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Tiiketicinin Korunmasi Ve Piyasa Gozetim Genel Miidiirliigiine

Konu: Konut Finansman Sozlesmeleri Yonetmelik Taslagi Hakkinda Goriis

Taslak Maddesi

Goriis ve Degerlendirme

Teklif

Madde 4-1/1) Konut finansmani
kurulusu: Konut finansmani kapsaminda
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya
da finansal kiralama yapan bankalar ile
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman
sirketlerini

Konut finansman sirketleri dogrudan
tiiketiciye kredi kullandiramaz gibi bir
sonug ¢ikiyor. Ancak, sahip olduklari
konutu teminat alarak dogrudan
tiiketicilere kredi kullandirilabilmekedir.

Madde 4-1/1) Konut finansmani
kurulusu: Kenut-finansmant
kredilealandiran-ya-da-finansal
kiralama-yapan bankalar ile
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen

finansal kiralama sirketleri ve
finansman sgirketlerini

Madde 4-1/j) Kredinin toplam maliyeti:
Tapu devri sirasinda alinan harg ve diger
yasal yiikiimliliikler ile konut
finansmani1 sézlesmesinde belirlenen
cezai sartlar hari¢ olmak iizere, faiz,
vergi, varsa sigorta primleri ve degisik
isimler altinda alinan her tiirlii ticret ile
krediyi almak i¢in degerleme
yapilmasinin gerektigi durumlarda bu
degerleme bedelinin de dahil oldugu
toplam tutari,

BDDK ’nin “Finansal Tiiketicilerden Faiz
Disinda Alinacak Ucret, Komisyon ve
Masraflara iliskin Usiil ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik”inde sigortaya
iliskin hususlarin kredi s6zlesmelerinden
ayri olarak diizenlenmesi istenmektedir.

Dolayzsti ile, sigortaya iliskin unsurlara bu

yonetmelikte yer verilmemesi gerektigi
diistiniilmektedir. Ayrica, ekspertiz
bedelinin de BDDK diizenlemeleri
uyarinca sozlesme ekinde agikga ve ayri
olarak belirtilmesi zorunlulugu vardir. Bu
yonetmelikte farkli bir sekilde tekrar
maliyet unsuru olarak diizenlenmesi ve
gosterilmesi yanlis anlagilmalara neden
olabilecektir.

Madde 4-1/j) Kredinin toplam
maliyeti: Tapu devri sirasinda alinan
harg ve diger yasal yiikiimliiliikler ile
konut finansmani s6zlesmesinde
belirlenen cezai sartlar hari¢ olmak
lizere, faiz, vergi, varsa-sigorta
primtert ve degisik isimler altinda
alinan her tiirlii Gicreti Hekrediyi
Imakoicindeser] |

Madde 4-1/k) Odeme plani: Konut
finansmani sdzlesmesinde tiiketicinin
yapacak oldugu édemede esas alinacak
taksit, tutar ve vadeleriyle birlikte
anapara, faiz, vergi, varsa sigorta
primleri ve iicretlerin ayr1 ayri
belirtildigi tabloyu,

BDDK ’nin “Finansal Tiiketicilerden Faiz
Disinda Alinacak Ucret, Komisyon ve
Masraflara iliskin Usiil ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik”inde sigortaya
iliskin hususlarin kredi s6zlesmelerinden
ayri olarak diizenlenmesi istenmektedir.

Ayrica, Sigorta policeleri bagka acentalar

araciligi ile yaptirilabildiginden, iicretler
de genellikle pesin tahsil edildiginden
o0deme plani ve taksitlerde gosterilmesine
olanak bulunmamaktadir.

Madde 4-1/k) Odeme plani: Konut
finansmani sdzlesmesinde tiiketicinin
yapacak oldugu 6demede esas
almacak taksit, tutar ve vadeleriyle
birlikte anapara, faiz, ve vergilerin;

. el ve fieratle
ayr1 ayri belirtildigi tabloyu,




Madde 4-1/m) Taksit: Odeme planinda
her bir vade igin hesaplanan anapara,
faiz, kamusal yiikiimliiliikler, varsa
sigorta primleri ve ticretlerin
toplamindan olusan her bir deme
tutarini,

BDDK ’nin “Finansal Tiiketicilerden Faiz
Disinda Alinacak Ucret, Komisyon ve
Masraflara iliskin Usiil ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik”inde sigortaya
iliskin hususlarin kredi s6zlesmelerinden
ayr olarak diizenlenmesi istenmektedir.
Ayrica, Sigorta policeleri baska acentalar
araciligi ile yaptirilabildiginden, iicretler
de genellikle pesin tahsil edildiginden
o0deme plani ve taksitlerde gosterilmesine
olanak bulunmamaktadir.

