AMERIKAN TEMELL i GAYRIMENKUL KR izi ARTIK ARAMIZDA..

NEDIR BU DiLiMiZE DOLANAN “MORTGAGE"?

Son dénemde dismekte olan enflasyon ve faiz oranlari, konut sorununun cagdas
finansal araclarla ¢ozilebilmesi konusundaki umutlari da artirdi. En nihayetinde, konut
finansman sistemine iliskin “5582 sayili, Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun” 21.02.2007 tarihinde kabul edilerek,
06.03.2007 gunu yayinlanarak yurarluge girdi. Gelismis ekonomilerde ¢ok yaygin olarak
uygulanan bir gayrimenkul kredisi cesidi olan “mortgage” ile Turkiye'de reform olarak
nitelendirebilecegimiz yeni bir sistem olusturuluyor. Kurulacak sistem ile Ulkenin konut
ihtiyaclarinin karsilanmasi kadar, insaat ve finans sektorlerinin canlanmasi ve buna bagli
olarak Ulke ekonomisinde blylime, planli kentlesme, kacak yapilasmay! 6nleme ve kayit
disihgin bertarafi hedefleniyor.

Halk arasinda dilimize dolanarak “mortgage” olarak ifade edilen bu sistem nedir peki?
En basit ifadeyle ipotekli konut finansman sisteminin tanimi, kredi, finansal kiralama ve
benzeri finansal islemler yoluyla konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve gtclendirilmesi icin
ipotek teminath kaynak kullandirilmasi anlamina geliyor. Yani banka, musteri adina
masterinin talep ettigi bir gayrimenkull pesin olarak satin alarak miulkiyeti musteriye
devrediyor. Ancak musterinin bankaya borcunun karsiligi olarak miulk ipotek ediliyor. Musteri
bankaya borcunu belli bir 6deme planina gore, 6nceden belirlenmis bir vade sonuna dek
aylik 6demelerle kapatiyor.

Yasa ile birlikte, basta 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu olmak lzere, 2004
saylli icra iflas Kanunu, 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ve Finansal Kiralama Kanunu'nda bazi degisiklikler yapilmis ve yeni
hiktumler getirilmigtir. Konu, Sermaye Piyasasi Kurulu'nu, Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu'nu ve Maliye Bakanligi'ni da yakindan ilgilendiriyor. Ustelik, yeni bazi
yasal diizenlemeler gerektirecek.

Yasanin ydrdrlige girmesinden dnce kullanilan konut kredileri agisindan sisteme
dahil olmak istemeyenler i¢in 3 aylik bir siire 6ngorilmusg. Bu sirede herhangi bir bildirimde
bulunmayanlar, kendiliginden kanun kapsaminda sayilacaklar. Hak kullanimi icin, bu strenin
kaciriimayarak dikkate alinmasi 6nem tasimaktadir.

Sozlesmede belirtiimek suretiyle, konut finansmanina yoénelik kredilerde ve finansal
kiralama iglemlerinde faiz orani sabit, degisken veya her iki yontem esas alinarak
belirlenebilecek. Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek
suretiyle bir ya da birden fazla édemenin vadesinden 6nce yapilmasi halinde, finansman
kuruluglari tlketiciden yuzde 2'lik erken 6deme (creti talep edebilecek. Degisken oranli
kredilerde, tiketiciden erken 6deme Ucreti talep edilmeyecek.

Gecikme faizleri ¢cok canlar yakacaga benziyor... Soyle ki; temerriide disulmesi
durumunda, kredi sozlesmeleri igin akdi faiz oraninin yizde 30 fazlasini gegmeyecek sekilde
gecikme faizi uygulanacak. Kredi kurulusu, geri ddemelerin yapiimamasi halinde kalan
borcun timinin édenmesi talep hakkini sakli tutmussa; bu hak, ancak birbirini izleyen en az
2 6demede temerrtide disme halinde kullanilabilecek. Kullanilan finansmanin teminati olarak
sahsi teminat verildigi hallerde, konut finansman kurulusu asil borgluya ve diger teminatlara
basvurmadan, kefilden borcun édemesini isteyemeyecek.

Yine; yeni yasa ile “kredi veren konut finansmani kurulusunun, krediyi belirli bir
konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi sarti ile vermesi
durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren, satici ile



birlikte, tiketiciye karsi, kullandirilan kredi miktari kadar muteselsilen sorumlu olur” hikmu
getirilmistir. Kredi veren kurulusun bu sorumlulugu, eski sistemde bedel siniri olmaksizin
Bor¢lar Kanunu'muzun 215. maddesi ile Tudketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 4.
maddesi geregi 5 yillik stireye tabi iken, yeni yasayla bu sorumluluk teslim tarihinden itibaren
1 yil ve kullandirilan kredi miktari ile sinirlanmistir.

icra takip sureci bankalarin lehine degistiriimis durumda. Onceden bankalar yasal
takibe gecildikten sonra sadece evi satarak borclarini tahsil edebilirlerken, artik misterinin
baska varliklari Gzerinde de haciz karari aldirabilecekler, ki bu tiketicinin aleyhine.

