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IPOTEKLI KONUT FINANSMAN SiSTEMINE ILiSKIN CESITLI KANUNLARDA
DEGISIKLiK YAPILMASINA iLiSKiN
KANUN TASARISI TASLAGI

GENEL GEREKCE

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi hem de
insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iliskili sektorlerin gelisimi agisindan kilit 6neme sahiptir.
Konut finansmani sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢6ziimii, konut sahipliginin artirilmasinin
getirdigi olumlu sosyal etkilerin yam sira, ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye de olumlu

etkilerde bulunacaktir.

Ulkemizde kagak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayitdisilik, kiralarin
yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan 6nemli sorunlardir. Ulkemizde
mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan olusmaktadir. Siiregelen i¢ gogler
neticesinde biiyiik sehirlerde kacak yapilasma ve plansiz kentlesme 6nemli bir sorun haline gelmistir.
Konutlarin ¢ogunlugunun kacak olmasinin yani sira yaklasik %40’min tadilat ve tamire ihtiyaci
bulunmaktadir. Ozellikle deprem tehlikesinin getirdigi riskler dikkate alindiginda, zayif durumdaki

konutlarin gii¢lendirilmesi 6nemli bir ihtiyag¢ olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri icin kullandiklar1 finansman kaynaklari
incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak %3’{iniin kurumsal finansman yontemleri ile
finanse edildigi, bunun disinda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya kendi kaynaklariyla, ya da
yakinlardan 6diing almak gibi kurumsal olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarini finanse
ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde bankalarin kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli
hasilamiza oram sifira yakinken, bu oran yaklasik olarak Latin Amerika iilkelerinde %4-%12, Orta
Dogu iilkelerinde %1-%22 ve Dogu ve Giineydogu Asya iilkelerinde %?2-%359 arasinda degismekte
olup, Amerika Birlesik Devletlerinde %53, Avrupa Birligi iiyesi iilkeler ortalamasinda ise %39 dur.
Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri en fazla 5 yila kadar uzamakla birlikte, yillik bilesik
maliyetleri %40 lara ulasabilmektedir. Yillik enflasyonun %10 un altina indigi ekonomimizde bu

oran konut kredisi kullananlarin ¢ok yiiksek oranda reel faiz 6demek zorunda kaldiklarini
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gostermektedir. Nitekim konut kredilerinin hacminin diger iilkelere gore son derece diisiik olmasinin
nedeni, vadelerin kisa ve geri 6deme taksitlerinin yiiksek olmasinin yani sira, bu derece yiiksek reel
faizin ancak iist gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir
grubunun ddeme giiciine hitap edememesidir. Ote yandan gerek yurticinde gerekse yurtdisinda,
konut kredisi kullanan kisilere, mevcut durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlar ile ve
daha uzun vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tiim diinyada her yil
yaklasik olarak 5 trilyon dolarlik bir kaynak, sermaye piyasalart araciligiyla konut sahibi olmak
isteyen kisilere aktarilmaktadir. Ancak iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarim
eslestirebilecek bir konut finansmani sisteminin bulunmamasi, iilkemizle 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 alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve daha uygun kosullarla
bor¢lanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yam sira, gelistirilecek konut finansman
sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan ve yukarda siralanan sorunlarin c¢oziimiine
yardimci olacak, finansal piyasalarin gelismesini ve ingaat sektoriiniin canlanmasini saglayarak,

ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir.

Konut finansman sisteminin hayata gecmesi ile birlikte konut talebinde olusacak artis ile
ingaat sektoriinde ve buna bagli 200 den fazla alt sektorlerde yasanacak canlanma, ekonomimizin
biiyiimesinde ve issizligin azalmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir. Insaat sektorii ve bagh sektorler
canlanirken, aym1 zamanda bu sektorlerde gerceklesen kayitdisiligin Oniine gecilmesi de
kolaylasacaktir. Finans kurumlarinin kaydi altinda gerceklesecek konut alimlari, arz tarafim

olusturan ingaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayitli bir sekilde faaliyet gostermeye zorlayacaktir.

Diger yandan bu sistemle finanse edilecek konutlara yonelik getirilecek standartlar kagak
yapilasmay1 ve niteliksiz konut iiretimini azaltacaktir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini
karsilamak isteyen konut {ireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar iiretmek zorunda

kalacaktir.
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Ayrica kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte sermaye piyasamiza kazandirilacak
ipotege dayali menkul kiymetler, yatinmecilar icin alternatif bir yatirim araci olacak ve piyasanin
genislemesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir. Sermaye piyasamizda mevcut durumda 6zel
sektor borclanma senedi ihra¢ edilmemekte, ihra¢ edilen ve borsalarda islem goren devlet ig
bor¢lanma senetlerinin vadeleri ise ancak 1 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. ipotege dayali
menkul kiymetlerin vadeleri, kisilerin kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde
olusacak olup, sistemin gelismesine baglh olarak yurtdisindaki orneklere benzer bir sekilde 10, 15
yila uzayan vadelere ulasilmasi soz konusu olabilecektir. Uzun vadeli ipotege dayali menkul
kiymetlerin piyasamizda islem gormesi, piyasa aktorlerinin uzun vadelerde onlerini gorebilmelerini
ve riskleri Olgebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu sekilde gelismesi, mevcut durumda
isleyemeyen vadeli islem piyasalarinin canlanmasindan, emeklilik fonlarinin ihtiya¢ duyduklar1 uzun

vadeli yatirim araclarina ulagabilmelerine kadar genis bir yelpazede olumlu etkilerini gosterecektir.

Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok farkli alanlarda uyumlu bir
calisma yapilmasini1 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 calismasi, basta makroekonomik
kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak {iizere, tapu kayitlarinin giivenilir ve kolay erisilebilir
olmasi, ipoteklerin hizli bir gekilde tesis edilebilmesi, gayrimenkullerin deger tespitinin dogru
yapilmasi, borclarin geri ddemelerin aksamasi durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk sonuglanmast,
konut finansmani alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi
kurumlarimin ve araglarimin bulunmasi, tiiketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine kadar olan siirecteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ve sistemin vergisel
olarak desteklenmesi gibi on kosullarin yerine getirilmesine baglidir. Ancak bu 6nkosullarin tamami
saglansa dahi, cogu zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir noktaya tasiyacak sekilde kamunun

miidahalesi gerekmektedir.

Yukarida ifade edildigi iizere, ekonomik istikrar konut finansman sistemlerinin basarili

olmas1 i¢in en temel 6n kosuldur. Ancak burada ekonomik istikrar ile ifade edilen enflasyon orani,
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igsizlik diizeyi, reel faiz orami gibi makroekonomik degiskenlerin mutlaka gelismis {iilkeler
seviyesinde gelmesi degildir. Bu degiskenlerin belirli bir diizeye gelmeleri 6nemli olmakla beraber,
kritik olan bu diizeyin istikrarli bir sekilde korunabilmesi ve iyilestirilebilmesidir. Nitekim enflasyon
ve reel faiz oranlar geligsmis iilkelerin oldukca iizerinde olan gelismekte olan ekonomilerde, basarili
konut finansman sistemlerinin kurulabildigi ve gelistirilebildigi 6rnekler mevcuttur. Bu ¢ercevede
son donemlerde iilkemiz ekonomisinde yasanan olumlu gelismelerle birlikte, konut finansman
sisteminin basarili olmasi icin gereken istikrar yakalanmis olup, her gecen giin iyilesen kosullar
sistemin hayata gecmesini daha da kolaylastiracaktir. Diger yandan bu sistemin hayata ge¢mesinin
bizzat kendisi, yukarida ifade edildigi iizere ekonomik kalkinmaya ve istikrar ortamina katkida

bulunacaktir.

