslar:
tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminatli menkul kiymetler dahil)
ve Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut Idaresi, Kamu Ortaklig1 idaresi ve Ozellestirme
Idaresince ¢ikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler (Doviz cinsinden yahut ddvize, altina
veya baska bir degere endeksli menkul kiymetlerin itfas1 sirasinda olusan deger artiglari irat
say1llmaz.)”

Madde 31 - 193 sayili Kanunun degisik 89 uncu maddesinin birinci fikrasina asagidaki
bent eklenmistir.

“10. Kendisine ait tapuya kayith bir konutu bulunmayan kisiler ile kendisine ait tapuya
kayitli sadece bir konutu olan kisilerin, {icret geliri elde edenlerin iicretlerinin safi tutarinin
hesaplanmasi sirasinda ayrica indirilmemis bulunmasi sartiyla, 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
borglarinin yiizbin YTL ye kadar olan kisminin faiz 6demeleri,

Madde 32 - 193 sayili Kanunun degisik 94 {incii maddesinin birinci fikrasina asagidaki
(16) numarali1 bent eklenmistir.

“16. Ipotek finansmam kuruluslari ve konut finansman1 kuruluslari tarafindan ihrag¢ edilen
ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde edilen kar pay1 ve faiz gelirlerinden,”

Madde 33 - 193 sayili Kanunun gegici 67 nci maddesinin (1) numarali bendin (6)
numarali alt bendi ile (2), (5) ve (8) numarali bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir:

“6- Sermaye Piyasasi Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarinin (borsa
yatirrm fonlar1 hari¢) katilma belgelerinin ilgili oldugu fona iadesi, menkul kiymetler yatirim
ortakliklarinin hisse senetlerinin alim satimi, Hazine tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul
kiymetler ile ipotek finansmani kuruluglari, konut finansman kuruluglart ve konut finansman
fonlar1 tarafindan yurt disinda ihrac¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarinin, alim satimi,
itfas1 sirasinda elde edilen getirileri ile bunlarin donemsel getirilerinin tahsilinde, tam miikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasinda
ve hisse senetleri kar paylarinin hisse sahipleri adina tahsilinde bu fikra hiikiimleri uygulanmaz. “

2) Bu Kanunun 75 inci maddesinin ikinci fikrasinin (5) numarali bendinde yazili menkul
sermaye iratlarindan (Hazine tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul kiymetler ile ipotek
finansmani kuruluslari, konut finansman kuruluglar1 ve konut finansman fonlar1 tarafindan yurt
disinda ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araclarindan elde edilenler harig), 6demeyi
yapanlarca, banka veya araci kurumlara veya bunlar aracilifiyla diger gergek ve tiizel kisilere
Odenenler harig, % 15 oraninda vergi tevkifati yapilir. Bankalara veya araci kurumlara alig bedeli
tevsik edilmeksizin teslim edilmis olan menkul kiymetlerin gelirlerinin 6denmesinde ise 6deme
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banka veya aract kurumlar araciligiyla yapilsa dahi tevkifat yapilir. Menkul kiymetin bir banka
veya araci kurum araciligryla alinmis olmasi halinde tevkifatta, bu islemdeki itfa bedeli ile alis
bedeli arasindaki fark esas alinir. Bu iratlar iizerinden 94 iincii madde veya Kurumlar Vergisi
Kanununun 24 iincii maddesi kapsaminda ayrica tevkifat yapilmaz.

5) Gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da dar veya tam miikellef olmasi, vergi
miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve elde edilen kazancin
vergiden istisna olup olmamasi (1), (2), (3) ve (4) numaral fikra hiikiimleri uyarinca yapilacak
tevkifat1 etkilemez. Su kadar ki, Sermaye Piyasas1 Kanununa goére kurulan borsa yatirim fonlari,
emeklilik yatirnm fonlari, konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani fonlarinin elde ettikleri
kazanglar tizerinden (1) ve (4) numarali fikralar uyarinca tevkifat yapilmaz.

8) Sermaye Piyasasi Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlar1 (borsa
yatirim fonlari, konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani fonlari hari¢) ile menkul kiymetler
yatirim ortakliklarinin Kurumlar Vergisinden istisna edilmis olan portféy kazanclari, dagitilsin
veya dagitilmasin % 15 oraninda vergi tevkifatina tabi tutulur. Bu kazanglar iizerinden 94 {incii
madde uyarinca ayrica tevkifat yapilmaz. Bu fon veya ortakliklarimin katilma belgelerinin ilgili
fona iadesinden elde edilen gelirler ile hisse senetlerinin alim satimindan elde edilen kazanglar
icin yillik beyanname verilmez. Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu
gelirler beyannameye dahil edilmez. Ticari isletmeye dahil olan bu nitelikteki gelirler, bu fikra
kapsami1 disindadir.”

Madde 34 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanununun 29 uncu
maddesinin (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki (y) bendi eklenmistir.

“u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani kuruluslarinin
kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklar1 sirada c¢ikardiklart hisse senetlerinin itibari
degerlerinin iizerinde elden ¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar.”

“y) Ipotek finansmam kuruluslarinin, konut finansmani kuruluglarimin ve konut
finansmani fonlariin, konut finansman1 kapsaminda yaptiklar tiim islemler (yabanci para birimi
tizerinden yapilanlar dahil) nedeniyle lehe alinan paralar,”

Madde 35- 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 59 uncu maddesinin (n)
bendinden sonra gelmek iizere (0) ve (p) bentleri eklenmistir.

“0) Konut finansman kuruluslar1 ve ipotek finansmani kuruluslari tarafindan konut
finansman1 kapsaminda ipotek {izerine yapilan tiim islemler,

p) Konut finansman1 kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin kiraciya
devri”

Madde 36 - 492 sayili Kanuna bagl 1 sayili tarifenin (A) boliimiintin III- “Karar ve
[lam Harglar” boliimiiniin “1-Nispi harglar” baslikli fikrasina (e) bendinden sonra gelmek iizere
asagidaki (f) bendi eklenmistir.

“f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
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alacaklarin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi
halinde hiikiim altina alinan anlagmazlik konusu deger {lizerinden binde ellidort.

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibariyle birlikte veya ayri ayr1 olmak iizere bu bentte
yazili nispeti binde 10’a kadar indirmeye veya Kanunda yazili nispete kadar c¢ikarmaya
yetkilidir.”

Madde 37 - 1/7/1964 tarih ve 488 sayih Damga Vergisi Kanununa bagli (2) Sayili
Tablonun  “V-Kurumlarla Ilgili Kagitlar” baslikli boliimiine asagidaki 23 numarali bent
eklenmistir.

“23. Ipotek finansman1 kuruluslari ile konut finansmani fonlarmmn kurulus dahil her tiirlii
islemleri ve konut finansmami kuruluslarinin konut finansmani iglemleri ile ilgili olarak
diizenlenen ve damga vergisi bu kuruluslar veya fonlar tarafindan 6denmesi gereken kagitlar.”

Madde 38 - 2/11/1984 tarih ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 17 nci
maddesinin 4 {incii fikrasinin (p) bendinden sonra gelmek iizere (r) bendi eklenmistir.

“r) Konusu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmani olan finansal kiralama sézlesmeleri ¢ercevesinde, konutun finansal
kiralama sirketlerince teslimi veya kiralanmasi islemleri”

Madde 39 - 3065 sayili Kanuna bagli (I) Sayili Tarifenin (9) numarali bendi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“9. 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununa gore, sadece finansal kiralamaya konu olan
mallarin (bu listenin 8 inci sirasinda sayilan tasitlar dahil) finansal kiralama sirketlerine veya
finansal kiralama sirketlerince teslimi veya kiralanmasi islemleri (2499 sayili Sermaye Piyasast
Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani kapsamindaki finansal
kiralama islemleri hari¢) (Ancak, Ozel Tiiketim Vergisi Kanununa ekli (IV) sayil1 listede yer alan
mallar ile ayn1 Kanunun eki (IT) sayili listenin 87.03, 8703.10.11.00.00, 8703.10.18.00.00, 87.11,
89.03, 8901.10.10.00.11, 8901.10.90.00.11 pozisyonlarinda yer alan tagitlarin bu kapsamda
teslim ve kiralanmasi islemleri i¢in bu Kararin 1 inci maddesinin (a) bendinde Ongoriilen vergi
orani, yukarida sayilanlar disindaki kara nakil vasitalarinin bu kapsamda teslim ve kiralanmasi
islemleri i¢in ayn1 maddenin (c) bendinde 6ngoriilen vergi orani uygulanir.),”

Madde 40 - 28/03/2002 tarihli ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ YoOnetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Madde 2 — Bu Kanun; genel, katma ve 6zerk biit¢eli kurum ve kuruluslari, kamu iktisadi
tesebbiislerini, 0zel hukuk hiikiimlerine tabi olmakla beraber sermayesinin yiizde ellisinden
fazlas1 kamuya ait olan kuruluslari, fonlari, kamu bankalarini, yatirnm ve kalkinma bankalarini,
bliyiiksehir belediyelerini, belediyeleri ve bunlara bagli kuruluglar ile sair yerel yonetim
kuruluglarini, yap-islet-devret, yap-islet ve isletme hakki devri ve benzeri finansman modelleri
cercevesinde gergeklestirilmesi ongoriilen projeler kapsaminda 6deme yiikiimliiliikleri Hazine
Miistesarliginca garanti edilen kuruluslari, ipotek finansmani kuruluslarini, konut finansman
kuruluslarini ve hibelerle sinirli olmak kaydiyla sivil toplum o6rgiitlerini kapsar.”
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Madde 41 - 4749 sayili Kanunun 3 iincii maddesinde yer alan tanim asagidaki sekilde
degistirilmigtir.