Ayrica, “kamusal yiikiimliiliikler” ¢ok
genis bir ifade. Bu ifadenin netlestirilmesi
yerinde olacaktir.

Madde 4-1/m) Taksit: Odeme
planinda her bir vade igin hesaplanan
anapara, faiz, KKDF ve BSMV

1 vitkambihiklesin,

toplamindan olusan her bir 6deme
tutarini,

Madde 6-1)Konut finansmani
kuruluslari, konut finansmani
sozlesmesinin kosullarmi igeren
sozlesme Oncesi bilgi formunu,
asagidaki bilgileri igerecek sekilde
s6zlesmenin kurulmasindan makul bir
siire 6nce tiiketiciye vermek zorundadir

SOBF’iin makul siire énce verilmesi
gerektigi kanundaki sekli ile tekrar
edilmis. Makul siirenin tanimlanmasi
gerektigini, aksi halde, her somut olay igin
yargi denetimine agik olacagi
kanaatindeyiz.

Madde 6-1)Konut finansmani
kuruluslar1, konut finansmani
sozlesmesinin kosullarmi igeren
sozlesme Oncesi bilgi formunu,
asagidaki bilgileri igerecek sekilde
s6zlesmenin kurulmasmdan makul
birstire bir giin once tiiketiciye
vermek zorundadir

Madde 6-1/c) Konut finansmani
s6zlesmesinin siiresi,

“Sozlesmenin siiresi” ifadesi yaniltici bir
ifade. Sozlesmenin bazi hiikiimleri kredi
geri 6demelerinden sonra da devam
edebilir. Burada kredinin siiresi/vadesi
ifadesinin kullanilmasinin daha dogru
olacag diisiiniilmektedir.

Madde 6-1/c) Konut kredisinin
vadesi finansmant-sézlesmesinin

Surest,

Madde 6-1/¢) Tiiketiciye ddenecek
kredinin net tutart ve kredi alinmasina
iliskin sartlar,

Kredi alinmasina iliskin sartlara iliskin
belirsizligin giderilmesi amaciyla daha net
bir tanim yapilmasinin uygun olacagi
diigiiniilmektedir.

Madde 6-1/¢) Tiiketiciye ddenecek
kredinin net tutar1 ve varsa krediye
iliskin diger mali sartlar,

Madde 6-1/d) Konut finansmani
kurulusu tarafindan konutun degerine
kiyasla kullandirilabilecek azami kredi
tutar1

Kullandirilabilecek azami kredi tutari
BDDK tarafindan belirlenmekte ve zaten
bunun iizerinde kredi verilememektedir.
Kullanilabilecek azami kredi tutarimin
sozlesmeye yazilmasi, miisteriler
tarafindan yanlis anlasilabilecek bir
husustur.

.
It tltitl E”E lEEH.]E tlt Gegerthe
kredi-tutart

Madde 6-1/¢) Toplam borg tutarinin
anapara, faiz, kamusal yiikiimliiliikler ve

Ucretler genellikle pesin tahsil edildigi
i¢in toplam borg tutarinda gosterilmesi