Bu kanun ile kurumsal bir konut finansman sistemi olusturulmasi ve sistemin basarili
olabilmesi agisindan gerekli 6n kosullarin yerine getirilebilmesi amaciyla, 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanunu, 2499 sayili1 Sermaye Piyasas1 Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun,
4389 sayili Bankalar Kanunu, 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu, 4749 sayili Kamu Finansmani
ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve cesitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilmaktadir. Bu degisiklikler ile yukarida sayilan 6n kosullarin yerine getirilmesi saglanmis, ayni
zamanda ipotekli konut finansman1 kurulusu tanimlanarak ve bu sistemde merkezi bir rol iistlenecek

bu kurulusa iliskin ¢esitli hiikiimler diizenlenmistir.

Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminatl olarak konut
finansman1 amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri ddenmemesi durumunda, s6z konusu
ipoteklerinin paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasidir. Ulkemizde icra iflas dairelerinin ve ilgili
mahkemelerin yogun bir is yiikii bulunmast ve icra iflas prosediiriinde borglulara taninan bazi
haklarin kotiiye kullanilmasi, ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecini zorlagtirmakta ve gelismis
iilkelerde 2-3 ayda biten bu siirec, iilkemizde 2-3 yila kadar uzayabilmektedir. Icra iflas
prosediiriiniin yavas caligsmasi, tiiketicilere konut finansmani saglayan kuruluslart daha temkinli
davranmaya itmekte ve piyasamin gelisimini engellemektedir. Ipotekle temin edilmis alacaklara
dayali bir menkul kiymetin yatirimcilardan yeterli bir talep gorebilmesi i¢in, teminat niteligi tasiyan

ipotegin hizli bir sekilde paraya cevrilebilmesi gerekmektedir. Teminat niteligi tasiyan ipoteklerin
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paraya cevrilmesinin bu kadar uzun siirmesi durumunda, yatirimcilarin bu menkul kiymetlere ilgi

gostermesini ve sistemin basarili bir sekilde ¢alismasini beklemek miimkiin degildir.

Ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecinin hizlandirilmasi, dogal olarak ipotekli konutun sahibi
durumundaki borg¢lularin, geri ddemeleri aksatmalar1 halinde yasayacaklar1 sikintilar1 artiracaktir.
Ancak mevcut durumda konut kredilerinin geri 6denmeme orani ¢ok diisiik ve sifira yakin bir oran
olup, sistemin hayata gecip yayginlasmasi halinde dahi, geri 6denmeme oranlarinin diisiik olacagi
tahmin edilmektedir. Bu cercevede, bu kanunla Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisiklikler
sistemin hayata gecmesine biiyiilk bir katki yapmakla birlikte, ipotegin paraya cevrilmesinin
hizlandirilmast nedeniyle sikinti yasayabilecek borglularin, sistemden fayda saglayacak toplam kitle
icerisinde kiiciik bir yer tutmasi beklenmektedir. Ayrica geri ddeme sikintis1 yasayan borglularin,
takip siirecinin baslamas1 oncesinde ilgili kuruluslarla anlagmasi, borclarini yeniden yapilandirmasi
ve mali durumlarina uygun bir sekilde geri 6deme planlarin1 degistirmesi miimkiindiir. Icra Iflas
Kanununda yapilan degisikliklerle bir takim kolayliklar saglanmasina karsin, takip siirecine gitmek
yerine bu tiir anlagsmalarla uzlasma saglanmasi avantajlarina olacagindan, alacaklilar takibe gitmeyi

son secenek olarak gormeye devam edeceklerdir.

Diger yandan Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisiklikler sadece ipotekli konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi ile simirlanmustir. Ipotekli konut finansmani tanimi
Sermaye Piyasasi Kanununda yapilmis olup, bu tanmim cercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan c¢ikarilacak yonetmelikle, bu kanunla getirilen takip prosediiriine tabi olacak alacak tiirleri
detayl bir sekilde belirlenecektir. Sermaye Piyasas1i Kurulu tarafindan ¢ikarilacak yonetmelik ile,
konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve gelistirilmesi olarak kabul edilebilecek islem tiirleri, bu
islemlere konu olabilecek konutlarin tagimasi gereken Ozellikler ve bor¢ veren ve alan tarafin
arasindaki kredi kullanimi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere yonelik sozlesmelerin
tagimasi gereken sartlar diizenlenecek ve bu sartlar1 tasiyan alacaklarin takibinde bu kanunla getirilen
prosediir gecerli olacaktir. Sermaye Piyasast1 Kanunu’nda yapilan bu tanim ve Sermaye Piyasasi
Kuruluna verilen yetki ile sistemin bankalarin yan sira 6zel finans kurumlari, finansal kiralama
sirketleri ve tiiketici finansman sirketlerini kapsamasi ve gerektiginde benzer faaliyetlerde bulunacak

diger sirket tiirlerini de dahil edebilecek sekilde esneklik saglanmasi amaglanmistir. Ayrica finansal
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kiralama islemlerinin kapsama alinmasi ile birlikte, finansal kiralama kanununda da paralellik

saglanmas1 amaciyla degisiklikler yapilmstir.

Bu kanunla Sermaye Piyasasi Kanununda ipotekli konut finansmanmi kurulusu sermaye
piyasasi kurumu olarak tanimlanmis, faaliyet konular1 sayilmis ve bu kurulusla ilgili olarak Sermaye
Piyasas1 Kuruluna detayli diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Ayrica Sermaye Piyasasi
Kanununa eklenen bir madde ile yeni bir menkul kiymet tiirii olarak ipotek fonlar1 tanimlanmistir.
Ipotekli konut finansmani kurulusu ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin1 bu
fonlara devredebilecek ve karsiliginda olusturdugu katilma belgelerini yatirimcilara arz

edebilecektir.

Kurulacak olan konut finansmani sisteminin yukarida sayilan sosyal ve ekonomik faydalari
gbz oOniine alinarak bu sistemin temelinde yer alacak ipotekli konut finansmani1 kurulusuna destek
olmak ve yatirimcilarin bu kurulusa ve bu kurulusun ihra¢ edecegi menkul kiymetlere olan giivenini
artirmak amaciyla bu kurulusun yiikiimliiliikklerinin 350 trilyon TL’lik boliimiiniin Hazinenin geri

O0deme garantisi altinda olmas1 6ngoriilmiistiir.

Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tiimii izerindeki maliyetlerin azaltilmasi
ve sistemin vergisel tesviklerle desteklenmesi amaclanmistir. Tasarruf sahiplerinden saglanan
kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasina kadar olan asamalarda ortaya cikabilecek her bir maliyet
unsuru, tasarruf sahiplerinden saglanan kaynagin maliyetine eklenecek ve konut alicisi tarafindan
karsilanmak zorunda kalacaktir. Bu kanun ile vergi kanunlarinda yapilan degisiklikler hem sistemin
isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ek vergiler ¢ikmasini nlenmekte,
hem de ekonomik kalkinmadan, kacak yapilasmanin onlenmesine bircok olumlu etki yapacak bu
sistemin tesvik edilmesi amaciyla, bu sistemden faydalanan kisilere gelir vergisi indirimi seklinde
vergi avantajlar1 saglanmaktadir. Bu sekilde kacak yapilasmaya yonelebilecek vatandaslarin belirli

standartlar1 saglayan ruhsatli konutlar tercih etmelerinin tesvik edilmesi amag¢lanmaktadir.

Vergi kanunlarinda sistemin isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya
cikabilecek ek vergilere yonelik getirilen istisnalarin 6nemli bir vergi kaybina yol agmayacagi

diistiniilmektedir. Zira burada bahsedilen faaliyetler ipotekli konut finansmani kurulusunun konut
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finansmani kaynag1 saglamasi ve menkul kiymet ihracina seklindeki faaliyetleri olup, halihazirda bu
tir bir kurulus ve faaliyet olmadigindan mevcut bir vergi kaynagindan vazgecilmesi soz konusu
degildir. Diger yandan sistemden faydalanacak konut alicilarina yonelik istisnanin belirli bir vergi
kaybina yol acacagi mutlaktir. Ancak mevcut durumda kayit dis1 ¢alisan ve sistemin hayata gegmesi
ile birlikte kayit altina girecek miikelleflerden elde edilecek vergi gelirleri dikkate alindiginda, soz
konusu istisnanin taninmasi ile orta ve uzun vadede vergi gelirlerinin daha da artmasi s6z konusu

olabilecektir.
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MADDE 1- 9.6.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 45 inci maddesine

ticlincii fikradan sonra gelmek iizere dordiincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir:

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesi ikinci fikrasinda tanimlanan
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde bu maddenin birinci fikrasi
uygulanmaz. Isbu alacaklarin takibinde rehnin paraya cevrilmesi veya haciz yoluna miiracaat

olunabilir.”

GEREKCE

Insaat ve finans sektorleri ile bunlarla ilgili sektorlerin gelisimine ve bireylerin konut
ihtiyacinin ~ karsilanmasina  hizmet eden ipotege dayali konut finansmanina islerlik
kazandirilabilmesini teminen, konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi amaciyla kredi,
finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas ipotekle temin edilmis bor¢larin takibinde siireci
kisaltmak ve alacaklimin alacagim tahsil edebilmesini kolaylastirmak amaciyla, icra ve Iflas
Kanununun, rehinle temin edilmis bir alacagin yalmiz rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip
edilebilecegini ongoren genel kuralina istisna getirilerek, alacakliya anilan islemlere esas ipotekle

temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna basvurabilme secenegi de sunulmustur.
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MADDE 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikradan sonra gelmek iizere

ticlincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir:

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesi ikinci fikrasinda tanimlanan
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satis1 istenen taginmaz icin kiymet
takdiri, sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki

verilmis kisi ve kuruluglar tarafindan yapilir.”

GEREKCE

Ipotekli konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi, alacaklarin takip
sirecinin hizli ve saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesini gerektirmektedir. Bu siirecte hak sahiplerinin
haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi acisindan, kiymet takdiri yapan kisi ve kurumlarin

tagimalar1 gereken nitelikler ile ¢alisma esas ve usullerinin saglam kurallara baglanmasi zorunludur.

Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tarafindan
yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tasimasi gereken nitelikler, degerleme faaliyetinin yiiriiten kisi ve
kurumlarin ¢aligma esaslari, raporlama standartlar1 ve degerleme ilkeleri belirlenerek, bu esaslara
aykiriliklarin miieyyideleri diizenlenmistir. Ayrica degerleme hizmeti verebilecek sirketler Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve yine Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan bu faaliyeti
yiiriitebilecek degerleme uzmanlar1 sinava tabi tutularak lisans verilmekte ve bu kisilerin sicilleri
tutulmaktadir. Kanun hiikmiinde belirtilen kiymet takdirlerinin Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan
listeye alinmis sirketler ya da Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler
tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagi gibi, kiymet takdirine itirazlar1 azaltacak ve takip

siirecinin kisalmasina katkida bulunarak ipotekli konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.
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MADDE 3 - 2004 sayili Kanunun 135 inci maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki

135/a maddesi eklenmistir:

“MADDE 135/a - 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesinin ikinci
fikrasinda tanimlanan ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, Sermaye
Piyasast Kurulunun goriisiinii almak suretiyle, bu Kanunda yer alan hiikiimlerde ongoriilen siireleri
yarisina kadar azaltma dahil her tiirli ihale esas ve usullerini cikaracagir bir yonetmelik ile

diizenlemeye Adalet Bakanlig yetkilidir.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesinin ikinci fikrasinda tanimlanan
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, 126 nc1 maddenin ikinci fikrasinin
tictincii bendindeki ve 129 uncu maddenin birinci fikrasindaki oran %50, 129 uncu maddenin ikinci

fikrasindaki oran % 30 ve 134 iincii maddenin ikinci fikrasindaki oran %20 olarak uygulanir.”

GEREKCE

Konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve gii¢lendirilmesi amaciyla kredi, finansal kiralama ve
benzeri finansal islemlere esas ipotekle temin edilmis borclarin tahsilatinin hizlandirilabilmesi
amaciyla, anilan borclarin takibinde, paraya cevirme ile ilgili Icra iflas Kanunu hiikiimlerinde
ongoriilen siirelerin yarisina kadar azaltilmasi ve her tiirli ihale esas ve usullerinin diizenlenmesi
konusunda Sermaye Piyasasi Kurulunun goriisii alinmak suretiyle Adalet Bakanligina yetki
verilmistir. Sosyal bir ihtiya¢ olan konut sahipliginin artiritlmasindaki onemi goz Oniine alinarak,
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinin, icra iflas Kanununda genel olarak
biitiin alacaklarin paraya ¢evrilmesi icin belirlenmis esas ve usullerden farkli bir sekilde ele alinmasi
gerekmektedir. S6z konusu alacaklarin takip siirecinin, taraflarin karsilikli haklarinin korunarak
hizlandirilabilmesi amaciyla, bu siirecteki usul ve esaslarin ihtiyaclara cevap verebilecek sekilde
belirlenmesi zorunludur. Bu cergevede s6z konusu usul ve esaslarin Sermaye Piyasasi Kurulunun
gorlisiniin - alinmas1  suretiyle Adalet Bakanlhi@i tarafindan c¢ikarilacak bir yonetmelikle

belirlenebilmesine imkan taninmuistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

Ayrica ipotekli konut finansmani sisteminin islerligini saglamak amaciyla, paraya c¢evirme
stirecinde yer alan birinci ve ikinci ihalede aranan teminat oranlari azaltilmistir. Diger yandan
tilkemiz kosullarinda ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiigli mahkeme siirecinin uzun
olmas1 nedeniyle ipoteklerin paraya ¢evrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara ugramasina
neden olmaktadir. Bu nedenle ihalenin feshi taleplerinde gecerli olan para cezasi orani artirilarak, bu

tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amag¢lanmaktadir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 4 - 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra eklenmistir:

“2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 39/A maddesinin ikinci fikrasinda tanimlanan
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde icranin geri birakilmasi hakkindaki
talebi reddeden icra mahkemesi kararimi temyiz eden bor¢lu veya iigiincii sahis, takip konusu

alacagin %40 1 nispetinde teminat yatirmadig takdirde satiy durmaz.”