“Hazine geri 6deme garantisi: Kamu iktisadi tesebbiisleri, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
olmakla beraber sermayelerinin yiizde ellisinden fazlas1 kamuya ait olan kuruluslar, fonlar, kamu
bankalari, yatirim ve kalkinma bankalari, biiyliksehir belediyeleri, belediyeler ve bunlara bagl
kuruluslar ile sair yerel yonetim kuruluslari1 lehine bu kuruluslarin dis finansman kaynagindan
sagladiklar1 dis borglarinin geri ddenmesi hususunda verilen garantiler ile ipotek finansmamn
kuruluglar1 ve konut finansman kuruluslarinin ihra¢ edecekleri ipotekli sermaye piyasasi
araglarindan kaynaklanan bor¢larinin geri 6denmesi hususunda verilen garantileri,”

Madde 42 - 4749 sayili Kanunun 5 inci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 13/A maddesi kapsaminda yurt i¢inde veya
disinda ihrag¢ edilen ipotek teminathh menkul kiymetler, 38/B maddesi kapsaminda yurt i¢inde
veya disinda ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler ile 39/A maddesinde tanimlanan ipotek
finansmani kuruluslarinin yurt i¢inde veya disinda ihrag¢ ettigi her tirlii sermaye piyasasi
araglarinin geri 0demelerinin dortylizmilyon YTL ye kadar olan kismi, Hazine geri ddeme
garantisi altindadir. Hazinenin geri 6deme garantisi altina alinabilecek sermaye piyasasi araglari,
bunlar1 ihra¢ eden kurumlarin ve bu sermaye piyasasi araglarinin teminati niteligindeki varliklarin
tasimasi gereken sartlar, ddenecek garanti iicreti, garanti verilme siiresi ve esaslari ile sair
konularin uygulanmasina yonelik usul ve esaslar ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir. Bu fikrada
yer alan garanti tutar1 her y1l Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme oraninda artar.”

Madde 43 - Bu Kanun yayimi tarihte yiiriirliige girer.

Madde 44 - Bu Kanunun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu ytiriitiir.
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GENEL GEREKCE

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmas1 hem de
insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektorlerin saglikli gelisimi agisindan kilit 6neme
sahiptir. Konut finansmani sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢6ziimii, konut sahipliginin
artirtlmasinin  getirdigi olumlu sosyal etkilerin yan1 sira, ekonomik kalkinmaya ve planl
kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunacaktir.

Ulkemizde kagak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayitdisilik,
kiralarin yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yagsanan 6nemli sorunlardir.
Ulkemizde mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan olusmaktadir.
Siiregelen i¢ gdcler sonucunda biiyiik sehirlerde kagak yapilasma ve plansiz kentlesme 6nemli bir
sorun haline gelmistir. Konutlarin ¢ogunlugunun kagak olmasinin yani sira yaklasik yiizde
kirkinin tadilat ve tamire ihtiyact bulunmaktadir. Ozellikle deprem tehlikesinin getirdigi riskler
dikkate alindiginda, zayif durumdaki konutlarin giiclendirilmesi 6nemli bir ihtiyag¢ olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman kaynaklari
incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde {icliniin kurumsal finansman
yontemleri ile finanse edildigi, bunun diginda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya kendi
kaynaklariyla ya da yakinlardan 6diing almak gibi kurumsal olmayan finansman yontemleriyle
konut alimlarmm finanse ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde bankalarin kullandirdiklar1 konut
kredilerinin gayri safi milli hasilamiza oram sifira yakinken, bu oran Latin Amerika iilkelerinde
ylizde dort ila ylizde oniki, Orta Dogu iilkelerinde yiizde bir ila yiizde yirmiiki ve Dogu ve
Gilineydogu Asya iilkelerinde yiizde iki ila ylizde ellidokuz arasinda degismekte olup, Amerika
Birlesik Devletlerinde yiizde ellili¢, Avrupa Birligi iiyesi iilkeler ortalamasinda ise ylizde
kirkiictiir.

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla birlikte, yillik
bilesik maliyetleri yliksek oranlara ulagabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok yiiksek oranda
reel faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin hacminin diger tilkelere gore
son derece diisiik olmasinin nedeni, vadelerin kisa ve geri ddeme taksitlerinin yiiksek olmasinin
yani sira, bu derece yiiksek reel faizin ancak iist gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut
kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun 6deme giiciine hitap edememesidir. Ote yandan
gerek yurticinde gerekse yurtdisinda, konut kredisi kullanan kisilere, mevcut durumda
ulagabildiklerinden daha diisiik faiz oranlar1 ile ve daha uzun vadelerde kaynak saglayabilecek
tasarruf sahipleri mevcuttur. Tiim diinyada biiylik miktarda tasarruflar, sermaye piyasalari
araciligiyla konut sahibi olmak isteyen kisilere aktarimaktadir. Ancak, iilkemizde tasarruf
sahipleri ile konut kredisi kullanicilarim1 eslestirebilecek bir konut finansmani sisteminin
bulunmamasi, lilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger gelismekte olan iilkelerin dahi
ulasabildikleri uluslararasi fonlarin, iilkemiz konut alicilarina ulastirilmasini engellemektedir.

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile konut alicilari
arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarimin daha yaygin bir sekilde ve daha uygun
kosullarla bor¢lanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani sira, gelistirilecek konut
finansman sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan ve yukarida siralanan sorunlarin
¢Ozlimiine yardimci olacak, finansal piyasalarin gelismesini ve ingaat sektoriiniin canlanmasini
saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir.
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Konut finansman sisteminin hayata ge¢cmesi ile birlikte konut talebinde olusacak artis ile
ingaat sektoriinde ve ilgili sektdrlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir. insaat sektorii ve
bagli sektorler canlanirken, ayni zamanda bu sektorlerde gerceklesen kayit disiligin oniine
gecilmesine de yardimei olacaktir. Finans kurumlarimin kaydi altinda gerceklesecek konut
alimlari, arz tarafin1 olusturan ingaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayith bir sekilde faaliyet
gostermeye zorlayabilecektir.

Diger yandan, bu sistemle finansmani saglanacak konutlara yonelik, ipotek finansmani
kuruluglar1 tarafindan getirilecek standartlar kacak yapilasmayi ve niteliksiz konut {iretimini
azaltmas1 beklenmektedir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini karsilamak isteyen konut
ireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar iiretmek zorunda kalacaktir.

Ayrica, kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte, ipotek finansmani kuruluslari,
konut finansmani1 kuruluglari ve konut finansmani1 fonlar1 tarafindan ihra¢ edilecek sermaye
piyasasi araglari, yatirimcilar i¢in alternatif yatirim araglar1 olacak ve piyasanin genislemesine ve
derinlesmesine katkida bulunacaktir. Sermaye piyasamizda mevcut durumda o6zel sektor
bor¢lanma senedi ihra¢ edilmemekte, ihrag edilen ve borsalarda islem goren devlet i¢ bor¢lanma
senetlerinin vadeleri ise ancak bir senenin biraz iizerine ¢ikabilmektedir. Daha uzun vadeli bir
sermaye piyasasi aracinin bulunmamasi, finansal islemleri bu vadelerle kisitlamakta, daha uzun
vadelere yonelik beklenti olusturmak ve fiyatlama yapmak miimkiin olamamaktadir. Kurulacak
konut finansmani sistemi ¢ergevesinde ihra¢ edilecek sermaye piyasasi araglarmin vadeleri,
kisilerin kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde olusacak olup, sistemin
gelismesi ile birlikte yurtdisindaki orneklere benzer bir sekilde, lilkemizin ekonomik gelisme
diizeyine bagli olarak, yirmi ila otuz yila uzayan vadelere ulasilmasi s6z konusu olabilecektir.
Uzun vadeli ipotekli sermaye piyasasi araglarinin piyasamizda islem gérmesi, piyasa aktorlerinin
uzun vadelerde Onlerini gorebilmelerini ve riskleri dl¢ebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu
sekilde gelismesi, vadeli islem piyasalarinin canlanmasindan, emeklilik fonlarinin ihtiyag
duyduklart uzun vadeli yatirim araglarina ulasabilmelerine kadar genis bir yelpazede olumlu
etkilerini gosterecektir.

Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok farkli alanlarda uyumlu bir
calisma yapilmasini gerektirmektedir. Konut finansman sistemini, temel olarak tasarruf
sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasini saglayacak bir mekanizma
olarak ifade etmek miimkiin olmakla beraber, bu mekanizmanin saglikli bir sekilde ¢alismast,
basta makroekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak iizere, tapu kayitlarinin
giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi,
gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi, bor¢ geri 6demelerinin aksamasi durumunda
takip prosediiriiniin  ¢abuk sonuglanmasi, konut finansmam1 alacaklarinin  menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasast kurumlarmmin ve araclarinin bulunmasi,
tilketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan
siirecteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ve sistemin vergisel olarak desteklenmesi gibi 6n
kosullarin yerine getirilmesine baglidir. Ancak bu 6n kosullarin tamami saglansa dahi, ¢ogu
zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir noktaya tasiyacak sekilde kamunun miidahalesi
gerekebilmektedir.

