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Tasarinin Bashigi Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik

Yapilmasi Hakkinda Kanun Tasarisi

Tasarinin Ozeti Tasariyla kurumsal bir konut finansman sistemi olugturulmakta ve
sistemin basarili olabilmesi agisindan icra iflas Kanunu, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilmaktadir. (Konu finansman sistemi, tasarruf sahipleri ile konut
alicilar arasinda kopru vazifesi gérerek konut alicilarinin dahah yaygin ve
daha uygun kosullarda borglanabilmesini saglayacak; insaat sektoriinde
gerceklesen kayit disihdin énine gegilmesine yardimci olacak finans
kurumlarinin kaydi altinda gergeklesecek konut alimlari, ingaat sirketleri
ve muteahhitlerin de kayith bir sekilde faaliyet g6stermesini saglayacak;
kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte ipotek finansmani
kuruluslari, konut finansmani kuruluslari ve konut finansmani fonlari
tarafindan ihrag edilecek bermaye piyasasi araglarinin vadeleri, Kisilerin
kullandiklari konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde
olusturulacaktir. Tasariyle ipotek finansmani kuruluglari sermaye piyasasi
kurumu olara

Tasarinin Son Durumu KANUNLASTI
Komisyon Giris Cikis . Karar
Tipi Adi Tarihi Tarihi Yapilan Islem - i
Tali Adalet Komisyonu 01/12/2005 |10/05/2006 |Raporunu
Komisyon Vermedi
Esas Plan ve Bitce Komisyonu 01/12/2005 |10/05/2006 |Raporunu 02/02/2006
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Komisyon Verdi

Tali Sanayi, Ticaret, Enerji, Tabii Kaynaklar, 01/12/2005 10/05/2006 |Raporunu
Komisyon Bilgi ve Teknoloji Komisyonu Vermedi

Esas Komisyon Raporu(Sirasayisi) 1159

Kanun Numarasi: 5582

AYRISIK OY

Tarkiye yuzde 1.3 orani ile dinya ortalamasina esit bir ntfus artis hizina sahiptir.
Ancak, tarim sektorinin ekonomideki buyukligine paralel olarak istihdam ettigi, binyesinde
bulundurdugu nudfusun AB ortalamalarinin  ¢ok Uzerinde olusu ekonomide yasanan
gelismelerle birlikte kentsel nifus artis hizinin yliksek olmasina yol agcmaktadir. Tlrkiye'nin
kentsel nifus artis hizi ylizde 3.2°dir. Bu kente go¢ ve konuta olan talebin artmasi demektir.
Konut arzinin konut talebinin oldukg¢a gerisinde kalmasi nedeniyle de Ulkemiz konut agigi
sorunu ile karsi karsiyadir. DPT’nin rakamlarina gére konut acigi 2005 yili itibarnyla
679.600’dur. Bu tablo Turkiye'deki carpik kentlesmenin altinda yatan temel nedendir. Bunun
anlami konut talebindeki artisa kiyasla konut arzinin yetersiz kalmasidir. Konut arzinin
yetersizliginin nedenlerinden bir tanesi de finansman problemidir. Bu bir élgtide tasarruflarin
yetersizligi ile baglantili olsa da, ¢odunlukla finansmanda kullanilabilecek fonlari ellerinde
bulunduranlar ile bunlari kullanacaklar arasinda baglantiyi kuracak mekanizmalarin olmamasi
ile ilgilidir.

Tasar1 konut finansmaninda “mortgage” adi altinda bir ¢ok gelismis Ulkede uygulanan
modern bir finansman teknigini Tirk hukukuna dahil etmektedir. “ipotekli konut kredileri”
olarak isimlendirebilecegimiz bu finansman yontemine iligskin dizenlemeler ana hatlariyla
olumludur. Bununla birlikte asagidaki hususlara dikkat cekmeyi yararli gorayoruz.

1. Konut arzini artirabilmek igin sadece talepte meydana gelecek artisin arz
tarafindan yaratacagdi etkiyle yetinmeyerek gerekli politikalar gelistiriimelidir. S6z konusu
politikalar bu Tasarinin konusu olmamakla birlikte HUkUmet bu politikalari olugturmayi ve
uygulamayi planlamalidir. Aksi takdirde 2005 yilinda konut talebinde yasanan artis yaninda
arzin yetersiz olmasi nedeniyle zaten oldukga yukselmis olan konut fiyatlari bu Tasarinin
yasalasmasi ile birlikte talepte olusacak ilave artisla birlikte daha da yukselecektir. Bu durum
Tasarinin kamuoyunca algilanig bicimi olan “kira dder gibi taksit 6deyerek ev sahibi olma’yi
tuketiciler igin ulasilmaz kilacaktir. Bu ise dar ve orta gelirlilerin evsahibi olma hayalini
sondurecek ve umutsuzluga neden olacaktir. Tasariyi bekleyen en bluyuk tehlike budur.