GEREKCE

Konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi amaciyla kredi, finansal kiralama ve
benzeri finansal islemlere esas ipotekle temin edilmis borg¢larin tahsilatinin hizlandirilabilmesi
amaciyla, ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki talebin reddine
iliskin tetkik mercii kararimi temyiz eden bor¢lunun, satis1 durdurabilmesi icin yatirmasi gereken
teminat orani takip konusu alacagin %151 nispetinden, %401 nispetine artirilmistir. Bu suretle bu tiir

taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amaclanmaktadir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 5 - 28.7.1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 28 inci

maddesinin (b) bendine ikinci paragraftan sonra gelmek iizere asagidaki paragraf eklenmistir:

“Ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihrac edilen menkul kiymetlerin satisini
takiben, satis degerinin en fazla binde biri oraninda kayda alma iicreti Kurul hesabina yatirilir. Kayda
alma {licretinin oraninin belirlenmesi, hesaplanmasi ve 6denmesine iliskin esas ve usuller Kurul

tarafindan belirlenir.”

GEREKCE

Sermaye Piyasasi Kanununda Sermaye Piyasasi Kurulunca kayda alinan sermaye piyasasi
araclarin ihra¢ degerinin binde ii¢ii tutarinda (Bakanlar Kurulunca bu oran azaltilabilmekte olup,
mevcut durumda gecerli olan oran binde ikidir) kayda alma iicreti alinmas1 ongoriilmekle beraber, bu
kanunla yapilan degisiklik ile ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihra¢ edilen menkul
kiymetlerin kayda alma iicretinin iist sinir1 konut sahipliginin sosyal yonii dikkate alinarak ihrag
degerinin binde ii¢ii yerine binde biri olarak belirlenmistir. Bu iist sinir dahilinde gecerli olacak
oranin belirlenmesi, bu oranin hesaplanmasi ve O0denmesine iligkin esas ve usullerin Sermaye

Piyasas1 Kurulunca diizenlenmesi ongoriilmiistiir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 6 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 38/A

maddesi eklenmistir:

“Ipotek Fonu

Madde 38/A - Ipotek fonu; ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan, konut alimu,
konutlarin yenilenmesi ve gelistirilmesi amaciyla kredi kullanimi, finansal kiralama ve benzeri
finansal islemlerden kaynaklanan ipotekle temin edilmis alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi
amaciyla cikarilan, katilma belgeleri karsiliginda toplanan paralarla, belge sahipleri hesabina inang¢h

miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Fon, bu kanunda yer alan amaglar disinda kullanilamaz ve kurulamaz.

Fon ictiiziigii, yatirimci ile ipotekli konut finansmani kurulusu arasinda fon portfoyiiniin
inangli miilkiyet esaslarina gore saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu
alan ve elde edilen nakit akimlarinin aktarilmasina iligkin sartlar ile genel islem sartlarini iceren

iltihaki bir sozlesmedir. Fon i¢tiiziigline yonelik esas ve usuller Kurul tarafindan belirlenir.

Ipotekli konut finansmani kurulusunun, fon ictiiziigii ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle
birlikte, fon kurmasina izin verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymet niteligindeki
katilma belgelerinin kayda alinmasi talebiyle Kurula bagvurmasi zorunludur. Kurulus izni ve ihrag
edilecek menkul kiymetlerin kayda alinmasi basvurularina iligkin esas ve usuller Kurul tarafindan

belirlenir.

Ipotek fonlarinin ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarmin belirli kisimlari
icin farkli siniflarda katilma belgeleri ihra¢ edilebilir. Belirlenecek siniflara iliskin esaslarin fon

igtiiziigiinde belirlenmesi sarttir.

Kurulca yapilacak degerlendirme sonucu uygun goriilmesi halinde Fon igctiiziigii Kurul

tarafindan onaylanir ve fon ictiiziigiinde yer alan sayida pay Kurul kaydina alinir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

Bu Kanunun 37 nci maddesinin ikinci fikrasi ile 38 inci maddesinin dordiincii, besinci ve

altinci fikralar1 ipotek fonlar1 i¢in de uygulanir.”

GEREKCE

Bu madde ile ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesi amaciyla kullanilacak ipotek fonlar1 tanimlanmaktadir. Ipotek fonlarinin
diizenlenmesi suretiyle, katilma belgesi niteliginde ipotege dayali menkul kiymetler
olusturulmaktadir. Boylece ipote§e dayali alacaklar menkul kiymetlere baglanarak sermaye
piyasalarindan fon saglanmasi miimkiin olacaktir. Ipotege dayali alacaklar havuzunda pay hakki
veren bu menkul kiymetlerin kolayca alinip satilabilmesi likidite saglayacak ve nihai olarak konut

alimi i¢in saglanan kaynagin maliyetini diisiirecektir.

Ipotek fonlarinin olusturulmasinin diger bir amac, ilgili alacaklarin ipotekli konut finansmani
kurulusunun malvarligindan ayrilmasi ve bu sekilde ipotekli konut finansmani1 kurulusunun iflasi
gibi bir durumda bu alacaklarin korunmasidir. Boyle bir durumda ilgili alacaklar ipotekli konut
finansmani kurulusunun bilancosundan ¢ikmis olacagindan, iigiincii kisiler bu alacaklar iizerinde hak
iddia edemeyecek ve bu alacaklar sadece ilgili ipotek fonunun katilma belgelerine yatirim yapan

yatirnmcilarin katilma belgesi lizerindeki haklarinin 6denmesi i¢in kullanilacaktir.