Yukarida ifade edildigi iizere, ekonomik istikrar konut finansman sistemlerinin basarili
olmasi i¢in en temel 6n kosuldur. Ancak burada ekonomik istikrar ile ifade edilen; enflasyon
orany, igsizlik diizeyi, reel faiz oran1 gibi makroekonomik degiskenlerin mutlaka gelismis iilkeler
seviyesine gelmesi degildir. Bu degiskenlerin belirli bir diizeye gelmeleri 6nemli olmakla
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beraber, kritik olan bu diizeyin istikrarli bir sekilde korunabilmesi ve iyilestirilebilmesidir.
Nitekim, enflasyon ve reel faiz oranlar1 geligmis {ilkelerin oldukga {lizerinde olan gelismekte olan
ekonomilerde, basarili konut finansman sistemlerinin kurulabildigi ve gelistirilebildigi 6rnekler
mevcuttur. Bu c¢er¢evede son donemlerde iilkemiz ekonomisinde yasanan olumlu gelismelerle
birlikte, konut finansman sisteminin basarili olmasi i¢in gereken istikrar yakalanmis olup, her
gecen giin iyilesen kosullar sistemin hayata gegmesini daha da kolaylastiracaktir. Diger yandan,
bu sistemin hayata gegmesinin bizzat kendisi, yukarida ifade edildigi lizere ekonomik kalkinmaya
ve istikrar ortamina katkida bulunacaktir.

Bu Kanun ile kurumsal bir konut finansman sistemi olusturulmasi ve sistemin basarili
olabilmesi acisindan gerekli 6n kosullarin yerine getirilebilmesi amaciyla, 2004 sayili Icra ve
iflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun, 4389 sayili Bankalar Kanunu, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg
Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilmaktadir. Bu degisiklikler ile yukarida sayilan 6n kosullarin yerine getirilmesi saglanmais,
ayni zamanda ipotek finansman kuruluslar1 tantmlanmigtir.

fcra ve iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amact, ipotek teminatlh olarak konut
finansmani amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, s6z konusu
ipoteklerin paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasidir. Ulkemizde icra dairelerinin ve ilgili
mahkemelerin yogun bir is yiikii bulunmasi ve icra prosediiriinde borglulara taninan bazi haklarin
kétiiye kullanilmasi, ipoteklerin paraya ¢evrilmesi siirecini zorlagtirmakta ve gelismis tilkelerde
2-3 ayda biten bu siireg, iilkemizde 2-3 yila kadar uzayabilmektedir. Icra prosediiriiniin yavas
caligmasi, tiiketicilere konut finansmani saglayan kuruluslar1 daha temkinli davranmaya itmekte
ve piyasanin gelisimini engellemektedir. Ayrica, ipotekle temin edilmis alacaklara dayali sermaye
piyasasi araglarinin yatirimcilardan yeterli talep gorebilmesi icin, teminat niteligi tasiyan
ipoteklerin hizli bir sekilde paraya cevrilebilmesi gerekmektedir. Teminat niteligi tasiyan
ipoteklerin paraya cevrilmesinin uzun siirmesi durumunda, yatirimcilarin bu sermaye piyasasi
araclarma ilgi gostermesini ve sistemin basarili bir sekilde caligmasini beklemek miimkiin
degildir.

Ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecinin hizlandirilmasi, dogal olarak ipotekli konutun
sahibi durumundaki borglularin, geri 6demeleri aksatmalar1 halinde yasayacaklar1 sikintilari
artiracaktir. Ancak mevcut durumda konut kredilerinin geri 6denmeme orani ¢ok diisiik bir oran
olup, sistemin hayata gecip yayginlagsmasi halinde dahi, geri 6denmeme oranlarinin diistik olacagi
tahmin edilmektedir. Bu cercevede, bu Kanunla Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisiklikler
sistemin hayata ge¢mesine biiylik bir katki yapmakla birlikte, ipotegin paraya c¢evrilmesinin
hizlandirilmasi nedeniyle sikint1 yasayabilecek borg¢lularin, sistemden fayda saglayacak toplam
kitle igerisinde kiiciik bir yer tutmasi beklenmektedir. Ayrica, geri 6deme sikintis1 yasayan
borglularin, takip siirecinin baglamasi1 dncesinde ilgili kuruluslarla anlagmasi, bor¢larini yeniden
yapilandirmas1 ve mali durumlarmma uygun bir sekilde geri 6deme planlarimi degistirmesi
miimkiindiir. Icra iflas Kanununda yapilan degisikliklerle bir takim kolayliklar saglanmasina
karsin, takip siirecine gitmek yerine bu tiir anlasmalarla uzlagsma saglanmasi alacaklilarin
avantajlarma olacagindan, alacaklilar takibe gitmeyi son segenek olarak gérmeye devam
edeceklerdir. Diger yandan, icra ve Iflas Kanununda yapilan degisiklikler sadece konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi ile siirlanmistir. Konut finansmani ve konut
finansman1 kuruluglar1 tanimlar1 ise, Sermaye Piyasasi Kanununda yapilmis ve bu tanimlarla
sistemin bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici kurulus tarafindan uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ile finansman girketlerini kapsamasi saglanmistir.
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Bu kanunla ipotek finansmani kuruluslari, sermaye piyasasi kurumu olarak tanimlanmais,
faaliyet konular1 sayillmis ve bu kuruluslarla ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kuruluna detayli
diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani
kuruluglari, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali sermaye piyasasi araglarini
yatirimcilara arz edebilecektir.

Bu amacla taslakta, ipotekle teminat altina alinmis alacaklara dayali olarak ihrag edilecek
tiim sermaye piyasasi araclar1 ipotekli sermaye piyasasi araglar1 olarak adlandirilmstir. Ipotekli
sermaye piyasasi araclari, ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler,
ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasasi
araclar1 ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin
teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.

Konut finansmanina yonelik bir menkul kiymetlestirme araci olarak, ozellikle Kita
Avrupasinda kullanilan ve “covered bond” olarak adlandirilan varlik teminath ve ipotek teminatli
menkul kiymetler diizenlenmistir. Son yillarda sadece konut finansmaninin gelismis oldugu
iilkelerde degil, kurumsal bir konut finansman sistemi kurma cabasinda olan gelismekte olan
iilkelerde de bu ara¢ kullamlmaya baglanmustir. Ulke diizenlemelerinin birbirleriyle uyumlu
olmasimin ve konunun iilke mevzuatlarinda alt diizenlemeler yerine, kanunlarda ayrintili olarak
diizenlenmesinin, ipotek teminatli menkul kiymetlerin uluslararasi sermaye piyasalarinda satis
basarisinda etkili oldugu gézlemlenmektedir. Bu aracin en énemli 6zelligi fon yapisindan farkl
olarak, menkul kiymetlestirilen varliklarin ihrag¢inin bilangosu i¢inde kalmasi ve kredi riskine
karsilik ithrag¢inin garanti vermesidir.

Ayrica, Sermaye Piyasast Kanununa eklenen maddeler ile varlik finansmani fonlar1 ve
konut finansmani fonlar1 tanimlanmistir. Konut finansmani fonlar1 konut alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesi amaciyla olusturulmus, yurtdisinda “special purpose vehicle” olarak
adlandirilan 6zel yapilara karsilik gelecek sekilde diizenlenmistir. Kanunda yer alan konut
finansmani tanimi disinda kalan ve hem konutla hem de diger alacaklarla ilgili bir menkul
kiymetlestirme aracina da ihtiyag duyulmus ve konut finansmani kapsami disinda kalan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul
kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar1 diizenlenmistir.

Kurulacak olan konut finansmani sisteminin etkin iglemesi ve kisa vadede likit bir menkul
kiymet piyasasinin yaratilmasi amaciyla ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler ve ipotek finansmani kuruluslarinin yurt icinde veya disinda ihrag ettigi her
tiirlii sermaye piyasasi araclarinin geri 6demelerinin dortyiizmilyon YTL ye kadar olan boliimii
icin Hazinenin geri 6deme garantisi verebilmesine imkan saglanmaktadir.

Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin timii {izerindeki maliyetlerin
azaltilmasi ve sistemin vergisel tesviklerle desteklenmesi amaglanmistir. Tasarruf sahiplerinden
saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasina kadar olan asamalarda ortaya ¢ikabilecek her
bir maliyet unsuru, tasarruf sahiplerinden saglanan kaynagin maliyetine eklenecek ve konut
alicis1 tarafindan karsilanmak zorunda kalacaktir. Bu kanun ile vergi kanunlarinda yapilan
degisikliklerle; sistemin isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ek
vergiler ¢ikmasi onlenmekte, ekonomik kalkinmadan, kacak yapilagmanin 6nlenmesine birgok
olumlu etki yapacak bu sistemin tesvik edilmesi amaciyla, bu sistemden faydalanan kisilere gelir
vergisi indirimi seklinde vergi avantajlar1 saglanmaktadir. Bu sekilde kacgak yapilagsmaya
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yonelebilecek vatandaslarin belirli standartlar1 saglayan ruhsatli konutlar1 tercih etmelerinin
tesvik edilmesi amaglanmaktadir.

