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Ekonominin dinamiklerinden biri olan konut sektorii, diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de
de ekonomik ve sosyal yonlerden yasamsal 6nem tasimaktadir. Bu nedenle konut
sektorlinlin finanse edilmesi ve saglanan finansmanin geri doniisii, etkin bir konut
finansman sisteminin varligl ile miimkiin goriilmekte ve bu alanda hemen her iilkede
diizenleme yapilmaktadir. Bu calismada, Tirkiye’deki konut finansmaninda kullanilan
kredilerin 6denmeme riskinin ortaya ¢ikmasi sonrast siire¢, hukuki ve ekonomik ac¢idan
incelenmistir. Calismada oncelikle konut finansman sistemleri ve yapilar1 arastirilmis ve
ayrica Tiirkiye’de konut finansman sisteminin hukuksal yapist icinde kisaca

degerlendirilmistir.

5582 sayili Konut Finansmami Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun’un kabul edildigi 2007 yilindan giiniimiize hukuksal
yapinin gelisimi ile konut kredisi kullanim durumu, takipteki konut kredilerinin
oranlarinin illere ve niifusa gore dagilimi, miisterinin temerriide diisme nedenleri ile
yatirim iligkileri degerlendirilmistir. Arastirma sonuglarina gore 2010-2016 doneminde
finansal kurumlarin kullandirdiklart konut kredilerinin parasal tutar1 artmis iken,
takipteki kredilerin toplam konut kredileri hacmi i¢indeki payr % 1,40’dan % 0,50
diizeyine gerilemistir. Yasal diizenlemeler ile konut finansmaninin giiniimiiz
ithtiyaglarina uygun hale getirilmesinin yaninda, finansal kurumlarin miisteri analizi,

teminat olarak alinan konutun degerleme islemlerinin standartlara ve tasinmazlarin



ozelliklerine uygun yapilmasi ve miisterilerin de kredi taksitlerini zamaninda 6deme
aliskanligin1 kazanmalarina bagl olarak incelenen donemde yasanan kiiresel ve ulusal
risklere karsin, kullanilan kredi miktarinin cari fiyatlarla artis gdstermesi yaninda

takipteki kredi oraninin diismesi anlamli bulunmaktadir.

Tiirkiye’de konut ve ticari krediler gibi gayrimenkul ipotegine dayali kredilendirme
uygulamalarinda teminatin degerleme c¢aligmasina iliskin standartlarin gelistirilmesi,
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin finansal kurumlarda kredi béliimleri
ve ekspertiz — insaat bolimlerinde istihdam edilmelerine 6zen gosterilmesi, degerleme
alaninda hizmet veren bagimsiz uzmanlarin degerleme uzmanligr lisansi yaninda
gayrimenkul gelistirme alaninda uzmanlik bilgisine sahip olmalarinin zorunlu olmasi,
miisteri analizine 6zen gosterilmesi ve kredinin geri 6denmemesi riskinin azaltilmasina
calisilmas1 da zorunlu olacaktir. Konut kredilerinde geri 6ddenmeme riskinin ortaya
cikmasindan sonraki donemde gayrimenkuliin nakde doniistiiriilme siirecinin uzun
oldugu, 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu ile 5582 Sayili Kanunda degerleme
calismalarinin kapsami ve raporlama esaslarinin kapsamli olarak diizenlenmesi ve
ayrica gayrimenkul satiglarina iligkin siirecin kisaltilmasi ve etkinliginin artirilmasina

yonelik yeni diizenleme yapilmasina ihtiyacinin oldugu vurgulanmalidir.

Temmuz 2017, 75 Sayfa
Anahtar Kelimeler: Konut sahipligi, konut yatirim, konut finansmani, ipotek ve icra

takip stireci.
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The housing sector, which is among the main dynamics of the economy, is vital from
economic and social aspects in Turkey as it is all around the world. Thus, financing of
the housing sector and return of the financing provided is possible with the availability
of an efficient housing financing system, which is regulated in almost every country. In
this study, the process after the emergence of the risk of non-payment of the loans used
in housing financing in Turkey has been examined from a legal and economic point of
view. In the study, firstly housing financing systems and structures were researched and

briefly evaluated within the legal structure of the housing financing system in Turkey.