Yurtdist uygulamalarinda “trust” adi verilen bu yap1 iilkemizde halen menkul kiymet yatirim
fonlarinda uygulanmakta olup, bu ac¢idan ipotek fonlar1 menkul kiymet yatirim fonlarina benzer bir
sekilde tasarlanmistir. Ancak menkul kiymet yatirnm fonlarindan farkli olarak ve daha ¢ok tahvil ve
bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde ipotek fonu katilma belgelerinin vadeli
ve kuponlu ihra¢ edilmesi ve borsalarda islem gormesi soz konusu olabilecektir. Ayrica ipotek
fonlarinin alacaklarinin belirli kisimlar1 i¢in farkli simiflarda katilma belgesi ihrac¢ edilebilecegi
ongoriilerek yapilandirilmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan taninmistir. Aynm alacak

havuzu icerisinde farkli alt havuzlar olusturularak farkl nitelikte katilma belgeleri ¢ikarilabilecektir.
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///// I:potekli Konut Finansmamna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina
Iliskin Kanun Tasaris: Taslag

MADDE 7 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 39/A

maddesi eklenmistir:

yenilen

“Ipotekli Konut Finansmani1 Kurulusu
MADDE 39/A - ipotekli konut finansmani kurulusu iilke genelinde konut alimi, konutlarin

mesi ve gelistirilmesi konularinda finansman imkanlarinin artiritlmas: ve vadelerin uzamasi

yoluyla bireylerin konut sahipliginin desteklenmesi amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu

niteligini haiz bir anonim ortakliktir.

Ipotekli konut finansmanz; kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemler yoluyla konut

alimi, konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi icin ipotek teminatli kaynak kullandirilmasidir.

Ipotekli konut finansmani1 kapsamina giren islemlere iliskin esaslar Kurul tarafindan ¢ikarilacak bir

yonetmelikle diizenlenir.

b)

C)
d)

g)

h)

3

Ipotekli konut finansmani1 kurulusunun faaliyet konular1 sunlardir:

Ipotekli konut finansmani saglayan kuruluslara kaynak temini,

Ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi ve devredilmesi,
Devralinan alacaklardan olusan portfdyiin yonetilmesi,

Ipotek fonu kurulmasi ve bu yolla ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
menkul kiymetlestirilmesi,

Varliga dayali menkul kiymetler de dahil olmak iizere her tiirlii sermaye piyasasi araci ihraci,
Diger ihraggilarin ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarina dayali sermaye
piyasasi araglarina garanti verilmesi,

Ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan borclarin geri 6demelerinin kismen veya
tamamen garanti edilmesi ya da garanti edilmesine aracilik edilmesi,

Faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagh islemlerin ytiriitiilmesi,

Faaliyet konularinin gerektirdigi alanlarda standartlar belirlenmesi ve bu standartlara uyumun
kontrol edilmesi,

Kurulca uygun goriilen diger faaliyet konulari.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

Ipotekli konut finansmami kurulusunun kurulus ve faaliyet izni almak iizere Kurula

basvurmasi sarttir.

ipotekli konut finansmani kurulusunun kurulusuna, faaliyetlerine, tabi olacaklar

yiikiimliiliiklere ve tasfiye ile sona ermesine iliskin esaslar Kurul tarafindan belirlenir.

Kurul, ipotekli konut finansmani icin ipotek tesisi asamasinda, kiymet takdirinin gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve kuruluglar tarafindan yapilmasini zorunlu

tutabilir.

Ipotekli konut finansmani kurulusunun ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan
yiikiimliiliiklerinin 350 trilyon TL’na kadar olan kismi, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg
Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri c¢ercevesinde Hazinenin geri 6deme
garantisi altindadir. Bu fikrada yer alan garanti tutar1 her yil Maliye Bakanligi’nca ilan edilen
yeniden degerleme oraninda artar. 4749 sayili Kanunun 8 inci maddesinin ii¢iincii fikrasi hiikkmii bu

fikra kapsaminda verilecek garantiler i¢cin uygulanmaz.”

GEREKCE

Bu madde ile Icra Iflas Kanunu, Tiiketicilerin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve cesitli vergi
kanunlarina referans olacak sekilde ipotekli konut finansmani tanimi yapilmaktadir. Ipotekli konut
finansmani, bankalarin ipotek karsilig1 verdikleri konut kredileri de dahil olmak iizere, konut alimi
icin vatandaglara ipotek karsilig1 finansman saglanmasina yonelik olarak iktisadi hayatta mevcut olan
veya ileride ortaya c¢ikabilecek finansal kiralama, gayrimenkul iireticilerinin tamamlanmis konutlarda
gerceklestirdikleri vadeli satislar ve benzeri islemleri icerecek sekilde tanimlanmistir. Ayrica ipotekli
konut finansmani tanimi sadece konut alimina hasredilmemis ve ozellikle deprem tehlikesinin ve
kentsel doniisiim projelerinin getirdigi ihtiyaclara ve tarihi eser niteligindeki konutlarin
yenilenmesine cevap verebilmek iizere konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesini de icermistir.

Tanimin kapsaminin detayli olarak belirlenmesi ve zaman igerisinde ortaya cikabilecek ihtiyaclara
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

gore giincellenebilmesi amaciyla, konu hakkinda detayli diizenleme yapma yetkisi Sermaye Piyasasi

Kuruluna verilmistir.

Bu madde ile, hayata gecirilecek konut finansmani sisteminde merkezi bir rol oynayacak
ipotekli konut finansmani kurulusunun amaci ve faaliyet konular1 diizenlenmistir. Bu kurulusun
faaliyet ilkeleri ve sona ermesine iliskin esaslarin detayli bir sekilde Sermeye Piyasasi Kurulu

tarafindan diizenlenmesi ongoriilmiistiir.

Bu kurulusun faaliyetlerinde gayrimenkul degerlemesinin hayati bir oneme sahip olup,
gayrimenkul degerlemesini yapacak kisi ve kurumlarin ehil ve yiiksek bir kalite standardini haiz
olmas1 gerekmektedir. Mevcut durumda bu meslek kolunun heniiz gelismekte olmasi nedeniyle
uygun sartlarin olugsmasini takiben, sadece yetkili kisi ve kurumlarin kiymet takdiri yapmasi

ongoriilmiis ve bu konuda Sermaye Piyasas1 Kurulu yetkilendirilmistir.

Ayrica, ipotekli konut finansmani sisteminin faaliyetlerinin hizmet edecegi sosyal amaclar
dikkate aliarak, ipotekli konut finansmani kurulugsunun ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan
yiikiimliiliiklerinin kiiciik bir kismi icin Hazine’ nin geri 6deme garantisi getirilmis, boylece kamunun

sisteme sembolik de olsa destegi ortaya konmustur.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 8 - 23.2.1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun
degisik 10 uncu maddesine dordiincii fikradan sonra gelmek iizere besinci fikra olarak asagidaki

fikra eklenmistir:

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesi ikinci fikrasinda tanimlanan
ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan bor¢larin geri 6deme tutarlari, yurticinde veya
yurtdisinda genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan endekslere gore degisecek sekilde
belirlenebilir. Geri 6deme tutarlarinin bu sekilde belirlenebilmesi icin, bu yontemin muhtemel
etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu amagclarla kullanilabilecek endekslere ve
tiikketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar Bakanlik tarafindan c¢ikarilacak bir

yonetmelikle belirlenir”

GEREKCE

Bu kanunla Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda yapilan degisikligin temel amaci,
sadece konut finansmanina yonelik olarak, piyasanin gelismesine engel olan sabit faizle
bor¢landirma zorunlulugunun kaldirilmasidir. Degisken faizli bor¢ verilmesi ile bankalarin risk
yonetimi kolaylasacak ve bunun neticesinde vadelerin uzamasi saglanacak ve geri ddeme tutarlarinin

Odenebilirligi artacaktir.