Vergi kanunlarinda sistemin isleyiginin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda
getirilmis olan tesviklerin 6nemli bir vergi kaybina yol agmayacag: diisliniilmektedir. Zira burada
bahsedilen faaliyetler, ipotek finansmani kuruluglarinin konut finansman1 kaynagi saglamasina ve
sermaye piyasasi araclari ihracina yonelik olup, halihazirda bu tiir bir kurulus ve faaliyet
olmadigindan mevcut bir vergi kaynagindan vazgegilmesi soz konusu degildir. Sistemden
faydalanacak konut alicilarina yonelik istisna belirli bir vergi kaybina yol agabilecek olmakla
birlikte, mevcut durumda kayit dis1 ¢alisan ve sistemin hayata gecmesi ile birlikte kayit altina
girecek miikelleflerden elde edilecek vergi gelirleri dikkate alindiginda, s6z konusu istisnanin
taninmasi ile orta ve uzun vadede vergi gelirlerinde artis saglanmasi s6z konusu olabilecektir.
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MADDE GEREKCELERI

Madde 1 - insaat ve finans sektdrleri ile bunlarla ilgili sektorlerin gelisimine ve bireylerin
konut ihtiyacinin karsilanmasina hizmet eden konut finansman sistemine islerlik
kazandirilabilmesini teminen, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas ipotekle
temin edilmis alacaklarin takibinde siireci kisaltmak ve alacaklinin alacagini tahsil edebilmesini
kolaylastirmak amaciyla, Icra ve Iflas Kanununun, rehinle temin edilmis bir alacagin dncelikle
rehinin paraya cevrilmesi yoluyla takip edilebilecegini 6ngdren genel kuralina istisna getirilerek,
alacakliya anilan islemlere esas ipotekle temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna
basvurabilme segenegi de sunulmustur.

Maddede belirtilen sartlar1 tasiyan alacagin sahibi, rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip
veya haciz yoluna basvurabilecektir. Ancak bu durumda, alacagin tahsilinde tekrar olmamasi sarti
aranmaktadir. Alacagin sahibi yalnizca haciz yoluyla takip yapabilecegi gibi, bu yolun seg¢ilmesi
halinde varsa kalan alacak i¢in rehinin paraya ¢evrilmesi yoluna da bagvurabilecektir.

Madde 2 - Konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi, alacaklarin
takip stirecinin hizli ve saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesini gerektirmektedir. Bu siire¢te hak
sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi agisindan, kiymet takdiri yapan
kisi ve kurumlarin tagimalar1 gereken nitelikler ile ¢aligma usul ve esaslarinin saglam kurallara
baglanmasi zorunludur.

Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tarafindan
yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tagimasi gereken nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten kisi ve
kurumlarin ¢alisma esaslari, raporlama standartlar1 ve degerleme ilkeleri belirlenerek, bu esaslara
aykiriliklarin yaptirimlart diizenlenmistir. Ayrica, degerleme hizmeti verebilecek sirketler,
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve yine Sermaye Piyasast Kurulu
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 alinmis sirketler veya Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemelerine gore lisans almis kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagi gibi,
kiymet takdirine itirazlar1 azaltacak ve takip siirecinin kisalmasina katkida bulunarak konut
finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde hiikmii c¢ergevesinde, bu gorev, degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi,
herhangi bir kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.

Madde 3 -  Icra ve Iflas Kanununun 128 inci maddesi gercevesinde yaptirilan krymet
takdirine iliskin olarak, icra mahkemesine yapilan sikayet iizerine icra mahkemesinin yeniden
bilirkisi incelemesi yaptirilmasina karar vermesi halinde, s6z konusu incelemenin Sermaye
Piyasast Kanununun 22 nci maddesinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluglara
yaptirilmas1 gerekmektedir.

Madde hiikmii ¢er¢evesinde bu gorev degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi, herhangi
bir kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.

Kanun hiikmiinde belirtilen bilirkisi incelemesinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
listeye alinmis sirketler veya Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler
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tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagi gibi takip siirecinin kisalmasina katkida
bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde 4 - Ulkemiz kosullarinda ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde, tasinmazin
satigina iliskin ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiigii mahkeme siirecinin uzun olmast
nedeniyle ipoteklerin paraya cevrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara ugramasina
neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gecerli olan para cezasi oram
artirilarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amaglanmaktadir.

Madde 5-  Konut finansmani amaciyla kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal
islemlere esas ipotekle temin edilmis alacaklarin tahsilatinin hizlandirilabilmesi amaciyla,
ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki talebin reddine iliskin
tetkik mercii kararini temyiz eden bor¢lunun, satig1 durdurabilmesi igin yatirmasi gereken teminat
orani takip konusu alacagin ylizde onbesi nispetinden, ylizde kirki nispetine artirilmistir. Bu
suretle, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6énlenmesi amag¢lanmaktadir.

Temyiz talebinin reddedilmesi durumunda, merhunun takdir edilen ve kesinlesen
degerinin alacagi karsilamaya yetmeyeceginin anlasilmasi halinde, kalan tutar, yatirilan
teminattan karsilanacak, varsa teminatin kalan kismi teminat1 yatirana iade edilecektir.

Madde 6 - icra Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle icra prosediiriinde tasinmazin
satig1 asamasindaki degerlemelerin sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme
faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kuruluslar tarafindan yapilmasi 6ngoriilmektedir.
Ancak iilke genelinde gerekli nitelikleri haiz gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yetigmesi,
meslegin oOrgilitlenmesi ve ihtiyaclara cevap verebilecek diizeye gelmesi i¢in 3 yillik bir gecis
siirecine ihtiyag duyulmaktadir. Gegis siireci igerisinde, konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibinde ipotekli tasinmaz i¢in kiymet takdirinin,
gerekli nitelikleri tagiyarak sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti
konusunda yetki almis kisi ve kuruluslarin yani sira, diger uzman bilirkisileri tarafindan da
yapilabilmesine imkan taninmstir.

Madde 7- Bu maddede, konut finansman1 amacl kullanilan ¢esitli menkul kiymetlere
kanunun diger maddelerinde yapilan atiflar1 sadelestirebilmek amaciyla, ilgili menkul kiymetlere
ortak bir isim verilmistir.

Madde 8 -  Sermaye Piyasast Kanununun degistirilen 13/A maddesi ile ipotek teminath
menkul kiymetler tanimlanmistir. Bu menkul kiymetler ihragginin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan ve ayrica ihrag¢inin sahip oldugu ve madde metninde sayilan sartlar1 tasiyan varliklarla
teminat altina alinmis borglanma senetleridir. Oyle ki, ihraggilarin herhangi bir nedenle menkul
kiymetlerin anapara ve faiz Odemelerini yapamamalari durumunda, teminat gosterilen
varliklardan elde edilen gelir, menkul kiymet sahiplerinin haklarinin 6denmesinde kullanilacak,
kamu alacaklart da dahil olmak {iizere ihracc¢ilarin diger alacaklilari her hangi bir sekilde bu
varliklar1 haczedemeyecektir.

Menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklari kesin bir sekilde diger varliklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin olusturulan teminat havuzuna kaydedilmesi
ongoriilmektedir. Teminat havuzlarmin nasil olusturulacaglr ve varliklarin havuzlara kaydinin
nasil yapilacagi Kurulca diizenlenecektir. Ihragcinin sahip oldugu varliklardan hangilerinin
teminat havuzunda yer aldig1 konusunda olusabilecek tereddiitleri ortadan kaldirmak adina, bu
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kayitlarin ihragginin yani sira ayrt bir kayit kurulusunda da tutulmasmi zorunlu tutmak
konusunda Kurula yetki verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek varliklar {ic gruba ayrilmistir. Birinci grupta konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar yer almakta olup, 12 madde ile Sermaye Piyasasi
Kanunu’na eklenen 38/A maddesi uyarinca bu tanim, yapi kullanma izni alinmis konutlar
iizerinde ipotek tesis etmek suretiyle verilen krediler ile yine bu 6zellikteki konutlarin finansal
kiralanmasindan dogan kira alacaklarini kapsamaktadir.

Ikinci grupta yap1 kullanma izni alimus diger gayrimenkuller {izerinde ipotek tesis etmek
suretiyle verilen kredilerden olan alacaklar yer almaktadir. Birinci gruptaki alacaklar i¢in alacak
tutarinin konutun degerinin %75’ine kadar olan kismui, ikinci gruptaki alacaklar iginse alacak
tutarinin gayrimenkuliin degerinin %50’sine kadar olan kismi1 teminat degerinin hesaplanmasinda
dikkate alinacak, asan kisim dikkate alinmayacaktir. Ayrica, Kurul ilgili konutlarin veya
gayrimenkullerin degerinin Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca lisans almis kisi ve kuruluslarca
ve Kurul tarafindan belirlenen usul ve esaslara gore tespit edilmesini zorunlu tutmak hususunda
yetkilendirilmistir.

