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Banka Konut Kredileri

TL veya doviz Uzerinden sabit faizli kredi
verilebilmektedir.

De | ken  falz  Tuketicinin  Korunmas
Hakk nda Kanun cercevesinde yasakt r.

Kredi fonlamas mevduat kaynakl d r.

Mevduat n ortalama 2-3 ay olan vadesi

Bankalar icin bir vade uyu mazl na neden
olmaktad r




Konut Kredi Hacmi
e 9 Aral k 2005 tarihi itibari ile:

— Bankac | k kesimi konut kredileri toplam
11,2 milyar YTL

— Konut kredilerinin bankac | k kesimi

toplam kredi hacmi icerisindeki pay
%9

— Konut kredilerinin Milli Gelire Oran
% 2




Turkiye de Konut Piyasas

Toplam konutlar n %55’ ruhsats z / izinsizdir.
Ev sahipli I oran %/0'lar seviyesindedir.
(Uygunsuz yap la madahil)

Konut stokunun %60° n 20 ya n Ustindek
Konutlar olu turmaktad .

Konutlar n %40' nn tadilata Ihtiyac
oulunmaktad r.

Her y| 300.000 yeni konut ihtiyac ortaya
¢ kmaktad r.




Ce itli Ulkelerde potekli Konut Kredilerinin Gayrisafi Milli Has laya Oran

1. Latin America, circa 1998 2. Middle East, 1999-2001
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3. East & Southeast Asia, circa 1998 4. Western Europe, 2001
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Uzun Vadeli Konut Finansman Sistemi

Menkul k ymet
ihrac
(Bilango ici)

KONUT
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AKTARIMI
KURULU U POTEK MENKUL B REYSEL

-Banka F NANSMANI KIYMETLER YATIRIMCILAR

-Kat | m Bankas b o
At Bil
-Tuketici Finansman KURULU U th:gg Id‘;I
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KLAS K FON YEN FON Menkul
KAYNAKLARI KAYNAKLARI k ymetle tirme

-Mevduat -Kredi Sat (Bilancod )
-Krediler -Menkul K ymet
-Sermaye Sat

1.KFF/ DMK: Bilangod finansman arac d r. potekle teminat alt naal nm konut finansman ndan kaynaklanan alacaklar n portfoye dahil edilerek menkul
k ymetle tirilmesi amac ylakullan | r.

2VFF/VDMK: Bilangod finansman arac d r. Her tirll varl k ve alacak portfoye dahil edilerek menkul k ymetle tirilebilecektir. potekle teminat alt na
al nmam konut kredileri (proje halindeki konutlar icin verilen) bu yolla menkul k ymetle tirilebilecektir.

3. TMK : Bilango ici finansman arac d r. Bankalar (Kat | m bankalar dahil) ve FK’lar portfdylerindeta d klar kredi alacaklar n teminat gostererek TMK
ihrag edebilecektir. TMK tan m gere i yap kullanmaizinli konutlar icin verilen krediler kar | ndaihrag edilebilecektir. Finansal Kiralama irketleri ve tiketici
finansman irketleri TMK ihrac edemeyecektir.

4V TMK: Bilanco ici finansman arac d r. Konut finansman kurulu lar ve FK’lar portfoylerindeki her tirlu varl k vealaca teminat gostererek VTMK ihrag
edebilecektir. Proje halindeki konutlara verilen krediler VTMK'’ ya konu edilebilecektir.

5. FK: potek finansman kurulu lar , birincil kurulu lara kaynak aktaracakt r. Bu kurulu lara kredi verebilecek veya do rudan aacaklar sat n alabileceklerdir.

FK'lar dabilancoici ve bilangod  finansman yontemlerinden yararlanabilecektir.



Konut Finansman

Konut finansman |,

« Konut edinmeleri amac yla tiuketicilere kredi
kulland r Imas,

« Konutlar n finansal kiralama yoluyla ttketicilere
kiralanmas ,

« Sahip olduklar konutlar nteminat alt nda
tiketicilere kredi kulland r Imas

olarak tan mlanm tr.

Ayr ca, bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansman
amac yla kulland r lan krediler de konut finansman
kapsam ndad r.