Madde 6-1/¢) Toplam borg tutarinin
anapara, faiz; ve KKDF ve BSMV

iicretler itibartyla dagilima, karisikliga yol acabilecektir. Ayrica kamusal-yitkiimlatikler ve-tiereticr
iicretler sézlesmenin ilgili boliimiinde itibartyla dagilim,
BDDK Yonetmeligi geregi zaten
belirtilecektir.
Ayrica, “kamusal yiikiimliiliikler” ¢ok
genis bir ifade. Bu ifadenin netlestirilmesi
yerinde olacaktir.
Madde 6-1/f) Konutun degerlemesinin Madde-6-1HH Kenutun
yapilmasinin gerekip gerekmedigine, degerlemesinin-yaptimasinm-gerckip
degerlemenin yapilmasimi saglamaktan gerekmedifine-degerlemenin
kimin sorumlu olduguna ve bu yapHmasti-saglamaktan-kimin
gerlemenin tiiketiciler igi i , serunti-oldugunave bu
gff;u:upeglus:ﬁa;azzglﬁ; rirllizllg/netbilgi Bu ii¢ fikranin taslaktan ¢ikartilmasi < AT .
gerektigi kanaatindeyiz. S6z konusu g oAt
hususlara BDDK diizenlemesi ile agiklik elustufuﬁemstw%ayaeagma—rhﬁkm
— getirilmistir. bilgi —
Madde 6-1/g) Konut ekspertizi Madde-6-1g) Konutekspertizi
islemlerinde, yalnizca iigiincii kisilere istemlerindeyalnizea-tictineli-kistlere
Odenen ve belgelendirilebilen icretin Sdenen—ve-belgelendirilebenieretin
tiikketiciden talep edilebilecegine iligkin titketiciden—talep-edilebilecegine
bilgi iligkin-bilgi




Madde 6-1/g) Konut finansmani
s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda
tiiketici tarafindan notere ddenecek
ticretin olmasi durumunda noter
masraflarina iligkin bilgi

Madde 6-1/h) Konut finansmani
sozlesmesine iligkin bir hesap agilmasi
ve bu hesaptan sadece kredi ile ilgili
islemler yapilmasi durumunda, bu
hesaba iligkin herhangi bir isim altinda
iicret talep edilmeyecegine ve bu
hesabin, tiiketicinin aksine yazil1 talebi
olmamasi hélinde kredinin 6denmesi ile
kapanacagma iliskin bilgi,

Bu diizenleme bankalar ile sinirlt
tutulmal1 ve finansman sirketleri disarida
tutulmalidir.

Madde 6-1/h) Konut finansmani
sozlesmesine iligkin bir hesap
agilmasi ve bu hesaptan sadece kredi
ile ilgili islemler yapilmasi
durumunda, bankalar tarafindan bu
hesaba iliskin herhangi bir isim
altinda ticret talep edilmeyecegine ve
bu hesabin, tiiketicinin aksine yazili
talebi olmamasi hélinde kredinin
O0denmesi ile kapanacagma iligkin
bilgi,

Madde 6-1/1) Sabit faizli konut
finansmani sézlesmeleri igin akdi faiz
oraninin, degisken faizli sdzlesmelerde
ise cari faiz oraninin yiizde otuz fazlasini
gegmeyecek sekilde gecikme faiz
oranina ve gecikme nedeniyle ilgili

Ucretlere iliskin bilgilendirmeler BDDK
diizenlemesi uyarmca yapilmaktadir. Bu
yonetmelikte tekrar edilmemesi gerektigi
diisiiniilmektedir.

Madde 6-1/1) Sabit faizli konut
finansmani sézlesmeleri igin akdi faiz
oraninin, degisken faizli
sozlesmelerde ise cari faiz oraninin
yiizde otuz fazlasini gegmeyecek
sekilde gecikme faiz oranina ve

mevzuat geregi 6denecek ticretlere geeikme nedeniyle Hetlimevzuat
iligkin bilgi geregi-6denecekieretlere iliskin bilgi
Madde 6-1/k) Kredi itibarmin Kredi sonucunun bildirilmesine iliskin bu | Madde-649Kredi-itibarmntn
degerlendirilmesi sonucunun olumsuz diizenleme, operasyonel maliyet degerlendirilmesi-sonucunun-olumsuz
olmasi halinde tiiketicinin derhal ve doguracaktir. Kredi sonucunun olumsuz ohmast-titketicinin-derhal-ve-tieretsiz
iicretsiz olarak bilgilendirilecegine oldugu yoniinde bilgilendirmenin sifahi olarak-bilgilendirilcecgine-itiskin
iliskin bilgi, olarak yapilmasi islemin dogasindan bilei;

kaynaklanmaktadir. Bu nedenle maddenin

cikartilmasi yerinde olacaktir.
Madde 6-1/1) Kredi verenin s6zlesmenin | Miikerrer taleplerin yaratacagi Madde 6/1) Kredi verenin

kurulmasini istemedigi durumlar harig
olmak tiizere, tiikketicinin kredi
sozlesmesinin bir 6rnegini licretsiz
olarak alma hakki olduguna iliskin bilgi

operasyonel yiik dikkate alinarak
diizenleme tarihinden sonraki ilk yil i¢in
iicretsiz olmasi 6nerilmektedir.