Uclincii grupta ise nakit, devlet i¢c borglanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen
menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilati’'na iiye iilkelerin merkezi
yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler yer
almakta ve Kurul’a benzer nitelikteki varliklar1 da bu gruba dahil etmek yetkisi verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek tiim varliklar igerisinde ikinci ve ii¢lincli gruptaki varliklarin
payinin ayri ayr1 %15°1 asamayacag1 ongoriilmektedir. Boylece teminat havuzlarinin 6nemli bir
boliimiiniin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklardan olugmasi 6ngoriilmektedir.

Ayrica, maddede yukarida sayilan teminat gosterilebilecek varliklarin finansal risklerden
korunmasi i¢in sozlesmeler yapilabilecegi ve bu durumda, s6z konusu sézlesmelerin de teminat
havuzuna dahil oldugu belirtilmektedir.

fhragcinin herhangi bir nedenle menkul kiymetlerden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirememesi halinde, bu yiikiimliiliikkler teminat havuzunda yer alan varliklardan elde edilen
gelirle karsilanacagindan, menkul kiymetlerin ihracindan tamamen itfa edilmesine kadar gegen
siire boyunca teminat havuzlarinda menkul kiymet yiikiimliiliiklerini karsilamaya yetecek kadar
varlik bulunmasi son derece 6nemlidir. Bu amagla maddede cesitli kriterler sayilmakta ve hatta
%2 oraninda fazla teminatlandirma 6ngoriilmektedir. Belirlenen bu kriterlere uyumun ve genel
olarak teminat havuzlarinin olusturulmast ve bu havuzlara kaydedilen varliklarin gerekli
nitelikleri tasiyip tasimadiklarinin kontrolii amaciyla ihraggilarin bir teminat sorumlusu
belirlemeleri zorunlu tutulmakta ve teminat sorumlularina gdrevlerini yapabilmeleri i¢in gereken
yetkiler verilmektedir.

Maddede ipotek teminathh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda
yer alan varliklarin ihraggilar tarafindan baska amaglarla kullanimi veya ihraggidan olan
alacaklar1 nedeniyle kamu alacaklar1 da dahil olmak iizere {icilincii kisilerce haczedilmesi
yasaklanmaktadir. Diger taraftan, ihrag¢ilarin yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi,
yukiimliilikklerinin toplam degerinin varliklarinin toplam degerini asmasi, yonetiminin kamu
kurumlaria devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflasi halinde; teminat havuzundaki
varliklardan elde edilen gelir, oncelikle ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat
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havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin karsi
taraflarina yapilacak 6demelerde kullanilmasi1 dngoriilmektedir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerle ilgili genel hiikiimler madde metninde diizenlenirken,
bu hiikiimler ¢ercevesinde gerekli diizenlemeleri yapmak konusunda Kurul’a yetki verilmektedir.

Madde 9 - 8 inci madde ile Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen 13/A maddesinde
diizenlenen ipotek teminathi menkul kiymetlerde teminat gosterilebilecek varlik tiirleri sinirlt
olarak belirlenmektedir. Finansal kuruluslarin bu kapsama girmeyen diger varliklarini teminat
gostererek de menkul kiymet ihra¢ edebilmeleri amaciyla 13/B maddesi olarak varlik teminatli
menkul kiymetler diizenlenmektedir. Ipotek teminatli menkul kiymetler kadar standart olmayan
bu menkul kiymetler i¢cin madde metninde asgari unsurlar belirtilmekte, detayli diizenlemeler
yapma yetkisi ise Kurul’a birakilmaktadir.

Madde 10 - Konut alicilarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve yatirimcilarin
magduriyetinin Onlenmesi i¢in, konut finansmani sisteminin, saglikli bir temel {izerine insa
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesi birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut
finansman1 kuruluslar tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda degerleme
yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlar1 belirleme ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar listeler
halinde ilan etme yetkisi Sermaye Piyasasi Kuruluna verilmektedir.

Madde 11 - Sermaye Piyasas1 Kanununda Sermaye Piyasasi Kurulunca kayda alinan
sermaye piyasast araglarinin ihra¢ degerinin binde ii¢ii tutarinda (Bakanlar Kurulunca bu oran
azaltilabilmekte olup, mevcut durumda gecerli olan oran binde ikidir) kayda alma {icreti alinmasi
ongoriilmekle beraber, bu kanunla yapilan degisiklik ile ipotekli sermaye piyasasi araglarinin
satis degeri lizerinden alinacak kayda alma ticretinin iist sinir1, konut sahipliginin sosyal yonii
dikkate alinarak ihra¢ degerinin binde ii¢li yerine satis degerinin binde biri olarak belirlenmistir.
Bu iist sinir dahilinde gecerli olacak oranin belirlenmesi, bu oranin hesaplanmasi ve 6denmesine
iliskin usul ve esaslarin Sermaye Piyasas1 Kurulunca diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Madde 12 - Bu madde ile Icra Iflas Kanunu, Tiiketicilerin Korunmas: Hakkinda Kanun
ve cesitli vergi kanunlarina referans olacak sekilde konut finansmani tanimi yapilmaktadir. Konut
finansmani, yap1 kullanma izni alinmig konutlar ile sinirlt olmak iizere, konut iizerine ipotek tesis
edilmesi suretiyle kredi kullandirilmasi veya bu konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi
seklinde tanimlanmistir. Maddede, konut finansmani amaciyla tiiketicilere kredi kullandiracak ya
da finansal kiralama yapacak kuruluslar bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici kurulus
tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri olarak belirlenmistir.

Ayrica, bu kuruluslarin faaliyetlerinde gayrimenkul degerlemesinin hayati bir dneme
sahip oldugu ve gayrimenkul degerlemesini yapacak kisi ve kurumlarin ehil ve yiiksek bir kalite
standardin1 haiz olmas1 gerektigi dikkate alinarak; kredi acilmasi ve finansal kiralama
sozlesmelerinin imzalanmasi1 asamasinda konut degerlemesinin bu alanda yetkili kisi ve
kuruluslar tarafindan yapilmasinin Kurul tarafindan zorunlu tutulabilecegi dngoriilmiistiir.

Madde 13 - Bu madde ile konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesi amaciyla kullanilacak konut finansmani fonlari tanimlanmaktadir. Boylece,
ihra¢c edilecek ipotege dayali menkul kiymetler araciligiyla sermaye piyasalarindan fon
saglanmas1 miimkiin olacaktir. Olusturulan fon portfoyiinde pay hakki veren bu sermaye piyasasi
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araglariin kolayca alinip satilabilmesi likidite saglayacak ve nihai olarak konut finansman i¢in
saglanan kaynagin maliyetini diisiirecektir. Konut finansmani fonu Sermaye Piyasasi Kanununa
bu Kanunla eklenen 38/C maddesindeki varlik finansmani fonlarinin bir alt tiirii olarak
belirlenmektedir.

Yurtdis1 uygulamalarinda “trust” ad1 verilen yap1 iilkemizde halen menkul kiymet yatirim
fonlarinda uygulanmakta olup, bu acgidan konut finansman fonlar1 menkul kiymet yatirim
fonlara benzer bir sekilde tasarlanmistir. Diger taraftan, menkul kiymet yatirim fonlarindan
farkli olarak daha ¢ok tahvil ve bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde,
ipotege dayalt menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihra¢ edilmesi ve borsalarda islem gormesi
s0z konusu olabilecektir. Ayrica, konut finansman fonlarinin alacaklariin belirli kisimlari i¢in
farkli stniflarda sermaye piyasasi araci ihrag edilebilecegi ongoriilerek yapilandirilmis finansman
tekniklerinin uygulanmasina imkan taninmistir. Ayni alacak havuzu igerisinde farkli alt havuzlar
olusturularak farkli nitelikte sermaye piyasasi araglar1 ¢ikarilabilecektir. Kurucular, ihra¢ edilen
ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti de verebilecektir.

Konut finansman fonlarinin olusturulmasinin diger bir amaci, varliklarin kurucunun
malvarligindan ayrilmasi1 ve bu sekilde kurucunun iflast gibi bir durumda bu varliklarin
korunmasidir. Boyle bir durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan ¢ikmis olacagindan,
ticiincii kisiler bu varliklar {izerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece ilgili konut
finansman fonunun ipotege dayali menkul kiymetlerine yatirim yapan yatirimcilarin bu araglar
tizerindeki haklarinin 6denmesi i¢in kullanilacaktir. Fon malvarligi, baska bir amagla tasarruf
edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak iizere haczedilemeyecek ve iflas masasina dahil edilemeyecektir.

Kurula fon portfoylindeki varliklara iliskin kayitlarin ayri bir kayit kurulusu nezdinde
tutulmasint zorunlu kilma yetkisi verilmis ve bdylece s6z konusu varliklarin kurucunun
bilangosundan ¢ikarilmasinda yasanabilecek sorunlarin azaltilmasi amaglanmistir.

Diger taraftan maddede, konut finansmani fonlarinda; fon yoneticisinin, ihrag edilen
ipotege dayalt menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde fonu temsil edecegi
ve yoOnetecegi, fon portfoyiine alinan varliklara iligkin kayitlarinin dogrulugundan ve bu
varliklarin korunmasi ve saklanmasindan sorumlu olacagi ve fonun ydnetimine iliskin usul ve
esaslarin Kurulca belirlenecegi hikkme baglanmistir.

Ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin veya
miilkiyetin fonun portfoylinde oldugunun tapuya serhi, fonun ihra¢ edecegi sermaye piyasasi
araclariin yatirimcisi igin 6nem tagimaktadir. Bu alacaklarin kurucudan fon portféyiine gegmesi
halinde s6z konusu alacaklarin teminatlarinin da fona ge¢mesi gerekmektedir, aksi takdirde
sistem suiistimallere agik olabilecektir. Bu sebeple Kurul, ipotegin veya miilkiyetin fon hesabina,
kurucu veya yoneticisi adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilecektir.

Fonun kurulus ve faaliyet esaslar1 ile ilgili ilkeleri belirlemeye ve Fon kurucusu veya
yoneticisinin iflasi veya tasfiyesi halinde gerekli tedbirleri almaya Kurul yetkilendirilmistir.

Madde 14 - Bu madde ile, Kanunda yer alan konut finansmani tanimi disinda kalan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul
kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar1 diizenlenmistir. Varlik finansman fonlarinin
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portfoylerine alabilecegi varliklar, Kurulca belirlenecek olup, bu madde cergevesinde, s6z konusu
varliklar kurucunun bilangosu disina c¢ikarilacaktir. Varlik finansman fonlarinin, alacaklarin
menkul kiymetlestirilmesinde sermaye piyasalarina yeni ve genis bir imkan saglayacagi
diistiniilmektedir.

Madde 15 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinde yer alan “Ipotege dayali menkul
kiymetler kurulusu” ibaresi “ipotek finansmani kuruluslar1” olarak degistirilerek s6z konusu
sermaye piyasasi kurumlarina ipotege dayali menkul kiymet ihraci ile sinirli olmadan, daha genis
bir c¢ercevede faaliyet gostermeleri olanagi taninmasi amaclanmakta; ayrica gayrimenkul
degerleme kurumlar1 da sermaye piyasast kurumlari arasinda sayilmaktadir.

Madde 16 - Bu madde ile, hayata gegirilecek konut finansman sisteminde merkezi bir
rol oynayacak ipotek finansmani kuruluslar1 diizenlenerek, bu kuruluslarin amaci ve faaliyet
konular1 belirlenmigtir. Bu kuruluglarin kuruluslari, izin esaslari, faaliyet ilkeleri ve tabi
olacaklar yiikiimliiliiklere iliskin esaslarin detayli bir sekilde Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
diizenlenmesi 6ngorilmiistiir.

Madde 17 - Gayrimenkul degerleme uzmanlari, konut finansmani sisteminde sahsen
degerleme yapma imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle, degerleme uzmanlig1 faaliyetinin
yayginlasabilecegi Ongoriilerek, mesleki gelismenin saglanabilmesi, degerleme ilke ve
kurallarinin belirlenmesi, standartlarin olusturulmasi ve lisanslamaya iligkin faaliyetlerin
tamaminin veya bir kisminin yliriitiilebilmesi amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlariin bir
meslek birligine kavusturulmalar1 amaglanmaktadir.

Madde 18 - Maddede yapilan diizenleme ile; madde metninde 6ngdriilen durumlarin
ortaya c¢ikmasi halinde, ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin, varlik teminatl
menkul kiymetler ve ipotek teminathh menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan
teminat havuzlarinin ve konut finansmani fonu ve varlik finansman fonu malvarliklarinin tedrici
tasfiyesinin veya yonetiminin Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilebilmesini teminen
Sermaye Piyasasi Kanununun “Yatirimcilari Koruma Fonu” baslikli 46/A maddesine yeni bir
hiikiim eklenmistir.

Madde 19 - Sermaye Piyasas1 Kanununa eklenen 46/C maddesi ile ipotek finansmani
kuruluslarmin tedricen tasfiyesi diizenlenmistir. Ozel bir yéntem olan tedrici tasfiyede, Tiirk
Ticaret Kanununun ve icra ve Iflas Kanununun tasfiyeye iliskin hiikiimleri uygulanmamaktadir.
Boyle bir 6zel tasfiye yonetimine ihtiya¢ duyulmasinin nedeni, genel hiikiimlerdeki tasfiye
prosediiriiniin sermaye piyasasinin yapisina uymamasi, piyasada giiven ilkesinin zedelenmesine
yol agmasidir. Ipotek finansmani kuruluslarin sermaye piyasasi kurumlari olarak tanimlanmig
olmast ve bu kuruluslarin ihra¢ edecegi sermaye piyasast araglarinin yatirimcilardan talep
gormesinde bu kuruluslarin kisa bir siirede tasfiyesinin 6nemli olmasi nedeniyle 6zel bir tasfiye
yonteminin belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

Ipotek finansmani kuruluslarmin tedrici tasfiyesine karar verme yetkisi, Kanunun 46 nci
maddesinin (h) bendi uyarinca Sermaye Piyasasi Kuruluna aittir. Ancak, ipotek finansmani

kuruluslarinin tedrici tasfiyesi, Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yapilacaktir

Madde 20 - Bu madde ile,
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- Ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklarin ve konut finansmani fonu
malvarliklarinin idaresinde ortaya ¢ikabilecek muhtemel kotiiye kullanimlarin 6niine gegilmesi
amaglanmis ve s6z konusu varliklarin kétiiye kullanimi Ceza Kanununda diizenlenen emniyeti
suiistimal sucunun 6zel bir tiirli olan ve Sermaye Piyasasi Kanununun 47/A-5 maddesinde
tanimlanan sermaye piyasasi araglarinda emniyeti suiistimal sugu kapsamina alinmis,

- Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen madde hiikiimlerine aykiriliga iligkin cezai
sorumlulugunun belirlenmesi amaciyla, Sermaye Piyasas1 Kanununun agir para cezasi dngdren
47 nci maddesinin birinci fikrasinin C bendinin kapsami genisletilmistir.

Madde 21 - Sermaye Piyasast Kanununun “Idari Para Cezalar” bashikli 47/A
maddesinin dordiincli fikrast ile, Kanunun 40/C maddesinde organlar1 ve statiisii diizenlenen
Tirkiye Sermaye Piyasasi Aract Kuruluglar1 Birligince, Birlik Statiisiine ve Birlik¢e alinan
kararlara uymayan lyeler hakkinda 1 milyar liradan 5 milyar liraya kadar para cezasi verilecegi
Ongoriilmiistir. Bu madde ile, Sermaye Piyasasi Kanununun 47/A maddesinde yapilan
degisiklikle, Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birliginin statiisiine ve Birlikce
alman kararlara uymayan iiyeler hakkinda da benzer sekilde, Birlik tarafindan 1 milyar liradan 5
milyar liraya kadar para ceza uygulanabilecegi diizenlenmistir.

Madde 22 - Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen 40/D maddesi ile Tirkiye
gayrimenkul degerleme uzmanlari meslek birligi kurulmasi 6ngdriilmiis olup, ayn1 kanuna
eklenen gecici 10uncu madde ile, Birlik statiisiiniin olusturulmasina iliskin esaslarin belirlenmesi
amaclanmistir. Kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte bir gecis siireci olacag1 dikkate alinarak
Birlik statiisiiniin olusturulmasi ve Birlige tiyelik icin 3 yillik bir siire ongoriilmiistiir.

Madde 23 - Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda konut finansmani kullanan
tiikketicileri korumak amaciyla tanimlar arasina “Konut Finansmami Kurulusu” eklenmistir.
Eklenen bu tanim ile 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda “Konut Finansmani
Kurulusu” ifadesinin, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesi ikinci fikrasinda
tanimlandig1 lizere konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da
finansal kiralama yapan bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici kurulus tarafindan uygun
goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerini kapsadigi diizenlenmis olmaktadir.
Diger bir deyisle 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmani faaliyetini yiiriiten kuruluslar, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimlerine de tabi olacaklardir.

Madde 24 - Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 4iinci maddesi ayipli mal
hususunu diizenlemektedir. Bu Kanunla Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a ilave olarak
getirilen 10/B maddesi hiikmii ile konut finansmanina yonelik islemler ayrica tanimlanmis olup,
konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, konut finansmani kurulusu, bu finansmani, belirli
bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi sart1 ile vermesi
durumunda, imalatci-iiretici, satici, bayi, acenta ve ithalatci ile birlikte, ayipli maldan tiiketiciye
kars1 satici ile birlikte teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Konut finansman1 kapsami disinda kalan ve konusu konut olan kredilerde ise, kredi veren
konut finansman kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile
yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, imalatgi-liretici, satici, bayi, acenta ve
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ithalatc1 ile birlikte, ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan
dolay1 kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Boylelikle, konut finansmani kuruluslar tarafindan, konut finansmani1 kapsaminda olsun
veya olmasin, ancak belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satig
sOzlesmesi sart1 ile verilen bagl kredi niteligindeki kredilerde, teslim edilen konutun ayipl
olmasina kars1 satict ve diger sorumlular ile birlikte konut finansmani kuruluslarina da
kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumluluk getirilerek tiiketicinin korunmasi
amagclanmustir.