Konut Finansman

Tanmdananla Id Uzere; konutun tamamlanm olmas art de ildir,
yap Imakta olan konutlar icin hentiz ipotek tesis edilmeden verilen
krediler de kapsam dahilindedir.

Konutunin aat tamamlanmadan tuketiciye kredi verilmes, tiketici

ac s ndan riskli olabilmektedir. Sistemin arz taraf n desteklemek icin
getirilen bu diizenleme kar s nda konut Ureticilerinin konutlar n
tamamlanmas konusunda hassas davranmas bu sistemin sa | kI geli imi
ac s ndan son derece 6nemlidir.

Konut Ureticileri kaliteli ve depreme dayan kI konut Gretimi konusunda
duyarl olmal d r. Bir konutun imar mevzuat nauygun in aedildi 1 ancak
ap kullanmaizni a nd ndakesinle mektedir. Konut Ureticilerinin bu
konuda gosterecekleri 6zen ve hassasiyet, kacak yap la man n onlenmesi

ve planl kentle menin sa lanmas yoninde onemli bir ad md r.




Konut Finansman Kurulu lar

Konut finansman amac ylado rudan
tUketiciye kredi kulland ran ya da finansal
Kiralama yapan,

e Bankalar,

« Kat!| mbankalar ve

« BDDK taraf ndan konut finansman faaliyetinde
bulunmas uygun gorulen finansal kiralama irketleri
Ile finansman irketleridir.

Finansman irketleri ve finansal kiralama irketlerinin
konut finansman faaliyetinde bulunabilmeleri icin, Kanunun
yurdrl Ge girdi | tarihten itibaren iki y Il k bir geci  slres
ongorulma tar.




potek Teminatl Menkul K ymetler

Teminat havuzu

hracc n n borglanma senedidir.

TUketiciler konut kredilerini geri 6deyemeseler dahi, ihracc menkul k ymet geri
O0demelerini yapmakla yuktml tdr.

hracc n n genel yukimltlt Une ek olarak konut kredilerinden kaynaklanan
alacaklar yat r me lar icin teminat olu turur.

hracc n niflas durumundayat r mc lar ilgili kredi alacaklar tizerinde dncelikli
hak sahibidir.

hracc n niflas durumunda, menkul k ymet geri 6demeleri tamamlana kadar, ilgil
kredi alacaklar ndan elde edilen gelir ihracc n ndi er alacakl lar na (kamu
alacaklar dahil) 6denemez ve munhas ran menkul k ymetlerin geri 6demelerinde
kullan | r. Tim menkul k ymetler ddendikten sonra artan bir mebla olmas
durumunda, bu mebla iflas masas na dahil edilir. Kredi alacaklar n n yeterli
olmamas durumunda menkul k ymet sahipleri iflas masas ndaki varl klar tGzerind;
di er alacakl larlaayn haklara sahiptir.




potek Teminatl Menkul K ymetler

TMK’lar nteminat olan konut kredisi alacaklar ihraccnndi er
varl klardan ayr olarak olu turaca teminat havuzundaizlenir.

Teminat havuzunun gozetiminden sorumlu olacak bir teminat
sorumlusu atanmas zorunludur. TS'ninta mas gereken nitelikler
Kurul’ cabelirlenecektir. TS'ninba ms z denetim kurulu lar

aras ndan secilmes 6ngorulmektedir.

Kurul teminat havuzuna dahil edilen kredilerin ayr bir kurulu a
kaydettirilmesini ve havuzdaki menkul k ymetlerin ayr bir kurulu ta
saklanmas n zorunlu tutulabilir. Bu kurulu MKK veyaba kabir
mali kurulu olabilir.




potek Teminatl Menkul K ymetler

Ana Teminatlar:

— potekli Konut Kredileri: LTV %75, 1. derece ipotek, yap
kullanmaizni, do al afet sigortas, lisansd eksper de erlemes,

Tall Teminatlar:

— potekli Gayrimenkul Kredileri — AZAM %15: LTV %50, 1.
derece ipotek, yap kullanmaizni, do al afet sigortas, lisans
eksper de erlemes,

— Devlet tahvillert AZAM %15, hazine bonolar , OECD ulkeleri
devlet tahvilleri,

E le meKriterleri

— Nominal De er

— Getiri
Gdlir
Net Bugunkt De er (%2 ek teminatland rma)
Vade?