Kanun tasaris1 tiiketicilerin sabit faizle bor¢clanmaya devam etmesini engellememekte,ancak
isteyen tiiketicilerin degisken faizli borclanabilmelerine imkén tanmimaktadir. Aynm1 zamanda
finansman saglayan kuruluslarca degisken faizin getirdigi riskler konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi zorunlu tutulmustur. Geri 6deme tutarlarinin iligkilendirilebilecegi endekslere ve
tiikketicilerin bilgilendirilmesine yonelik kullanilacak yontemlere iliskin usul ve esaslarin Sanayi ve
Ticaret Bakanligi tarafindan cikarilacak bir yonetmelik ile detayli olarak diizenlenmesi

ongoriilmiistiir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 9 - 3.6.1949 tarihli ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun degisik 8 inci

maddesinin birinci fikrasinin (4) numarali bendine asagidaki alt bent eklenmistir:

“f) Ipotekli konut finansman1 kurulusu ve ipotek fonlarinin kazanglar1 (Bu kazanglar Gelir

Vergisi Kanununun 94iincii maddesine gore tevkifata tabi tutulmaz)”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmami kurulusunun kurulus amaci ve sosyal yonii dikkate alinarak, bu
kurulusun kazanglart kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Ayrica bu kurulusun ipotek fonlari
vasitasiyla yapacaklari menkul kiymetlestirmelerde ek bir vergi yiikii olmamasi gerektiginden, ipotek
fonlarinin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna edilmis ve ayrica bu kazanglarin gelir vergisi

tevkifatina tabi tutulmayacaklar1 diizenlenmistir.

Ipotek fonlar1 esas itibariyle menkul kiymetlestirme amacli kullanilacak bir malvarhig
olacaktir. Kazanci kendi iistiinde tutan degil, gelen kazanglar1 yatirimcilara aktaran bir mekanizma
olmasi itibariyle, ipotek fonlarinin vergi kanunlar1 acisindan saydamlik saglamasi, diger bir deyisle
gelirleri ve bundan kaynaklanan mali yiikiimliliikleri dogrudan yatinmcilara aktarmasi

ongoriilmektedir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 10 - 31.12.1960 tarihli ve 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanununun 63 iincii maddesinin

birinci fikrasina asagidaki bent eklenmistir:

“6. 2499 sayil1 Sermaye Piyasast Kanununun 39/A maddesinin ikinci fikrasinda tanimlanan

ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan borglarin faiz ve kar payr ddemeleri”

GEREKCE

Bu maddede yapilan degisiklik ile iicretlerin gecek safi degerinin bulunmasinda indirim
yapilabilecek kalemler arasina konut finansmami amacl olarak kullanilan kaynaklarin faiz ve kar

pay1 6demeleri de eklenmistir.

Kurulmakta olan konut finansman sisteminin sosyal ve ekonomik faydalar1 gbéz Oniine
alinarak, sistemin basarili olmas1 ve beklenen yararlarin saglanabilmesi amaciyla konut finansmani
amaclh olarak kullanilan kaynaklarin faiz ve kar payr 6demelerinin kisilerin gelir vergisi matrahindan

diisiilebilmesi suretiyle kisilerin ve dolayisiyla sistemin biitiiniin tesvik edilmesi 6ngoriilmiistiir.

Ekonominin saglikli isleyebilmesi ve kayit dis1 ekonominin getirdigi haksiz rekabetin
onlenmesi agisindan kayit altindaki bir konut finansmani sistemi biiylik 6nem arz etmektedir. Bu
yolla konut finansman sisteminin tesvik edilmesinin yani sira gayrimenkul sektorii kayit altina

alinmis olacaktir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 11 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun degisik Miikerrer 80 inci maddesinin
birinci fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“1. Ivazsiz olarak iktisap edilenler, Tiirkiye'de kurulu menkul kiymet borsalarinda islem
goren ve li¢ aydan fazla siireyle elde tutulan hisse senetleri, tam miikellef kurumlara ait olan ve bir
yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetleri ile ipotekli konut finansmam kurulusu tarafindan
ihrac¢ edilen menkul kiymetlerin elden cikarilmasindan dogan kazanclar hari¢, menkul kiymetlerin
elden cikarilmasindan saglanan kazanglar (U¢ aylik siireyi bir yila kadar cikartmaya veya tekrar

kanuni siireye kadar indirmeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.).”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihra¢ edilen menkul kiymetlerin elden
cikarilmasindan dogan kazanglarin vergilendirilmemesi, menkul kiymet ihraclar ile fonlanan konut
alimlarinda fonlama maliyetini diisiirecek ve daha yiiksek miktarlarda fon teminine imkan
saglayacaktir. Bunun neticesinde nihai olarak tiiketiciler daha diisiik maliyetlerle ve daha yiiksek

miktarda kaynaga ulasma imkanina sahip olacaklardir.

Ipotekli konut finansmami kurulusunun uygun kosullarda kaynak toplayabilmesini
desteklemek amaciyla, bu kurulus tarafindan ihra¢ edilen menkul kiymetlerin elden c¢ikarilmasindan

dogan kazanclarin vergilendirilmemesi 6ngoriilmiistiir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 12 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun degisik 89 uncu maddesine asagidaki bent

eklenmistir:

“10. 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 39/A maddesinin ikinci fikrasinda tanimlanan

ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan borglarin faiz ve kar payr ddemeleri”

GEREKCE

Bu madde ile gelir vergisi beyannamesinde bildirilecek gelirler i¢in, bu kanunun 10 uncu
maddesinde gercek iicretlerle ilgili yapilan degisiklige paralel bir degisiklik getirilerek, beyan
edilecek gelirlerden ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan borclarin faiz ve kar payi

O0demelerinin indirilebilmesine imkan taninmuistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 13 - 193 sayili Kanunun degisik 94 iincii maddesinin birinci fikrasina asagidaki

(16) numaral1 bent eklenmistir:

“16. Ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihra¢ edilen menkul kiymetlerden elde

edilen gelirlerden”

GEREKCE

Bu madde ile, Ipotekli konut finansmam kurulusu tarafindan ihrac edilen menkul
kiymetlerden elde edilen gelirler vergi tevkifati yapilacak 6demeler arasina eklenerek, bu gelirlerden

yapilacak tevkifat oraninin Bakanlar Kurulunca belirlenmesine imkan taninmaistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 14 - 13.7.1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanununun 29 uncu
maddesinin (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotekli konut finansmani
kurulusunun kuruluslarinda veya sermayelerini artirdiklar1 sirada ¢ikardiklari hisse senetlerinin

itibari degerlerinin iizerinde elden ¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar.”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmami kurulusunun emisyon primlerinin banka ve sigorta muameleleri
vergisinden miistesna olmasi Ongoriilmektedir. Yapilan degisiklik ile ipotekli konut finansmani
kurulusunun olusturulmasinda ve sermaye artirmi sirasinda olusabilecek giderlerin asgari diizeyde

tutulmasi hedeflenmistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 15 - 6802 sayili Kanunun 29 uncu maddesine asagidaki (v) bendi eklenmistir:

“v) Ipotekli konut finansmani kurulusunun ve ipotek fonlarinin yaptiklar islemler nedeniyle
elde ettikleri paralar ile ipotekli konut finansmani1 kurulusuna devredilen alacaklar dolayisiyla lehe

alinan paralar.”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmani kurulusunun yaptig: islemler nedeniyle elde ettikleri paralarin yani
sira, kredi veren kuruluslarin bu kurulusa kredi devirlerinden elde ettikleri gelirlerin banka ve sigorta
muameleleri vergisinden istisna tutulmasi ongoriilmektedir. Bu sekilde bu kurulusun faaliyetlerini
sirdiirirken maliyetlerini olabildigince azaltmasini ve konut alimi i¢in kullanilacak kaynaklarin

maliyetlerinin paralel bir sekilde azaltilmasi1 amaglanmaistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 16 - 2.7.1969 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 13 {incti maddesine agagidaki
(k) bendi eklenmistir:

“k) Ipotekli konut finansman1 kurulusuna ve bu kurulus tarafindan yapilan ipotek devirleri,”

GEREKCE

Konut finansmanmi saglayan kuruluslar, ilgili alacaklarin1 ipotekli konut finansmani
kurulusuna devrederken tapuda tahsis edilmis olan ipotek kaydi da ipotekli konut finansmani
kurulusuna aktarilacak olup, bu asamada ek bir vergi dogmasinin onlenmesi amaglanmaktadir. Bu
sekilde bu kurulusun faaliyetlerini siirdiiriirken maliyetlerini olabildigince azaltmasini ve konut alimi

icin kullanilacak kaynaklarin maliyetlerinin paralel bir sekilde azaltilmasi amaglanmaistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 17 - 492 sayili Kanuna bagli 1 sayili tarifenin (A) boliimiintin III-1-a nolu bendi
asagidaki sekilde degistirilmistir:

“a) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 39/A maddesi ikinci fikrasinda tanimlanan ipotekli konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar

verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlasmazlik konusu deger iizerinden (Binde 54)

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibariyle birlikte veya ayr1 ayr1 olmak iizere bu bentte yazili

nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda yazili nispete kadar ¢ikarmaya yetkilidir.

GEREKCE

Ipotekli konut finansmam kurulusuna 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 cevirme siirecinin

kisaltilarak daha saglikli islemesi saglanmaya calisilmaktadir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 18 - 1.7.1964 tarih ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagh (2) Sayili

Tablonun “V-Kurumlarla ilgili kagitlar” boliimiine asagidaki (23) numarali bent eklenmistir:
“23. Ipotekli konut finansmam kurulusu ile ipotek fonlarinin kuruluslar1 dahil her tiirlii

islemlerinde diizenlenen ve damga vergisinin bu kuruluslar veya fonlar tarafindan 6denmesi gereken

kagitlar.”

GEREKCE

Islem maliyetlerinin diisiiriilmesi icin, ipotekli konut finansmani kurulusunun her tiirlii damga

vergisinden muaf tutulmas1 amaglanmaktadir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 19 - 18.6.1999 tarihli ve 4389 sayili1 Bankalar Kanununun 12 nci maddesinin ikinci
bendi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“2. Bankalar, ticaret amaciyla gayrimenkul alim ve satiminda bulunamayacaklar1 gibi basili
ve kiilce halinde altin ile Kurulca uygun goriilecek diger kiymetli madenlerin alim ve satimi harig
ticaret amaciyla emtia alim ve satimi ile de ugrasamazlar, gayrimenkul yatirim ortakliklar ve
ipotekli konut finansmam kurulusu haric olmak iizere miinhasiran gayrimenkul ticareti yapan
ortakliklara katilamazlar ve bu konuda is yapan gercek ve tiizelkisilere kredi acamazlar. Bankalarin
edinecekleri gayri menkullerin amortismanlar diisiildiikten sonraki kayitli degerleri toplami 6z
kaynaklarinin yarisint asamaz. Bu hesaplamada yeniden degerleme yapilarak gayrimenkul hesabina
eklenen tutarlar ylizde elli oraninda dikkate alinir. Bankalarin alacaklarindan dolayr edinmek
zorunda kaldiklar1 emtia ile gayri menkullerin elden ¢ikarilmasina iligkin esas ve usuller Kurumca

cikarilacak yonetmelikle diizenlenir.”

GEREKCE

Bankalarin ipotekli konut finansmani kurulusuna istirak edebilmelerine imkan taninmasi

amaclanmaktadir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 20 - 10.6.1985 tarihli ve 3226 sayil1 Finansal Kiralama Kanunu’nun 17 nci maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir:

“Kiralayan Sirketin Hak ve Borg¢lar1

MADDE 17 - Finansal kiralama konusu mal kiralayan sirketin miilkiyetindedir.

Sozlesmede aksi oOngorillmemisse Kiralayan miilkiyet hakkinda dayanarak, mal
iizerinde Ipotekli Konut Finansmam Kurulusu lehine ipotek kurabilir. Sozlesme; kiracimin,
malin miilkiyetini sozlesme siiresi sonunda satin alma hakkim haiz olacag bicimde
akdedilmisse, mal iizerinde kurulacak ipotek siiresi, sozlesme siiresinden uzun olamaz. Kiraci
sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginde ve s6zlesme sonunda satin

alma hakkim kullandiginda, mal iizerindeki ipotek derhal kaldirilir.

Kiralayan sirket, miilkiyeti kendisine ait olan finansal kiralama konusu mali sdzlesme

siiresince sigorta ettirmek zorundadir. Sigorta primlerinin ddenmesi kiraciya aittir.”

GEREKCE

Finansal kiralama islemlerinden kaynaklanan alacaklarin ipotekli konut finansmani
kurulusuna devredilmesi halinde, miilkiyeti finansal kiralama sirketinde olan konut iizerinde bu
kurulus lehine ipotek tesis edilebilmesi ongoriilmektedir. Finansal kiralama isleminde miilkiyetin
kiralayanda kalmas1 ve bir ipotek tesisinin s6z konusu olmamasi nedeniyle, s6z konusu alacaklarin

teminat1 olmasi bakimindan ipotek tesisi imkan1 taninmaktadir.

Diger yandan kirac1 s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirip satin alma

hakkin1 kullandiginda ipotegin kaldirilmasi 6ngoriilmiistiir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 21 - 10.6.1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu’nun 18 inci
maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“Miilkiyetin Uciincii Kisiye Devri
MADDE 18 - Sozlesmede aksi ongoriilmemisse kiralayan, malin miilkiyetini bir {i¢iincii

kisiye devredemez.

Sozlesmede bu yetkinin taninmasi halinde, devir, ancak baska bir kiralayana veya ipotekli
konut finansmam kurulusuna yapilabilir. ipotekli konut finansmam kurulusu devraldig
miilkiyeti, kendisine devreden kiralayana veya baska bir kiralayana devredebilir. Devralan,

sozlesme hiikiimlerine uymak zorundadir.