Madde 25 - 4077 sayili Kanunun 7 inci maddesi kampanyali satislar1 diizenlemektedir.
S6z konusu maddeye eklenen hiikiim ile kampanyali satiglarda, konut finansmani1 kapsamindaki
veya konut finansmani kapsami disinda kalan ve konusu konut olan kredilerde, konut finansman
kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi1 ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis
s0zlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi
gibi ya da zamaninda yapilmamasi halinde, tiiketiciye kar$1 satici ve diger sorumlular ile birlikte
kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Madde 26 - 4077 sayili Kanunun 10 uncu maddesi tiiketici kredilerini diizenlemektedir.
Bu maddeye eklenen fikra ile, konut finansmani1 kapsami disinda kalan ve konusu konut olan
kredilerde, kredi veren, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile
yapilacak satig sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, konutun zamaninda ya da hi¢ teslim
edilmemesi halinde, tiiketiciye kargi satic1 ile birlikte kullandirilan kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumlu olacaktir. Boylelikle, konut finansmani1 kapsaminda olan ve yap1 kullanma
izni almis konutlar i¢in verilen kredilere iliskin esaslar 10/B maddesi ile diizenlenirken, konut
finansmani sisteminin disindan kalmakla beraber, sistemin arz tarafinin desteklenmesini tesvik
etmek amaciyla, heniiz insaat halinde olan veya yapr kullanma izni alinmamis olan konutlara
yonelik kredi vererek tiiketiciye finansman saglanmasi halinde de, konutun zamaninda ya da hig
teslim edilmemesine iliskin olarak konut finansmani kuruluslarinin sorumlulugunun kullandirilan
kredi tutar1 ile sinirlandirilmasi amag¢lanmaktadir.

Madde 27 - Bu madde ile konut finansmanina yonelik konut kredileri yine bu kanunda
diizenlenen tiiketici kredilerinden ayrilmis ve ayri olarak diizenlenmistir. Ilave olarak konut
finansmanina yonelik finansal kiralama islemleri de Kanun kapsamina alinmistir. Tiiketicilerin
sadece kredi kullanirken degil, finansal kiralama islemlerinde de korunmasi amacglanmustir.

Konut finansmani sisteminde tiiketicilere verilecek kredilerin yani sira, finansal kiralama
islemleri de tiliketicilerin konut finansmani ihtiyacina alternatif bir finansman araci olarak
ongoriilmektedir. Bu nedenle finansal kiralamaya iliskin getirilen 6zel hiikiimlerle finansal
kiralama ile konut finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketiciler gibi korunmasi
amaglanmistir.

Tiiketiciye sdzlesmeyi imzalamadan 6nce sézlesme kosullarmi igeren “Sozlesme Oncesi
Bilgi Formu” ile tiiketiciye sozlesmeye iliskin genel bilgiler verilerek tiiketiciye teklifi kabul edip
etmeme serbestisi taninmistir.

Bu madde ile getirilen 6nemli bir degisiklik degisken faizli konut kredilerine imkan
taninmast olmustur. Konut kredileri ile sinirli olarak sabit faizle borg¢lanma zorunlulugu
kaldirilmaktadir. Degisken faizle kredi verilebilmesi kredi verenlerin risk yOnetimini
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kolaylastiracak ve bunun sonucunda vadelerin uzamasi ve geri 6ddeme taksitlerinin azalmasi
saglanacaktir. Kanun tasarisi tiiketicilerin sabit faizle bor¢lanmaya devam etmesini
engellememekte, ancak isteyen tiiketicilerin degisken faizli borg¢lanabilmelerine imkan
tanimaktadir. Geri 6deme tutarlarinin iligkilendirilebilecegi endekslerin Tiirkiye Cumbhuriyet
Merkez Bankasi tarafindan belirlenmesi 6ngdriilmiistiir.

Diger yandan, finansal kiralama so6zlesmeleri hali hazirda degisken kira bedelleri
icerebilmekte iken, bu degisiklik ile bu tiir sozlesmelerde uyulmasi gereken esaslar degisken
faizli kredi sozlesmelerine paralel olarak diizenlenmistir. Finansal kiralama soézlesmelerinde
faizin finansal tekniklerle anaparadan ayrilarak ayrica hesaplanmasi gerekmektedir.

Faiz oranmin degisken olarak belirlenebilmesine imkan getirilmekte birlikte ilgili
sozlesmelerde bu oran ve tutarlar i¢in bir iist sinir belirlenmesi de zorunlu tutulmustur. Bu sekilde
baz alinan endeksteki gelismeler ne olursa olsun, tiiketicilerin aldiklart riskler i¢in bir iist sinir
¢izilmis olmaktadir.

Diger yandan, degisken faiz esasina gore diizenlenmis kredi sézlesmeleri veya finansal
kiralama sozlesmelerinde uygulanan yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi sart tutulmustur. Degisken faiz oraminin sézlesmede belirlenen iist limite
ulagmas1 halinde, tiiketicilerin kars1 karsiya kalacaklar1 toplam borg tutar1 ve geri 6deme taksitleri
ile kira bedellerinin ulagabilecegi azami tutarlar hesaplanarak s6zlesmede gosterilmek zorundadir.
Degisken faiz oraninin belirlenmesine iliskin kullanilabilecek endeksler Tiirkiye Cumbhuriyet
Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilmesine yonelik olarak uygulanabilecek diger yontemler
ise Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenecektir.

Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz oran1 igeren kredi ve finansal
kiralama sozlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluslar tarafindan tiiketicilerden
erken 6deme {icreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken 6denmesi durumunda,
gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutari
hesaplanmakla birlikte konut finansmani kuruluglar1 bu anapara tutarinin yiizde ikisine kadar
erken O0deme Ticreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz orani igeren soézlesmelerde tiiketiciler
piyasadaki gelismelere gore sdzlesmelerini kapatip yeni bir sézlesme yaparak kar edebilmektedir.
Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazang¢ konut finansmani kurulusu i¢inse bir kayip ifade
etmekte olup, siirli da olsa erken 6ddeme iicreti uygulamasi kazang ve kayiplart dengeleyici bir
unsur olacaktir. Degisken faiz orani igceren kredi ve finansal kiralama sézlesmelerinde ise erken
O6deme iicreti uygulanmasi miimkiin olmayacaktir.

Madde 28 - Konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlari, esas itibariyle menkul
kiymetlestirme amagh kullanilacak bir malvarlig1 olacaktir. Kazanci kendi {istiinde tutan degil,
gelen kazanglari yatirimcilara aktaran bir mekanizma olmasi itibariyle, bu fonlarmin vergi
kanunlar agisindan saydamlik saglamasi, diger bir deyisle gelirleri ve bundan kaynaklanan mali
yiikiimliiliikleri ek bir maliyet getirmeden dogrudan yatirimcilara aktarmasi 6ngdriilmektedir. Bu
nedenle bu fonlarin kazang¢lar1 Kurumlar Vergisine ve Gelir Vergisi stopajina tabi olmayacaktir.

Madde 29 - Bu maddede yapilan degisiklik ile, iicretlerin gercek safi degerinin
bulunmasinda indirim yapilabilecek kalemler arasina konut finansmani1 amagli olarak kullanilan
kaynaklarin faiz 6demeleri de eklenmistir.
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Boylece kisilere sahip olacaklari ilk ya da ikinci konut i¢in kullandiklar1 kredilerin yiizbin
YTL’ye kadar olan kismina isabet eden faiz 6demelerini gelir vergisi matrahindan indirme
imkan1 saglanmaktadir.

Ozellikle farkl1 bir sehirde ya da gecekondu bélgelerinde iistiine kayitl bir evi olanlarin
da sistemden faydalanabilmeleri amaciyla ilk konutun yan sira ikinci konut i¢in de matrahtan
indirim imkani verilmektedir.

Kurulmakta olan konut finansman sisteminin sosyal ve ekonomik faydalari gbz Oniine
alinarak, sistemin bagarili olmast ve beklenen yararlarin saglanabilmesi amaciyla konut
finansman1 amacgli olarak kullanilan kaynaklarin faiz 6demelerinin kisilerin gelir vergisi
matrahindan diisiilebilmesi suretiyle kisilerin ve dolayisiyla sistemin biitiiniin tesvik edilmesi
Ongoriilmiistiir.

Ekonominin saglikli isleyebilmesi ve kayit disi ekonominin getirdigi haksiz rekabetin
onlenmesi acisindan kayit altindaki bir konut finansmani sistemi biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu
yolla konut finansman sisteminin tesvik edilmesinin yani sira gayrimenkul sektorii kayit altina
alinmis olacaktir.

Madde 30 - Konut finansman fonlar1 ipotege dayali menkul kiymetleri ve varlik
finansman fonlar varliga dayali menkul kiymetleri ile ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut
finansman kuruluglar1 tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasast araglari ve varlik
teminathh menkul kiymetlerden elde edilen gelirlerin menkul sermaye iradi olarak nitelendirilmesi
amaglanmistir.

Madde 31 - Bu madde ile; konut finansmani amagli olarak kullanilan kaynaklarin faiz
O0demelerinin kisilerin gelir vergisi matrahindan diisiilebilmesi suretiyle kisilerin ve dolayisiyla
sistemin biitliniin tesvik edilmesi dngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, gelir vergisi beyannamesinde
bildirilecek gelirler i¢in, bu Kanunun 10 uncu maddesinde gercek iicretlerle ilgili yapilan
degisiklige paralel bir degisiklik getirilmekte ve kisilere sahip olacaklari ilk ya da ikinci konut
icin kullandiklar1 kredilerin yiizbin YTL’ye kadar olan kismina isabet eden faiz 6demelerini
beyan edilecek gelirlerinden indirme imkan1 saglanmaktadir.