Konut Finansman Fonu (KFF)

(

« Kredilerden kaynaklanan alacaklar n ayr bir malvarl
(Specia Purpose Entity) olan KFF' ye temliki ve banka
bilancosundan ¢ kar Imas .

« Aktifinde konut kredisi alacaklar yer alan KFF nin ihrag
edece | menkul k ymetleri sat nalanyat r mc lar
kredilerin nakit ak mlar na ortak olmaktad r.

Alacaklar ntahsili icin verdi 1 servishizmeti kar | nda
Kurucuya servis tcreti 6denir. Servis hizmeti tgtnct
taraflara devredilebilir.




Konut Finansman Fonu (KFF)

) 5
4 6 $

Farkl snflardave farkl haklar iceren menkul k ymetler ihrac edilebilir. Baz
riskler oncelikle belirli s n flarayonlendirilerek di er sn flar nriski

di drdlerek bu s n flar n kredi dereceleri art r labilir (internal credit
enhancement)

Menkul k ymetlerin anapara ve faiz ddemelerininta d ce itli risklere kar
kurucu veya Uctnci kurulu lardan garanti sa lanabilir (external credit
enhancement)

Kurul KFF lere ait kredilerin ayr bir kurulu ta kaydettirilmesini zorunlu
tutabilir. Bu kurulu MKK veyaba kabir mali kurulu olabilir.




Di er Gayrimenkul Kredilerinin
Menkul K ymetle tirilmes

« Tadlakta konut finansman tan m ndayer almamaklia
birlikte ticari nitelikteki krediler de taslakta belirtilen
finansman imkanlar ndan yararlanabilecektir.

Bu tUr krediler ipotek teminatl menkul k ymetler
teminat havuzunda en fazla %15 oran ile yer
alabilmelerine ra men, varl k teminatl menkul

k ymetlereveyavarl adayal menkul k ymetlere konu
edilebileceklerdir.




//////// TMK hrac ile KFF hrac n n Farklar




potek Finansman Kurulu lar

Do rudan tuketicilere kredi vermeyecektir.
Amac kredi veren kurulu larafon temin etmektir.

Faaliyetleri SPK taraf ndan diizenlenecek ve
denetl enecektir

Muhtemel iki farkl faaliyet konusu bulunmaktad r:

— Likidite Faaliyeti (Liquidity Facility): Kredi kurulu lar n n
aktiflerinde yer alan konut kredilerini teminat almak suretiyle
bu kurulu lara kredi agmak.

— Toptanc | k Faaliyeti (Conduit): Kredi kurulu lar ndan konut
kredis alacaklar n sat n amak (ve menkul k ymetle tirmek).




FK — Likidite Faaliyeti

7 $

#+ 8 b

FK, KFK’n niflas durumunda kendisine teminat gosterilen varl klar
Uzerinde dncelikli hak sahibidir. Teminat gosterilen varl klardan elde edilen
gelir oncelikle FK'n n alacaklar n n 6denmesinde kullan | r, iflas masas na
dahil edilmez.

Kurul FK’yateminat gosterilen kredilerinve di er varl klar nayr bir
kurulu a kaydettirilmesini ve ayr bir kurulu ta saklanmas n zorunlu
tutabilir. Bu kurulu MKK veyaba kabir mali kurulu olabilir.




FK —Menkul K ymetle tirme Faaliyeti

e FK, Konut Finansman Kurulu lar n n vermi olduklar
konut kredilerinden kaynaklanan alacaklar sat n alarak:

— Aktifinde tutabilir ve gerekli finansman sa lamak icin tahvil
Ihrac edebilir veya tictincti kurulu lardan kredi kullanabilir.

— Aktifinde tutabilir ve ipotek teminatl menkul k ymet ihrag
edebilir.

— Konut finansman fonlar kurmak suretiyle menkul
K ymetle tirebilir.




TuUketicilere |1 kin DlUzenlemeler
 Endeksegorede i enfaiz oran uygulanabilmesineizin
verilmes (kredi veren tavan faiz tutar n ac¢ klamal ).

steyen tuketiciler risk almay p sabit faizli kredi al rken,
Isteyenler de 1 ken faizli borclanabilecektir.