The evolution of the legal structure since the enactment of the Law No. 5582 Amending
Various Laws Related to the Housing Financing System in 2007 was examined and the
situation of housing loan usage, the distribution of nonperforming housing loans in
provinces and based on population, the reasons for customers being in default, and
investment relations were evaluated. According to the results of the study, while the
monetary amount of the housing loans extended by the financial institutions increased
in the period of 2010-2016, the share of the nonperforming loans in the total volume of
the housing loans decreased from 1.40% to 0.50%. The increase in the amount of the
utilized loans with the current prices versus the decrease in the ratio of the
nonperforming loans despite the global and national risks in the examined period —

which is in association with the legal arrangements aimed at making hosing financing



meet the needs of today as well as financial institutions’ due diligence in customer
analysis and conducting the valuation of the immovable taken as guarantee as per the
standards and the properties of the immovable and customers’ gaining the habit of

paying the loan installments in time — is meaningful.

In Turkey, there is also a requirement to develop standards related to valuation of
guarantees and collaterals in real estate mortgage lending applications such as housing
and commercial loans; to particularly employ real estate development and management
specialists in loan departments and appraisal - construction departments in financial
institutions; to make it compulsory that independent experts serving in the field of
valuation have expert knowledge in the field of real estate development in addition to
valuation expertise licenses; to pay attention to customer analysis; and to work towards
reducing the risk of non-payment of the loans. It should be emphasized that the period
of conversion of real estate to cash in the period after the emergence of the risk of non-
payment is long and the scope and reporting principles of valuation studies should be
comprehensively regulated in the Law on Execution and Bankruptcy No. 2004 as well
as in Law No. 5582, and in addition, new arrangements for shortening the process and

increasing efficiency of real estate sales are required.

July 2017, 75 Pages
Key Words: Home ownership, housing investment, housing financing, mortgage and

execution follow-up process.
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1. GIRIS

Barinma, insanlarin 6nemli ihtiyaglarindan biri olmakla birlikte ayn1 zamanda temel bir
haktir. Konut sorununun ¢oziilmesi, daha iyi sartlarda yasama arzusunun karsilanmasina
yonelik sosyal bir yon igerdigi gibi, yatirnm amagcli olarak tercih edilmesi ve diger
sektorlerle olan yakin iliskisi sebebiyle ekonomik hayatta da énemli bir yer almaktadir.
Konut yatirim, hanelerin toplam yatirimlar1 veya finansal varliklar1 iginde 6nemli yer
tutmakta ve ayrica hanelerin toplam harcamalari i¢inde konut giderlerinin payinin % 25
ile %31 arasinda degisim gosterdigi gelir-tilketim arastirmalarinin  sonuglarindan
anlasilmaktadir (Tanrivermis 2016, Hatipoglu ve Tanrivermis 2017). Gerek konut satis
fiyatlar1 ile kira paralarinin yiiksek olmasi, gerekse hane geliri ve tasarruf diizeylerinin
yetersizligi nedenleri ile konut sahipligi oranlarinin gelismekte olan iilkeler ve

Tiirkiye’de daha diisiik diizeyde kaldigi dikkati ¢ekmektedir.

Diinyada insan hakki olarak kabul edilen konut hakki, TC Anayasasi’nin {giincii
bolimii 57’inci maddesinde “sosyal ve ekonomik haklar ve odevler” bashigi altinda;
“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarim1 goézeten bir planlama g¢ercevesinde,
konut ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler”
seklinde diizenlenmistir. Bu diizenleme ile kamu kurumlarinin halkin konut ihtiyaclar
ve barmma sorunlarinin ¢oziimlenmesine iliskin 6nlem almalar1 ve diizenleme
yapilmast zorunlulugu vurgulanmistir. Merkezi kamu kurumlar1 ve yerel idarelerinin
konut iiretimi ve gayrimenkul gelistirme sirketlerinin konut yatirimlari i¢inde orta ve
iistli gelir grubuna yonelik imalatin yiliksek pay aldigi, dar gelirli hanelere yonelik konut

ile sosyal konut {iretiminin yetersiz diizeyde kaldig1 goriilmektedir.