Diger taraftan, licret geliri elde edenlerin {icretlerinin safi tutarinin hesaplanmasi sirasinda
indirilmis olmas1 halinde taninan matrahtan indirim imkanindan iki kere faydalanmalar1 da anilan
hiikiim ile engellenmektedir.

Madde 32 - Bu madde ile, ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansman kuruluslar
tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde edilen gelirler lizerinden
yapilacak vergi tevkifatinin Gelir Vergisi Kanununun 94 {incli maddesi kapsaminda belirlenmesi
Ongorilmiistiir. 94 lincli madde uyarinca mevcut durumda tevkifat oran1 % 25 olmakla birlikte,
ayni madde uyarinca, Bakanlar Kurulu bu orani her bir 6deme ve gelir i¢in ayri ayri sifira
indirmeye veya bir katina kadar artirmak suretiyle yeniden tespit etmeye yetkili oldugundan,
Bakanlar Kurulu’nca alinacak bir karar dogrultusunda bu oranin % 0 olarak belirlenmesinin ve
verginin gelir elde eden kisi iizerinden tahsilinin uygun olacag diisiiniilmektedir.

Madde 33 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’na 5281 sayili Kanun ile eklenen gegici 67
nci maddenin birinci fikrasi kapsaminda, 1/1/2006 tarihinden itibaren konut finansman fonlar1 ve
varlik finansmani fonlar1 tarafindan ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarimin alis ve satis
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bedelleri arasindaki fark, itfasi halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark ile donemsel
getirileri tizerinden % 15 oraninda vergi tevkifati yapilacak olup, anilan maddenin birinci, ikinci,
besinci ve sekizinci fikrasinda yapilan degisiklikler ile

a) Konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani fonlarinin portfoylerine dahil
edecekleri menkul kiymetler ve diger sermaye piyasasi araglarinin alim satimindan elde edilen
kazanglar ile bunlar1 donemsel getirileri i¢in vergi tevkifati yapilmamast,

b) Konut finansmani fonlar1 ile varlik finansmani fonlarinin Kurumlar Vergisinden
istisna edilmis olan kazanglari {izerinden tevkifat yapilmamasi

ongoriilerek, kazanci kendi tstlinde tutan degil, gelen kazanclar1 yatirimcilara aktaran bir
yapiya sahip olan bu fonlara ek bir maliyet getirilmesinin 6nlenmesi amag¢lanmaktadir.

Diger taraftan, ipotek finansmani kuruluslari, konut finansman kuruluslart ve konut
finansman fonlar tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarinin, alim
satimu, itfas1 sirasinda elde edilen getirileri ile bunlarin donemsel getirilerinin tahsilinde, Hazine
tarafindan yurtdisinda ihra¢ edilen menkul kiymetlere paralel olarak, %15 oranindaki stopajin
yapilmamas1 ongorilmiistiir.

Madde 34 - Maddede yer alan (u) bendinde yapilan degisiklikle, ipotek finansmani
kuruluslarinin kuruluslarinda ¢ikardiklar1 hisse senetlerinden veya sermayelerini artirdiklar
sirada emisyon primlerinden elde ettikleri gelirlerinin banka ve sigorta muameleleri vergisinden
miistesna olmas1 Ongoriilmektedir. Yapilan degisiklik ile ipotek finansmani kuruluslarinin
olusturulmasinda ve sermaye artirimi sirasinda olusabilecek giderlerin asgari diizeyde tutulmasi
hedeflenmistir.

Maddeye eklenen (y) bendi ile, ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani
kuruluglarinin ve konut finansmani fonlarmin, konut finansmani kapsaminda yaptiklar1 tim
islemler nedeniyle lehe aldiklar1 paralarin banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna
tutulmas1 Ongoriilmektedir. Bu sekilde bu kuruluslarin faaliyetlerini siirdiiriirken ortaya
cikabilecek maliyetlerin ve buna paralel bir sekilde, konut alimi i¢in kullanilacak kaynaklarin
maliyetlerinin olabildigince azaltilmas1 amaglanmistir.

Madde 35 - Konut finansmam kuruluslar1 ve ipotek finansmani1 kuruluglar1 tarafindan
ipotek iizerine yapilan konut finansmani kapsaminda tiim islemlerin ve konut finansmani
kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin kiraciya devrinin tapu harcindan
miistesna tutulmas1 amaglanmigtir. Boylelikle, bu agamalarda ek bir vergi dogmasinin énlenmesi
amaclanmaktadir. Bu sekilde, bu kurulusun faaliyetlerini stirdiiriirken maliyetlerini olabildigince
azaltmasimi ve konut alimi igin kullanilacak kaynaklarin maliyetlerinin paralel bir sekilde
azaltilmas1 amacglanmustir.

Madde 36 - Ipotek finansmani kuruluslarina devredilen alacaklarin takibinde, ihalenin
feshi taleplerinin maktu har¢ yerine nispi harca tabi kilinmasiyla, ihalenin feshi talebinin takip
siirecinin geciktirilmesi amaciyla keyfi bir sekilde kullanilmasinin 6nlenmesi ve paraya ¢evirme
stirecinin kisaltilarak daha saglikli islemesi saglanmaya ¢alisiimaktadir.

Madde 37 - Islem maliyetlerinin diisiiriilmesi igin, ipotek finansmani kuruluslari ile
konut finansmani fonlarinin kurulus dahil her tiirlii islemleri ve konut finansmani kuruluslarinin
konut finansmani ile ilgili olarak diizenlenen kagitlarin damga vergisinden muaf tutulmasi
amaglanmaktadir.
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Madde 38 - 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu uyarinca Finansal kiralamaya
konu olan mallarin finansal kiralama sirketlerince veya bu sirketlere teslimi veya kiralanmasi
islemleri %1 oraninda katma deger vergisine tabidir. Finansal kiralama sirketlerince yapilan
finansal kiralama iglemleri, niteligi itibariyle 6nce konutun satin alinmasini, kiralanmasini ve
kiralama siiresi sonunda tiiketiciye tekrar satisini gerektirmektedir. Bu finansman islemi
nedeniyle s6z konusu agamalarda bir defa alinmasi1 gereken katma deger vergisi, birden ¢ok defa
tahsil edilmektedir. Bu nedenle, konut finansmani amacina yonelik finansal kiralama
islemlerinde, finansal kiralama sirketleri tarafindan tiiketiciye yapilan teslim ve kiralama
islemleri katma deger vergisinden istisna edilmistir.

Madde 39 - Katma Deger Vergisi Kanununun (I) Sayili Tarifenin 9 uncu fikrasinda
sadece finansal kiralamaya konu olan mallarin finansal kiralama sirketlerine veya finansal
kiralama sirketlerince teslimi veya kiralanmasi islemleri %1 oraninda katma deger vergisine tabi
olacagi diizenlenmistir. Bu fikra uyarinca, finansal kiralamaya konu olan malin konut olmasi
durumunda, metrekare Ol¢iisiine bakilmaksizin katma deger vergisi oran1 %1 olmaktadir. Diger
taraftan, ayni tarifenin 11 inci fikrasinda sadece 150 metrekareye kadar olan konut teslimleri %1,
150 metrekarenin tizerindeki konut teslimleri ise %18 katma deger vergisine tabi tutulmustur.
Konut finansmani kapsaminda, tiim konut finansmani kuruluslar: tarafindan yapilacak konut
teslimlerinde konutun metrekaresine bagli olarak uygulanacak katma deger vergisi oranlarinda
esitlik saglanmas1 amaciyla, s6z konusu fikraya eklenen parantez i¢i hiikiimle konut finansmani
kapsaminda yapilacak islemlere yonelik olarak istisna getirilmistir.

Madde 40 - Konut finansmani sisteminin hizmet ettigi sosyal amaglar dikkate alinarak,
ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansman kuruluslarina Hazine garantisi verilebilmesi
imkan1 saglanmasi amaciyla garanti verilebilecek kuruluslar arasina bu kuruluslar dahil
edilmektedir.

Madde 41 - Bu madde ile, ipotek finansmani kuruluslarma ve konut finansmani
kuruluslarina verilecek Hazine garantisinin tiirli “geri 6deme garantisi” olarak belirlenmektedir.

Madde 42 - Bu madde ile, konut finansmani sisteminin hizmet ettigi sosyal amaclar
dikkate alinarak, ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler ipotek
finansman1 kuruluglarinin ihrag edecegi her tiirlii sermaye piyasasi araci yurti¢i ve yurtdisinda
ihra¢ edecegi sermaye piyasasi araglarinin geri 6demelerinin dortylizmilyon YTL’ye kadar olan
kismina, Hazine tarafindan geri 6deme garantisi verilmesi Ongoriilmektedir. Hazinenin geri
O0deme garantisi altina alinabilecek sermaye piyasasi araglari, bunlar1 ihra¢ eden kurumlarin
tasimalar1 gereken sartlar, bu sermaye piyasasi araclarinin teminati niteligindeki varliklarin
tagimas1 gereken sartlar, ddenecek garanti {icreti, garanti verilme siiresi ve esaslart ile sair
konularin uygulanmasina iligkin esaslar Hazine Miistesarlig1 tarafindan belirlenecektir.

Madde 43 - Yurirluk maddesidir.

Madde 44 - Yiritme maddesidir.
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