sozlesmenin kurulmasini istemedigi
durumlar hari¢ olmak tizere,
tiikketicinin kredi s6zlesmesinin bir
ornegini bir defaya mahsus tcretsiz
olarak alma hakki olduguna iligkin
bilgi

Madde 10-4) Faiz oraninin sabit olarak
belirlenmesi halinde, sozlesmede yer
verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla
o6demenin vadesinden dnce yapilmasi
durumunda, konut finansman1 kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken 6deme
tazminati talep edilebilir. Erken 6deme
tazminati, gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut
finansman1 kurulusuna erken 6denen
anapara tutarinin kalan vadesi otuz alti
ay1 agsmayan kredilerde yilizde birini,
kalan vadesi otuz alt1 ay1 asan kredilerde
ise ylizde ikisini gegemez. Erken 6deme
tazminat tutari, her haliikarda tiiketicinin
erken 6demede bulundugu andaki 6deme
planinda yer alan faiz toplami ile
O0demeden sonra ortaya ¢ikan yeni
o6deme planinda yer alan faiz toplami
arasindaki farki agamaz. Oranlarin
degisken olarak belirlenmesi halinde,
tiiketiciden erken 6deme tazminati talep
edilemez

Ayni konu BDDK yo6netmeliginde farkli
sekilde ifade edilmistir. Uygulamada
karisikliga ve farkli yorumlara sebebiyet
vermemek i¢in diizenleme buradan
¢ikartilmali ya da BDDK ’ya paralel hale
getirilmelidir.

Madde 10-4) Konut

finansmam soézlesmelerinde faiz
orani veya kir paymin sabit olarak
belirlenmesi halinde, krediyi tahsis
eden kurulus nezdinde sézlesmede
yer verilmek suretiyle, bir veya
birden fazla taksit 6demesinin
vadesinden 6nce yapilmasi ile
kredinin faiz orani veya kar
payinda finansal tiiketici lehine
mutabik kalinarak degisiklik
yapilmasi héllerinde, Kanunun 37
nci maddesinde yer alan

erken 6deme tazminat1 haricinde
hi¢bir iicret alinamaz. Tahsil
edilebilecek erken 6deme
tazminati ise yapilacak faiz veya
kar pay1 indirimi tutarim asamaz.

Eatz-oranmm-sabit-olarak




Yeniden finansman
MADDE 11 -

Taslaktaki mevcut diizenlemeden
yeniden finansmanda erken 6deme iicreti
almamayacagi anlami ¢ikmaktadir.
BDDK ’nun Ucret Yénetmeligi ile paralel
olmasi i¢in 11. Maddeye ek bir fikra
onerilmektedir.

Madde 11-(4) Faiz oraninin sabit
olarak belirlenmesi halinde,
kredinin faiz orant veya kir payinda
finansal tiiketici lehine mutabik
kalinarak degisiklik yapilmasi
durumunda konut finansmani
kurulugu tarafindan tiiketiciden
erken ddeme tazminati talep
edilebilir.

Madde 11-1/d) Konut finansmani
kurulusunda degisiklik yapilmasi

Konut finansmani kurulusunda degisiklik
yapilmasi kredinin erken kapatilmasidir
ve yeniden finansman olarak
degerlendirilemez. Maddenin bu sekli ile
kalmasi halinde, kredinin baska bankaya
transfer edilmesi durumunda erken
O0deme tazminati alinamamast riski
ortaya ¢ikmaktadir.

Madde H-Hd)y Konutfinansmant
el 1o desisiklil |

Madde 11-2) Muaccel kilman taksitlerin
hesaplanmasinda faiz, komisyon ve
benzeri masraflar dikkate alinmaz

Kanaatimizce bu fikra, heniiz vadesi
gelmemis taksitlerin muaccel kilimmast
halinde, bu taksitlere iligkin faizlerin
tiikketiciden talep edilemeyecegini
diizenlemektedir. Ancak, fikranin yazim
sekli yanlis anlagilmalara agiktir.