Hanelerin konut yatirimi; pesin satig, tasinmazi tasinmaz ile finanse etme, yardim gibi
yollar ile 6zkaynak ve yabanci kaynak kullanilarak yapilmaktadir. Ancak son 10 yilda
yabanci kaynak kullanimi ile konut yatirimlart hizli artis gostermekte ve hatta finansal
kurumlarda konut kredileri departmaninin is yogunlugu hizla artmaktadir. Konut
alicilarinin daha uygun kosullarda borg¢lanabilmesi, tasarruf sahipleri ile konut alicilari
arasinda baglantinin kurulmasi ile mimkin olabilmektedir. Bu baglantiy1 saglayan
konut finansman sisteminin basarisi, kredilerin geri O6demelerinin siirekliligin

saglanmasi, uzun vadede olusabilecek risklerin kredi alan ve veren taraflar arasinda



paylastirilmasi, gayrimenkullerin degerleme ¢alismalarinin uluslararast degerleme
standartlar1 ve bilimsel esaslara uygun olarak yapilmasi, takip siirecinin ¢abuk
sonuglanmasi ve sermaye piyasasit kurum ve araglarinin gelistirilmesi gibi faktorlerin
etkisi altindadir. Konut finansmani kuruluslarini temkinli davranmaya yonelten ve bu
sebeple piyasanin gelisimine olumsuz tesir eden faktorlerden biri de icra takip stirecidir.
Sistemin karsilagtig risklerden biri olan 6denmeme riskinin ortaya ¢ikmasi durumunda,
finansman kuruluslarinin kullandirdiklar1 fonlar1 geri alabilmesi gerekmektedir. Aksi

halde finansman kuruluslarinin iflasina kadar giden bir siirece girilebilir.

Tiirkiye’de konut finansmani 21.02.2007 tarih ve 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile hukuki
olarak diizenlenmistir. Ancak konut kredileri uygulamalar1 ve 0Ozellikle teminatin
degerlemesi ile uygulama sonuglarinin analiz edilmesine iliskin ¢alismalarin yeterli
olmadig1 gozlenmektedir. Kocamese (2009) tarafindan yapilan ¢alismada Tiirkiye’de
2007 yilinda yasalasarak yiiriirliige giren 5582 sayili Kanun ile getirilen ipotekli konut
finansman sistemi 6nemli bir asama oldugu, gelismis iilkelerde mevcut ipotekli konut
finansman sisteminin hukuki altyapisinin Tiirkiye’de de kuruldugu, kredilendirilen
konutlarin degerlemelerinin bagimsiz ekspertiz sirketlerince gercege uygun olarak
yapilmasi, kredi kullandirilan bireylerin kredi degerliliklerinin ve 6deme kabiliyetlerinin
dogru analiz edilmesi, kredilendirme Oncesinde bireylere karsilasabilecekleri riskler
hakkinda yeterli bilgi verilmesi ve kredi degerliligi yeterli olmayan bireylere kredi

kullandirilmamas1 gerektigi vurgulanmistir.

Can (2013) tarafindan yapilan baska ¢alismada ise, konut finansman ile ilgili olarak
yapilan ¢aligmalarin biiylik kisminin finansman yoni ile konuyu ele aldigi, tiiketici
yoniinden konuyu ele alan ¢alismalarin yetersiz oldugu, ancak yapilan diizenlemelerin
temelde tiiketicileri ilgilendirdigi vurgulanmistir. Konunun bu yonden ele alinmasi hem
ipotekli konut finansmani sisteminin saglam temellere oturmasi, hem de konut
edinmenin tiiketici islemleri arasinda en biiyligli olmasi nedeni ile yasamsal Onem
tasimaktadir. Bununla birlikte esasen konut kredilerinin odaginda miisterinin satin alma
istegi, 6deme giicli ve alinmak istenen konutun 6zellikleri ile degerine iliskin ¢aligmalar
bulunmakta olup, biitiin bu c¢aligmalar da gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi

uzmanlarmin ilgi alanina girmektedir.