Devrin kiraciya kars1 gecerli olmasi onun haberdar edilmesine baglidir.”

GEREKCE

Finansal kiralama sirketlerinin finansal kiralama alacaklarini ipotekli konut finansmani
kurulusuna devretmeleri halinde miilkiyetine sahip olduklar ilgili konutu da s6z konusu kurulusa
devretmeleri gerekebilecektir. Bu madde ile finansal kiralama sirketlerinin alacaklar ile birlikte ilgili
konutun miilkiyetini de ipotekli konut finansmanmi kurulusuna devredebilmelerine imkan
saglanmistir. Aynm1 zamanda devraldigi alacaklarini geri devretmek istemesi halinde, ipotekli konut

finansmani kurulusu da ilgili konutun miilkiyetini finansal kiralama sirketlerine devredebilecektir.”
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 22 - 28.03.2002 tarih ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ YoOnetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“Kapsam

MADDE 2 — Bu Kanun; genel, katma ve 6zerk biitceli kurum ve kuruluslari, kamu iktisadi
tesebbiislerini, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olmakla beraber sermayesinin yiizde ellisinden fazlasi
kamuya ait olan kuruluslari, fonlar1, kamu bankalarini, yatinm ve kalkinma bankalarini, biiyiiksehir
belediyelerini, belediyeleri ve bunlara bagli kuruluslar ile sair yerel yonetim kuruluslarini, yap-islet-
devret, yap-islet ve isletme hakki devri ve benzeri finansman modelleri cergevesinde
gerceklestirilmesi Ongoriilen projeler kapsaminda 6deme yiikiimliiliikleri Hazine Miistesarlifinca
garanti edilen kuruluslari, ipotekli konut finansmam kurulusunu ve hibelerle sinirli olmak

kaydiyla sivil toplum orgiitlerini kapsar.”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmani sisteminin hizmet ettigi sosyal amaclar dikkate alinarak, kur
riskinin {stlenilmesi dahil olmak iizere ipotekli konut finansmani kurulusuna Hazine garantisi
verilebilmesi imkan1 saglanmasi amaciyla garanti verilebilecek kuruluslar arasinda bu kurulus da

dahil edilmektedir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 23 - 4749 sayili Kanunun 3 iincii maddesinde yer alan tanim asagidaki sekilde
degistirilmistir:

“Hazine geri 6deme garantisi: Kamu iktisadi tesebbiisleri, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
olmakla beraber sermayelerinin yiizde ellisinden fazlasi kamuya ait olan kuruluslar, fonlar, kamu
bankalari, yatinm ve kalkinma bankalari, biiyiikksehir belediyeleri, belediyeler ve bunlara bagl
kuruluglar ile sair yerel yonetim kuruluslari ve ipotekli konut finansmam kurulusu lehine bu
kuruluglarin dis finansman kaynagindan sagladiklar1 dig bor¢larinin geri 6denmesi hususunda verilen
garantiler ile ipotekli konut finansmani kurulusu tarafindan ihrac edilecek sermaye piyasasi

araclarindan kaynaklanan borc¢larin geri 6denmesi hususunda verilen garantileri,”

GEREKCE

Ipotekli konut finansmani kurulusuna verilecek Hazine garantisinin tiirii “geri 6deme

garantisi” olarak belirlenmektedir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 24 - 4749 sayili Kanunun 5 inci maddesinin son fikrast asagidaki sekilde
degistirilmistir:

“2499 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 39/A maddesinin yedinci fikras1 hiikmii
sakll olmak iizere, mali yil icinde saglanacak garantili imkanin limiti, her yil biitce kanunlariyla
belirlenir. Ipotekli konut finansmam kuruluslara 2499 sayih Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun
39/A maddesinin yedinci fikras1 hiikmii kapsaminda verilecek garantiye ilave bir garanti
verilmek istenmesi halinde verilecek ilave garantili imkamin limiti her yil biitce kanunlariyla

belirlenir.”

GEREKCE

2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 39/A maddesinin yedinci fikrasindaki diizenleme
ile ipotekli konut finansmani kurulusunun yiikiimliiliiklerinin bir kismu icin belirli bir tutarda Hazine
garantisi getirilmektedir. Bu garanti siirekli nitelik arz edeceginden biitce kanunlar1 kapsami disina
cikarilmaktadir. Bu tutarin {izerinde verilecek garantiler ise yine biit¢ce kanunlar1 cercevesinde yer

alacaktir.

35



// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 25 - 4749 sayili Kanunun 8 inci maddesinin sekizinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir:

“2499 sayii Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 39/A maddesinin yedinci fikrasi hitkmii sakh
olmak iizere, Hazine, kamu ve/veya 6zel kurum ve kuruluslarinin yurt i¢i piyasalardan yapacagi

bor¢lanmalarda garanti veya kefalet veremez.”

GEREKCE

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 39/A maddesinin yedinci fikrasindaki diizenleme ile
ipotekli  konut finansmani kurulusunun ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan
yiikiimliiliiklerinin bir kismi icin belirli bir tutarda Hazine garantisi getirilmektedir. Saglanan kismi
garantinin, ipotekli konut finansmani1 kurulusu tarafindan sermaye piyasasi araclarinin yurt icinde
ithracit veya diger yollarla yurt icinden saglanan fonlar i¢cin de gecerli olabilmesi icin bu hiikiim

getirilmektedir.

36



// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

GECICI MADDE 1 - 2004 sayili icra iflas Kanununun 128 inci maddesinin iigiincii
fikrasinin yiiriirliige girmesini izleyen liciincii yilin sonuna kadar 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 39/A maddesi ikinci fikrasinda tanimlanan ipotekli konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin takibinde, tasinmaz i¢in kiymet takdiri, sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve kuruluslarin yani sira diger uzman bilirkisiler

marifetiyle de yapilabilir.

GEREKCE

Bu kanunun 2 nci maddesi ile kiymet takdirinin sermaye piyasasi mevzuatr uyarinca
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve kuruluglar tarafindan yapilmasi
ongoriilmektedir. Ancak iilke genelinde gerekli nitelikleri haiz gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
yetismesi, meslegin orgiitlenmesi ve ihtiyaclara cevap verebilecek diizeye gelmesi i¢in 3 yillik bir
gecis siirecine ihtiyag duyulmaktadir. Gegis siireci icerisinde, ipotekli konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibinde ipotekli tasinmaz icin kiymet
takdirinin, gerekli nitelikleri tasiyarak sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme
faaliyeti konusunda yetki almis kisi ve kuruluslarin yan1 sira, diger uzman bilirkisileri tarafindan da

yapilabilmesine imkan taninmistir.
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// Ipotekli Konut Finansmanna Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapumasina

/////// Iliskin Kanun Tasarist Taslag

MADDE 26 - Bu Kanun yayimlandig tarihte yiiriirliige girer.

MADDE 27 - Bu Kanunun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

GEREKCE

Yiiriirliikk ve yiirtitme maddeleridir.