Kalan anaparan n %2’ sine kadar erken odeme Ucreti
a nmas naizin verilmes.

Mevcut yasak nedeniyle bu maliyet kredi verenler

taraf ndan tum kredilereyanst | rken, erken 6deme Ucretine
1zin verildi inde sadece erken 6deme yapanlar bu maliyete
katlanacakt r. Erken 6deme yapmayanlar koruyan bir
dizenlemedir.

Kredi kurulu lar n n sozle me onces bilgi formu vermekle
yukdml G tutulmas . S6zle me dncesinde en az bir I glnd
zorunlu dii tnme sresi.

TUketicilerinrisklert anlay p dahaiyi de erlendirebilmeleri
amaclanmaktad r.




Tuketicilere |1 kin Duzenlemel er

e Konutlar nkiraland finansal kiralama sozle melerinin de
tiketici koruma kanunun kapsam na dahil edilmesi ve ayn
kuralaratabi tutulmas .

Sabit veyade 1 kenfaiz,

Erken 6deme imkan ,

Erken 6deme Ucreti,

Ba | finansal kiralamai lemlerinde muteselsil sorumluluk,
S6zle me onces bilgi formu,

Zorunlu du Gnme stires,

Temerrt halinde ihbar yaktimltlt G,

Takibe gecebilmek icin takip eden iki 6demede temerriide

di UlmG olmas ve 1 ay muacceliyet uyar s art,

Alaca ntakibinde gayrimenkulli sat ac¢ kartma zorunlulu u,
Sat Oncesl lisand eksperlere de erleme yapt r Imas,

Sat beddlininalaca a an k sm n ntiketiciye iade edilmes,




Tuketicilere |1 kin Duzenlemel er

o Kredinin belirli bir konutun sat n al nmas yada
belirli bir sat ¢ ileyap lacak sat sOzle mes art
Ile verilmesi durumunda konutun teslim
edilmemesi veya ay plar ndan dolay kredi verenin
sorumlulu usnrland r Imaktad r. Kredi veren

— Konutun teslim edilmemes halinde kulland r |an
kredi miktar kadar herhangi bir siresnr
olmaks z n muteahhitle birlikte mitesd sil
sorumludur.

Konutun ay pl olmas halinde konutun tesliminden
sonraki bir y | boyunca kulland r lan kredi miktar
muteahhitle birlikte miteselsil sorumludur.




cra Takip Stresinin K salt Imas

Alacakl yaipotekle temin edilmi alaca n takibinde haciz
yoluna ba vurabilme segene | sunulmas

cran n geri b rak Imas hakk ndaki talebin reddineili kin tetkik

mercii karar n temyiz eden bor¢lunun, sat  durdurabilmesi igin
yat rmas gereken teminat oran n n takip konusu alaca n %15’i

nispetinden, %40 nispetine art r Imas .

Ta nmaz nsat naili kinihalenin fesni taleplerinde gecerli
olan paracezas oran n n %10’ dan %20'ye art r Imas .

crasafhas ndagereken de erlemei lemlerinin 3y |l k bir geci
stires sonras nda sadece lisansl gayrimenkul de erleme
uzmanlar ncayap labilmesi.




Gayrimenkul De erleme Faaliyeti

— Turkiye De erleme Uzmanlar Birli 1'nin
kurulmas

— Konut De erleme Uzmanl nnyaygnlatrImas

— 3y | gecl slresl sonras nda icra mahkemelerinin
bilirki itleri yaln zcalisansl konut de erleme
uzmanlar aras ndan secebilecek olmalar

— TMK’lar n teminat havuzuna dahil edilebilmes
veya DMK ihrac icin, kredinin a¢ Imas sras nda
gayrimenkul de erlemesinin lisansl konut
de erleme uzmanlar ncayap Im olmas
zorunlulu u getirilmesi




Finansal Kiraama

TUketicilerin konut edinmesine veyayat r mlara finansman
sa layan finansal kiralamai lemlerinde kirac lar n

sozle meden do an hak ve yukumlultklerini, kiralayandan
yaz | izina nmas ko uluylayeni bir kirac ya
devredebilmeleri,