Ekonominin dinamiklerinden biri olan konut sektorii, gelismis ve gelismekte olan
tilkelerde ve Tirkiye’de ekonomik ve sosyal yonlerden 6nem tasiyan bir nitelik
kazanmistir. Konut sektoriiniin finanse edilmesi ve saglanan finansmanin geri doniisii,
etkin bir konut finansman sisteminin varligi ile miimkiin goriilmektedir. Bu ¢ergevede
aragtirmanin temel amacit; Tiirkiye’deki konut finansmaninda kullanilan kredilerin
O0denmeme riskinin ortaya c¢ikmasi sonrasi siireg, hukuki ve ekonomik agidan
incelenmesi yaninda konut finansman sistemleri i¢inde kullandirilan krediler ve
takipteki kredi oranlarinin incelenmesi ve bunun nedenlerinin analiz edilmesidir.
Calismanin birinci bolimiinde konut finansmaninin tanimi yapilmig ve konut finansman
sistemleri incelenmistir. Ikinci béliimde Tiirkiye’de konut finansman sisteminin
hukuksal yapisi ele alinmistir. 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un kabul edildigi 2007 yilindan
giiniimiize hukuksal yapinin gelisimi ortaya konmustur. Ugiincii béliimde ise konut
kredilerinde 6denmeme riskinin ortaya ¢ikmasi sonrasi silirecin hukuki ve ekonomik

degerlendirilmesi yapilmaistir.



2. KONUT FINANSMANI VE KONUT FINANSMAN SiSTEMLERIi

Konut finansmaninin kurumsal bir yapiya kavusturulmas iilkelerin gelismislik diizeyine
paralel olarak degismektedir. Fon fazlasi olan ekonomik birimlerden bu fazlanin
alinarak, fona ihtiyaci olan birimlere aktarilmasi ve aktarilan bu fonun geri 6demesinin
saglanmasi gerekmektedir. Etkili bir konut finansman sistemi ile konut sorununun
cagdas yontemlerle ¢6zlimii ekonomik kalkinma ve planl kentlesmenin saglanmasinda
da rol alacaktir. Sistemin etkinligi 6denebilecek kosullara sahip yeterli diizeydeki
kredinin varligi ile miimkiin olabilecektir. Konut finansman sistemi, ekonomik
istikrarsizlik, toplanan kisa vadeli fonlarin uzun vadeli kredi olarak kullandirilmast,

hukuksal ve teknik altyapinin yetersizliginden olumsuz etkilenmektedir.

2.1 Konut Finansman Sistemleri

Konut finansmaninin isleyis mekanizmasi konut finansman sistemlerine goére farklilik
gosterir. Konut finansman sistemleri; dogrudan finansman sistemi, sézlesme sistemi,
mevduat finansman sistemi, ipotek bankasi sistemi ve ipotek karsiligi menkullestirilmis

krediler sisteminden olusmaktadir.

2.1.1 Dogrudan finansman sistemi

Kurumsal konut finansman sisteminin yetersiz kaldig1 az gelismis ve gelismekte olan
ilkelerde konut finansmanm1 geleneksel yontemlerle yapilmaktadir. Geleneksel
yontemden kastedilen, bireylerin konut finansmaninda ihtiya¢ duyduklar1 kaynagi, araci

olmaksizin yakin ¢evrelerinden karsilamalaridir.

Yeterli tasarrufa sahip olmayan bireylerin finansman sorununun ¢6ziilmesi
gerekmektedir. Dogrudan finansman sistemi olan bu uygulamada genellikle herhangi
bir kullanim bedeli istenilmemektedir. Fon kapasitesi son derece kisitli olup konut
finansman1 sorununa ¢oziim olma niteligine sahip degildir. Konut sahibi olmak
isteyenlerin, konut arz edenlerle (miiteahhitler-yap satgilar) yapmis olduklari 6deme

iliskileri de bu sekilde degerlendirilebilir.



2.1.2 Sozlesme sistemi

Bir bagka konut finansman sistemi olan sézlesme sistemi ile sisteme en son giren
bireyler sisteme daha Once giren bireyleri finanse etmektedir. Tiirkiye’de sinirli derece
ve slirede uygulama imkani bulmus bir sistem olup, Tiirkiye Emlak Bankasi1 tarafindan
hayata gecirilmistir. Yontemin konut kredisi vermede kullandigi fonlar, potansiyel
konut alicilarinin tasarruflaridir. Bireyler belirli bir siire piyasa faiz oranlarinin altindaki
getiriyle tasarruflarda bulunur ve belli bir tasarruf seviyesine ulastiklarinda yapmis

olduklari tasarruflari ile orantili bir miktarda krediye hak kazanirlar (Sahin 2007).
2.1.3 Mevduat finansman sistemi