Artik iskan ruhsati bulunan bir konutun satin alinmasi icin kullandirilacak krediler
konut finansmani sistemi icinde sayilacagi gibi kanun maddesinde acikca yer alan “konut
edinmeleri amaciyla tiketicilere kredi kullandiriimasi” ifadesi ile arttk henliz insaatina
baslanmamis olsa dahi projeler tzerinden yapilan satislar nedeni ile kullandirilacak krediler
de bu sistem igerisinde sayilacaktir. Belirli standartlara gbére yapilmamis evlere
uygulanamayacagi icin zamanla Turkiye'deki yapi stokunun daha kaliteli bir hale gelmesini
saglayabilecek bir uygulama.

Konunun vergisel boyutuna genel olarak bakarsak; kanunla ipotek ve konut
finansmani kuruluglarinin, konut finansmani fonlarinin yaptiklari tim islemler dolayisiyla lehe
alinan paralar banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf olacak. Konut ve ipotek
finansmani kuruluglarinca konut finansmani kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,
konutlarin kiraciya devri ile Toplu Konut idaresi’'nin sattigi konutlardaki ipotek islemlerinden
har¢ vergisi alinmayacak. Her tirla islemleriyle ilgili makbuz ve kagitlar, damga vergisinden
ve KDV den de muaf tutulacak.

Unutmamak gerekir ki; yurarlige giren her yasanin basarisi, “uygulanabilirligi” ile
dlctlur! is sanildigr kadar kolay degil tabi... Sistemin olmazsa olmazi olan, teminat niteligi
taslyan ipotegin hizli sekilde paraya cevrilmesine yonelik yapilan dizenlemelerin hayata
gecmesi adli sistemin igleyisi bakimindan en c¢ok problem vyaratacak husus olarak
gOzukmektedir. Halen yaklasik 3 yil kadar uzun siren bir nakde ¢evirme igleminin yasandigi
adli sistemde, yeni kanun ile getirilen degisiklikler bu sorunu temelden halledici derecede
oldugu maalesef gézikmuyor.

Sistemin basarisi icin tapu kayitlarinin kolay erisilebilir olmasi ve guvenligi, ipotek
tesisi strecinin hizlandiriimasi, kredi geri 6demelerinde aksama olmasi durumunda ipotegin
takip ve mahkeme silreclerinin hizlandiriimasi, etkin ve deder tespit mekanizmalarinin
kurulmasi, uzman finansal kuruluslarin etkinlestiriimesi gerekmektedir.

Olusturulmasi gereken diger O©nemli bir muiessese, ‘“ipotek sigortaciligl”
muessesesidir. Ipotek sigortaciigi gelismis konut finansmani sistemine sahip lkelerde
sistemin en dnemli unsurlarindan biridir. Halen tlkemizde ipotek sigortaciligi veren bir sigorta
sirketi bulunmamaktadir. Ancak hukuki bir engel de bulunmamaktadir. Bu konuya gereken
o6nemin verilmesi sistemin uzun vadede desteklenmesi acisindan énemli diger bir husus..

Ayrica, Amerikan ve Kita Avrupas! sistemlerinin bir potada eritilip uyumlu bir
kombinasyon haline getiriimesinin sistemin esnekligi acisindan son derece olumlu olacagi
kanaatindeyim.

Bu noktada ¢ok dnem tasidigina inandigim bir konunun daha altini ¢izmek istiyorum.
Bu sistemin gelismis Ulkelerde faydali sonuclara ulastiyi gérilmektedir. Bizim gibi gelismekte
olan Ulkelerde ise, ancak ekonomik istikrarin ve distk faiz ortaminin yakalanmasi halinde
basarili olunabilecegi unutulmamalidir. Dolayisiyla, bu istikrarin sirelilik kazanmasi, konut
finansman sisteminin de basarisini beraberinde getirecektir.

Gelecekte bunun aksinin yasandidi bir tabloyu ve finansman konut borclularinin
dusecedi magduriyeti hayal bile etmek istemeyiz. Dua edelim de son yillarda diismekte olan



enflasyon ve faiz oranlar llke ekonomisine derin kokler salar da, istikrar ortami aleyhe
degismez.

Tam bu noktada, internette rastladigim bir Amerikan emlak web sitesinden bir alintiyi
sizinle 6rnek olarak paylasayim.

Sitedeki emlak sirketinin satilik gayrimenkul emlak ilanlarini siraliyorum;

Pre-foreclosure, yani ipotek sonrasi haczedilerek satilan: 211 emlak
Auction, yani ayni sebepten acik artirma ile satillan: 64 emlak
Bank-owned, yani banka tarafinda satilan: 146 emlak

Toplam: 421 adet kredisini 6deyemeyenlerin elinden cebren alinan emlak

Odenmemis kredi borglari nedeniyle satilan toplam 421 emlaga karsilik, normal sebepler ile
satilik sadece 59 emlak. Neredeyse 10:1 gibi bir oran s6z konusu. Bittin diinyada ¢ok buyuk
bir ekonomik krizi tetikleyebilecek, Amerikan temelli gayrimenkul krizi kapimizda. “Mortgage”
dedikleri de bunun yasal ismidir iste.

Simdiii..

Turkiye sartlarinda 30 sene dizenli kredi ddeyebilecek glice sahip kisi varsa 6ne
ciksin lttfen.
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