Madde 11-2) Birinci fikra uyarinca
kalan tiim borcun muaccel
kilinmasi halinde, vadesi gelmemis
taksitlere ait faizler ve masraflar
tiiketiciden talep edilemez. Muaceel
o
caiz ko | prantas qE E
dildeate-alinmaz

Madde 12-7) Konutun satiginin bu
maddenin besinci fikras1 kapsaminda
gergeklestirilmesi ve varsa elde edilen
bedelin kalan borcu agan kisminin
tiikketiciye 6denmesini takiben tiiketici
veya zilyetligin devredilmis olmasi
halinde, zilyetligi elinde bulunduran
iiglincii sahislar konutu tahliye etmekle
yiikiimlidiir. Konutun tahliye
edilmemesi halinde konut sahibi,
9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 icra ve
Iflas Kanununun 26 nc1 ve 27 nci
maddeleri uyarinca tiikketici veya
zilyetligi elinde bulunduran tiglincii
sahislar aleyhine icra yoluna
bagvurabilir.

Numaralandirmada hata yapilmistir.

(7) Konutun satisinin bu maddenin
altinci besinet fikrasi kapsaminda
gergeklestirilmesi ve varsa elde
edilen bedelin kalan borcu asan
kismmin tiiketiciye 6denmesini
takiben tiiketici veya zilyetligin
devredilmis olmasi halinde, zilyetligi
elinde bulunduran tigiincii sahislar
konutu tahliye etmekle yiikiimliidiir.
Konutun tahliye edilmemesi halinde
konut sahibi, 9/6/1932 tarihli ve 2004
sayil Icra ve Iflas Kanununun 26 nci
ve 27 nci maddeleri uyarinca tiiketici
veya zilyetligi elinde bulunduran
iiciincii sahislar aleyhine icra yoluna
bagvurabilir.

Madde 13-1)Kredilerde geri 6deme
tutarlarinin, finansal kiralama
islemlerinde ise kira bedellerinin
anaparay1 asan kismi bu madde
kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Ucret kalemlerinin ve dahi vergi ve
fonlarin faiz olarak kabul edilmesi yanls
anlasilmalara yol acabilecektir. Bu
fikranin taslaktan cikartilmasi gerektigi
diistintilmektedir.

flerd od
tutarlanmm-Hnansaldaralama
Jemlerinde ise kira bedellerini
anaparayi-asankismr-bu-madde
| to faiz olarak kabuledilie.




Madde 18/(1) Bu Yonetmelik yayimi
tarihinde yiiriirliige girer.

Yeni formatta sézlesmelerin
hazirlanabilmesi ve gerekli alt yap1
degisikliklerinin tamamlanabilmesi i¢in
uygun bir gegis siirecinin verilmesi
gerekli goriilmektedir.

Madde 18/(1) — (1) Bu Yonetmelik
yayimi tarihinden itibaren itibaren ii¢
ay sonra yiirlirliige girer.

EK 1

YILLIK MALIiYET ORANININ
HESAPLAMASI

Notlar:

X : Yillik maliyet oran1 (Konut
finansman1 kurulusu ve tiiketici
tarafindan kabul edilmis olan faiz, iicret,
kamusal yiikiimliiliikler ve krediye bagli
olan sigortalar dahil tiim taahhiitlerin
bugiinkii degerlerinin yillik olarak
toplamina esit olan orant.)

Sigorta policeleri baska acentalar araciligi
ile yaptirilabildiginden prim tutar
bilgilerine ulagmak ve bunu
hesaplamalara yansitmak zorluklar
igermektedir. Bu nedenle EK.1 de yer alan
yillik maliyet oran1 formiiliinden
sigortalarmn ¢ikarilmasi 6nerilmektedir.

EK 1

YILLIK MALIiYET ORANININ
HESAPLAMASI

Notlar:

X : Yillik maliyet oran1 (Konut
finansman1 kurulusu ve tiiketici
tarafindan kabul edilmis olan faiz,
iicret, kamusal yiikiimliliklerin ve

)} hhiitlerin bugiinkii
degerlerinin yillik olarak toplamina
esit olan orani.)

Aziz TORUN
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