Mevduat finansman sistemi, mevduat olarak toplanan finansmanin kredi olarak ihtiyag
sahiplerine kullandirilmas1 esasina dayanmaktadir. Bu sistemdeki sikinti vade
uyumsuzlugu olarak ortaya c¢ikmaktadir. Konut finansmaninda en yaygin olarak
kullanilan yontemdir. Ticari bankalar, tasarruf bankalari, tasarruf ve kredi birlikleri,
emeklilik fonlar1 yap1 topluluklart gibi pek c¢ok kurumu kapsamaktadir. Bu finansal
kurumlar, piyasa faizi ile topladiklar1 fonlar1 yine piyasa faizi ile fon agig1 olanlara kredi
olarak kullandirirlar (Ozgiin 2010). Ancak Tiirkiye’de bankacilik sistemi harig, mevduat
finansman sistemi vasitasiyla konut finansmani saglayan kurumsal bir yapi tesis
edilememistir. Cilinkii mevduat finansman sisteminin mevcudiyeti i¢in gerekli

uzmanlagmis finansal kurumlar Tiirkiye’de olusturulamamistir (Yalgimer 2006).

2.1.4 ipotek bankasi sistemi ve ipotek karsihgi menkullestirilmis krediler sistemi

Ipotek bankasi sistemi gayrimenkuller iizerine tesis edilen ipoteklerin bir havuzda

toplanmasi ve ipotege dayali olarak tahvil ihrag¢ edilmesi esasina dayanir.

Ipotek karsihigi menkullestirilmis krediler sistemi, gelecekte nakit girisi doguracak
alacaklar, bireysel krediler ve benzeri bor¢lanma araglarinin bir araya getirilerek bir
havuz olusturulmasi ve bu havuzlara dayali olarak menkul kiymetler tiiretilmesi
isleminin ipotek kredilerine dayali olarak yapilmasidir. Thra¢ edilen menkul kiymetler

sermaye piyasalarinda satilmaktadir.



Sistemde ipotek finansman kuruluslari, kredi veren kurumlara kaynak olusturarak
sistemin dongiisii saglanmaktadir. Geligmis bir sermaye piyasasinin varligina baglidir

(Yalgmer 2006).

2.2 Konut Kredileri

Konut kredileri sahip olduklar1 6zelliklere gore ¢esitli isimler altinda siniflandirilir. Bu

siiflandirmalardan birkag1 agagidaki gibi siralanabilir:

¢ Artan geri 6deme tutarli ipotekli konut kredileri,

e Karma (Hybrid) ipotekli konut kredileri,

e Sabit faiz oranli/basamakli 6demeli ipotekli konut kredileri,
¢ Degisken faiz oranli ipotekli konut kredileri

o Yiiksek 6demeli ipotekli konut kredileri,

e iki asamali ipotekli konut kredileri,

e Balon 6demeli konut kredileri,

Bununla beraber uygulamada en ¢ok goriilen konut kredileri; sabit faizli konut kredisi

ve degisken faizli konut kredisidir.

2.2.1 Sabit faizli konut kredisi

Klasik ipotek kredisi olarak ifade edilen bu ipotek tiiriiniin arkasindaki temel diisiince,
ipotek kredisinin donemi ya da siiresi olarak ifade edilen ve lizerinde anlagmaya varilan
zaman icinde, 6diin¢ alinan borcun, faiz, anapara olarak esit taksitlerle geri 6denmesidir.
Boylece donem sonunda kredi tamamen 6denmis olur (Kantar 2010). Sabit faizli konut
kredilerinde faiz oranlarinin yiikselmesi durumunda krediyi kullananlar korunmakta,
risk tamamen kredi veren kurulus tarafindan iistlenilmektedir. Sabit faizli kredilerde
baslangigta tespit edilen faiz vade boyunca sabit kalmaktadir. Piyasa faiz oranlarinin
yiikselmesi kredi kurulusu agisindan risk olustururken, diigmesi halinde tiiketici
kredisini erken 6deme yoluyla kapatmak istemekte veya yeniden yapilandirma yolunu

segmektedir. Her iki durumda kredi kurulusu agisindan risk olusturmaktadir.