Finansal kiralama sozle mesinde huktm bulunmak kayd yla
konut finansman kapsam ndayap lan finansal kiralama

| lemlerinde konutun zilyetli inin devrinin mimkin hale

getirilmesi ile kirac lar n alt kiralama yapabil melerine imkan
tan nmas,

Konutlarayonelik finansal kiralama sbzle melerinde
sozle me tuketiciler her zaman sozle meyi feshedebilecektir
(erken 6deme),

Konutlarayonelik finansal kiralama sozle melerinde
alaca ntakibi kredilerdekine paralel dizenlenmi tir.

Konutlarayonelik finansal kiralama sozle melerineili kin
uyu mazl klar tuketici mahkemelerinde goru Ulecektir.




Verg Duzenlemel e

Konut finansman fonlar vevarl k
finansman fonlar n n kazanclar n n
Kurumlar Vergisinden mustesna olmas

1/1/2006’ dan sonra yururlU e girecek
yeni vergl dizenlemes uyar nca,

yat r m fonlar nabenzer ekilde, konut
finansman fonlar ve varl k finansman
fonlar n n daportfoy I letmecili |
kazanclar Uzerinden %15 vergi
tevkifat yap Imas,




Verg Duzenleméleri

potek finansman kurulu lar n n kurulu lar ndave
sermaye art r mlar sras ndaelde ettikleri paralar
e,

potek finansman kurulu lar n n, konut
finansman kurulu lar n n ve konut finansman

fonlar n n, konut finansman kapsam nda
yapt klar tum 1 lemlerinde elde ettikleri paralara

BSMYV istisnas getirilmesi




Verg Duzenleméleri

o Konut finansman kurulu lar veipotek finansman
kurulu lar taraf ndan ipotek tzerine yap lan konut
finansman kapsam ndattmi lemlerin ve konut
finansman kapsam ndafinansal kiralama yoluyla
kiralanan konutlar n Kirac ya devrinin tapu harc ndan
mustesna tutulmas

Konut finansman kurulu lar n n konut finansman

| lemleri ileilgili olarak dizenlenen ka tlar ileipotek
finansman kurulu lar ile konut finansman fonlar n n
kurulu dahil her tarlti 1 lemleri ileilgili olarak dizenlenen
ka tlar n damga vergisinden muaf tutulmas




Odeme Analizi

Mevcut durumda (vetasar yasalat ndagetirilen BSMV
avantg ile) 100.000 YTL’ lik bir konutu sat nalmak icin 10 y |
vadeli, 75.000 YTL kredi al nd ndaayl k 6demeler:

— Ayl kfaizoran 1,81se1.585 YTL dir. (1.530 YTL dir.)
— Ayl kfazoran 1,3ise1.274 YTL dir. (1.238 YTL dir.)
— Ayl kfaizoran 1ise1.102 YTL dir. (1.076 YTL dir.)
— Ayl kfaizoran 0,75ise 968 YTL dir. (950 YTL dir. )

Vergi indirimi olsayd , ayl k faiz oran 0.75 1ken, 950 YTL (563
YTL faizk sm) taksit borcu olan ve %15 lik vergi dilimindeki
tiketicinin ilk ay faiz avantgy 84 YTL olacakt .




KONUT POL T KASININ UNSURLARI

KONUT TALEB N N GUCLEND R LMES

1. Gayrimenkul haklar n geli tirme: Kadastrolar n
guncellenmesi, tapu kay tlar n n gtvenirli 1 vede | tiriime
prosedurleri

2. Amaca uygun stibvansiyon sistemi
KONUT ARZININ MODERN ZASYONU
Altyap | arsasunumunun art r Imas

Gayrimenkul gelil tirme konusundaki dtzenlemelerin
geli tirilmes

Rekabetci ve kalitell tretim yapan in aat ve gayrimenkul
sektord,

Tamamlanmam konut sat lar n nriskleri,

KONUT POL T KASININ ETK N BR EK LDE
YONET M

7. Konut politikas Oretimi icin  kurumsal yapnn
olu turulmas




TE EKKURLER...