2. Tasarinin 22 nci maddesi tuketicilerin Borglar Kanunundan kaynaklanan haklarinin
gerisinde bir duzenleme yapmaktadir. 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun
4 Uncu maddesi ayipli mal hususunu duzenlemektedir. Tasari ile 4077 sayili Kanunun ilgili
hikm( degistirilerek konut finansmanina yoénelik iglemler ayrica tanimlanmaktadir. Bu
cercevede yapilan bir diizenlemeye gore de konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde,
kredi veren konut finansmani kurulusu, bu krediyi, belirli bir konutun satin alinmasi ya da
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belirli bir satici ile satis s6zlesmesi yapilmasi sarti ile veriyor ise konut finansman kurulugu
kullandirilan kredi miktar ile sinirli olarak teslim tarihinden itibaren bir yil sure ile imalatgi-
uretici, satici, bayi, acente gibi satig zincirinde olan kisiler ile birlikte, ayiphh maldan tuketiciye
kargi muteselsilen sorumlu olacaktir. S6z konusu kredilerin devir olmasi halinde de bu
sorumluluk devam edecek olup, krediyi devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Boylelikle, konut finansmani kuruluslan tarafindan, ancak belirli bir konutun satin
alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi sarti ile verilen bagl kredi
niteligindeki kredilerde, teslim edilen konutun ayipl olmasi halinde satici ve satig zincirindeki
diger sorumlular ile birlikte konut finansmani kuruluglarina da, kullandirilan kredi miktari kadar
muteselsil sorumluluk getirilmek suretiyle tuketicinin korunmasi amaglanmigtir. Dizenleme
prensip olarak olumlu olmakla birlikte slre yonunden yetersizdir. Borglar Kanunu ve bu
kanunun paralelindeki 4077 sayilli Kanunda bu sitre bes yildir. Bu nedenle Tasar ile
ongorulen bir yillik surenin s6z konusu bes yillik sire de dikkate alinarak yukseltiimesi
gerektigi gérisundeyiz.

3. Tasarinin Gegici 11 inci maddesine goére tuketiciler bu maddenin yururlige
girmesinden 6nce duzenlenmis olan ipotekli konut kredisi s6zlesmelerini, maddenin yarurlage
girmesinden itibaren U¢ ay igerisinde bagvuruda bulunarak bu kanun kapsami disinda
tutulmasini talep etmedikleri takdirde s6z konusu soOzlesmeler bu kanun kapsaminda
degerlendirilecektir. Bununla birlikte bu sekilde kanun kapsamina alinan kredi s6zlesmeleri
nedeniyle tuketiciler erken 6deme Ucreti 6demeyeceklerdir. Tuketicilerin erken 6deme Ucreti
yukumlalugu disinda birakilmalari komisyon gorusmeleri sirasinda Tasariya eklenmigtir.
Ancak kredinin bagh kredi ve konutun “ayipli mal” olmasi halinde konut finansman kurumunun
halen tuketiciye karsi 5 yil olan sorumlulugu bu hakimle 1 yila inmis olmaktadir. Bunu dogru
bulmuyoruz. Dizenlemenin bu boliumua kazaniimis haklara ve tuketici haklarina aykiridir.

4. Ipotekli konut kredisi uygulamasi olan (lkelerin hemen hepsinde édenen konut
kredi faizleri belirli sartlar dahilinde gelir vergisi matrahindan indirilmektedir. Hukimet
Tasarisinda buna yonelik bir dizenleme bulunmamaktadir. Tasariya alt komisyon galigsmalari
sirasinda eklenen, Turkiye’de konutu bulunmayan Ucretlilerin kullandiklari konut kredilerinin
100.000 YTL.ye kadar olan kismina isabet eden faizlerin gelir vergisi matrahindan
indiriimesine yonelik duzenlemenin yarurluk tarihi ise komisyon gorugmeleri sirasinda
1/1/2008’e ertelenmistir. Tasariya ayni zamanda sosyal boyut da katan bu dizenlemenin
ertelenmesini dogru bulmuyoruz.

5. Hazine tarafindan yurtdiginda ihra¢ edilen menkul kiymetlerin faiz 6demeleri ile
ipotek finansman kuruluslari, konut finansman kuruluglari ile konut finansman fonlari
tarafindan ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin faiz 6demelerinin gelir vergisi
tevkifatl kargisindaki durumu esitlenmelidir.
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