2.2.2 Degisken faizli konut kredisi

Faiz ve geri 6demeleri, kredi sozlesmesi esnasinda belirlenen endekslere gore belirli
donemlerde degistirilerek ayarlanan ipotek kredisi tiirlidiir. Faiz oranindaki de§isme
endekse bagli olarak degistirilmektedir. Daha c¢ok kisa vadeli konut kredileri
kullanilirken tercih edilir. Kredinin tasidigi risk, tiiketiciler ve kredi veren kurumlar

arasinda paylasilmaktadir.
2.3 Konut Kredileri ve Riskler

Ipotek kredisi diizenleme siireci, kredi icin bagvurunun yapilip, finansman kurumlar
tarafindan gerekli incelemenin yapilmasi ve kredi vermenin kabul edilmesiyle
bitmemektedir. Konut kredisi verildikten sonra, bu kredinin vadesi i¢inde ve belli
kosullarla geri 6demelerinin yapilip, kredinin kapatilmasi gerekmektedir. Kredi geri
O6demelerinin yapilmamasi halinde ipotekli konutun haczedilerek satilmasi ve bu satis
gelirinden kalan kredi geri 6demelerinin tahsil edilmesi ile kredi siireci tamamlanir.
Konut kredisi almak i¢in finansman kurumuna basvurulmasi ve bu basvurunun kabul
edilmesi ile verilmis olan kredinin kapatilmasina kadar, finansman kurumunun iizerinde

kredi diizenlemekten kaynaklanan riskler mevcuttur (Bayar 2008).
Bu riskler;

e Erken 6deme riski,
e Faiz orani riski,
e Likidite riski,

e Temerriit ve geri ddenmeme riski olarak sayilabilir.

2.3.1 Erken odeme riski

Sabit faizli kredi kullanan bor¢lunun faiz oranlarin diismesi nedeniyle krediyi
vadesinden 6nce kapatmasi riskidir. Faiz oranlariin yiliksek seyrettigi donemlerde bu

risk diisiik olmaktadir. Kredinin degisken faizli olmasi halinde bu risk kredi taraflar



arasinda paylasilmaktadir. Erken O6deme riski, nakit akimlarinda ortaya ¢ikardig

diizensizlik sebebiyle arzu edilmeyen sonucglara neden olmaktadir.

2.3.2 Faiz oran riski

Sabit faizli kredi 6demelerinde piyasa faiz oranlarinin ylikselmesi sonucu ortaya ¢ikan
risktir. Finans kurumu daha diisiik bir getiri ile krediyi vermekte ve zarara ugramaktadir.
Piyasa faiz oranlarinin diigmesi durumunda ise, kredi kullananlar agisindan bu etki ters
olarak yasanmaktadir. Degisken faizli kredi uygulamasiyla risk taraflar arasinda

dagitilmaktir.

2.3.3 Likidite riski

Krediye konu gayrimenkuliin nakde doniistiiriilememesidir. Hukuki diizenlemelerin
yetersizligi, konut fiyatlarinin seyri, konut arz ve talebi bu riskle karsilasilmasina neden

olmaktadir.

2.3.4 Kredi riski (Geri 6dememe riski)

Kredi kullanan kisinin 6deme giigliigli yasamasi ya da 6deme aligkanligin1 kaybetmesi
gibi nedenlerle, kredi 6deme kosullarma uymayarak yiikiimliiliiklerini yerine
getirememesidir. Bu risk, finansal kurulus agisindan anapara, faiz kaybmin yani sira
tahsilat i¢in gerekli olan zaman ve masraf kaybina neden olur. Kredi riskinin en aza
indirilebilmesi i¢in kredi 6demelerinin kisinin gelirine oran1 (Payment-to-Income-PTI)
ve alinan kredi tutarinin, gayrimenkuliin degerine olan oran1 (Loan-to-Value-LTV) ¢ok

Iyi degerlendirilmelidir.

Kredi kullanan tarafin bor¢ 0deme yeteneginin zaman icinde farklilagsmasi finansal
kuruluglar acisindan risk olabilmektedir. Belirli donemlerde yapilan yeniden
degerlendirmeler ile bor¢ d6deme yetenegi Olglilmeli ve gerekirse ek onlemler alma

yoluna gidilmelidir (Yalgmer 2006).



Kredi geri odemelerinde aksakliklarin ¢ikmasi halinde, kredi veren kurulus
gayrimenkulii satarak mevcut bor¢ bakiyesini tahsil etme yoluna gidebilmektedir.
Dolayisiyla Tiirkiye’deki mevcut yasal takip siirecinin goz Oniinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Siirecin hizli islemesi kredi riskinin finansal kuruluslar agisindan

yonetilebilir olmasini saglayacaktir (Sezer 2011).



3. KONUT FINANSMAN SISTEMININ HUKUKSAL YAPISI

5582 sayili Konut Finansmani Kanunu’nun kabul edilmesi ile tasarruf sahipleri ile
konut alicilar1 arasinda koprii vazifesi géren konut finansman sistemi, konut alicilarinin
daha yaygin ve daha uygun kosullarda borglanabilmesini saglamistir. Ayrica, insaat
sektoriinde gerceklesen kayit disiligin 6niine gegilmesine yardimei olmustur. Kurulacak
konut finansman sistemi ile konut alimlarinin finans kurumlarinin kaydi altinda
gerceklesmesi, ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmani kuruluslar1 ve konut
finansman1 fonlar1 tarafindan ihra¢ edilecek sermaye piyasasi araclari vadelerinin,
kisilerin kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde olusturulmasi

amaclanmugtir.

5582 Sayili Kanun ile konut finansmanina yonelik bir menkul kiymetlestirme araci
olarak varlik teminatli ve ipotek teminathh menkul kiymetler diizenlenmekte, ayrica
eklenen maddeler ile varlik finansman fonlart ve konut finansman fonlar

tanimlanmaktadir.

3.1 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemi Kanunu

Tirkiye’de konut finansman sistemine kurumsal bir yap1 kazandirmak i¢in 21.2.2007
tarih ve 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun yiiriirlige girmistir. 5582 Sayili Kanun ile olusturulan

sistem iki asamadan olugmaktadir.

Anilan diizenleme ile olusturulan sistemin ilk asamasi, tiiketicilerin konut edinmek i¢in
aldiklar1 krediler karsiliginda, satin alinan tasinmazin kredi veren kurulus lehine ipotek
ettirilmesine veya ileride miilkiyeti elde etmek amaciyla tiiketicinin finansal kiralama
yoluyla konut kiralamasma dayanmaktadir. ikinci asama ise kredi alacagmin veya
finansal kiralamada varlik olarak goziiken tasinmaz degerinin fonlar (konut finansman
veya varlik finansman fonu) aracilifiyla menkul kiymete baglanarak (ipotege veya
varliga dayali menkul kiymet elde edilmesi), bu menkul kiymetlerden elde edilen gelirin
tekrar kredi vermek i¢in kullanilmasina dayanmaktadir. Goriildiigii gibi ilk asama, kredi

karsiliginda ipotek alinmasi (ipotek karsiligi kredi) veya finansal kiralama yoluyla
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kiralama asamasi, ikinci asama ise kredi alacaginin veya finansal kiraya verilen
tasinmazin fonlar araciligryla menkul kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir
elde edilmesidir. Kredi karsiliginda ipotek alinmasi asamasinda, onemli olan kredi
alacagimin ipotege (teminata) baglanmasi oldugundan, tiiketicinin mutlaka konut almak
icin kredi kullanmasma gerek olmayip, tiiketici bagka bir ihtiyact i¢in de kredi
kullanabilir. Keza, konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi da sisteme dahil
edilmistir. Finansal kiralama sirketleri, oncelikle konutu satin almakta, tiiketicilere bu
konutlar1 kiralamakta, O6demeler sona erdiginde, konutun miilkiyetini tiiketiciye

devretmektedir (Aydogdu 2007).

Konut finansman sistemlerinde, saglikli isleyis mekanizmasinin olusturulmasi ve
taraflarin haklarinin garanti altina alan bir sistemin olusturabilmesi kapsamli bir hukuki
diizenlemeyi gerektirmektedir (Yalgmer 2006). 5582 Sayili Kanun ile icra ve Iflas
Kanunu ile Sermaye Piyasasi Kanunu, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun,
Finansal Kiralama Kanunu, Harglar Kanunu, Damga Vergisi Kanunu, Gelir Vergisi

Kanunu ve Gider Vergileri Kanunu’nda degisiklikler yapilmistir.

3.2 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda Yapilan Degisiklikler

5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile yiirtirliikte bulunan 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’unda ¢esitli diizenlemeler yapilmistir. 4077 sayili Kanun, 28.05.2014
tarthinde yeni 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ile ylirtirliikten
kaldirilmistir. Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun giiniimiiz ihtiyag¢larina uygun

hale getirilmesine 6zen gosterilmistir.

3.2.1 Konut finansmam sozlesmeleri

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da konut finansmani sézlesmeleri
onceki Kanun’dan farkli olarak agik bir sekilde tanimlanmistir. Konut finansmani
sozlesmesi konut edinmeleri amaciyla; tliketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin

finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati
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altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla

kredi kullandirilmasina yonelik s6zlesmelerdir.

4077 sayili Kanun’da oldugu gibi konut finansmani sodzlesmesi yazili olarak
kurulmadik¢a gegerli olmaz. Gegerli bir sdzlesme yapmamis olan konut finansmani
kurulusu, sonradan s6zlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
stiremeyecektir. 4077 sayili Kanun’da diizenlenen Konut Finansmani S6zlesmelerinin
Asgari Unsurlari, 6502 sayili Kanun’a gore ikincil mevzuat diizenlemesi ile

belirlenecegi agiktir.

3.2.2 Sozlesme oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigii

Kanun’un 33’iincii maddesine gore konut finansmani kuruluslari, tiiketiciye, konut
finansman1  sozlesmesinin  kosullarin1 igeren soézlesme Oncesi bilgi formunu,
s6zlesmenin kurulmasindan makul bir siire dnce vermek zorundadir. Eski Kanun’a gore
on bilgilendirme formu ile sdzlesmenin yapilmasi arasinda bulunmasi gereken 1 giinliik

siire sart1, yeni kanunda “Makul Bir Siire” seklinde esnek bir kriterle diizenlenmistir.

3.2.3 Temerriit

Tiketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi durumunda konut finansmani
kurulusu, kalan borcun tamaminin ifasini talep etme hakkini sakli tutmugsa, bu hak
ancak konut finansmani kurulusunun biitiin edimlerini ifa etmis olmas1 ve tiiketicinin de
birbirini izleyen en az iki taksidi 6ddemede temerriide diismesi halinde kullanilabilir.
Konut finansmani kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi i¢in tiiketiciye en az otuz giin
siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir. Muaccel kilinan taksitlerin

hesaplanmasinda faiz, komisyon ve benzeri masraflar dikkate alinmaz.

Finansal kiralama islemlerinde, muacceliyet uyarisinda verilen siire i¢inde tiiketicinin
edimini yerine getirmemesi halinde, bu siirenin sona ermesini takiben konut finansmani
kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkinmi kullanmak {izere konut finansmani
sozlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa ¢ikarmakla yilikiimliidiir. Konut

finansmani kurulusu satis 6ncesinde konut i¢in 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye
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Piyasas1 Kanunu uyarinca yetki verilmis olan kisi veya kurumlara kiymet takdiri
yaptirir. Takdir edilen kiymet, satistan en az on is giinii once tiiketiciye bildirilir. Konut
finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi
davranmak suretiyle konutun satisini gergeklestirir. Konutun satisindan elde edilen
bedelin, kalan borcu asmasi halinde asan kisim tiiketiciye derhal o6denir. Konut
finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinde 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili
Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununun 33’tincii maddesi

uygulanmaz.

Konutun satiginin bu maddenin ii¢iincii fikrasi kapsaminda gercgeklestirilmesi ve varsa
elde edilen bedelin kalan borcu asan kisminin tiikketiciye 6denmesini takiben tiiketici
veya zilyetligin devredilmis olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran ii¢iincii sahislar
konutu tahliye etmekle yiikiimliidiir. Konutun tahliye edilmemesi halinde konut sahibi,
9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu’nun 26’inc1 ve 27’inci maddeleri
uyarinca tiiketici veya zilyetligi elinde bulunduran t¢iincii sahislar aleyhine icra yoluna
bagvurabilir (Madde 34). Eski yasada muacceliyet uyarisi i¢in 6ngoriilen siire, yeni

yasada da aynen korunmus, ancak giin olarak hesaplanmasina yer verilmistir.

3.2.4 Bagh krediler

Bagli kredi s6zlesmesi; konut finansmani kredisinin miinhasiran belirli bir konutun satin
alinmasi durumunda bir sézlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki s6zlesmenin

objektif agidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmedir.

Bagli kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin
bu Kanun’un 11’inci maddesinde belirtilen se¢imlik haklarindan birini kullanmasi
halinde, satic1 ve konut finansmani kurulusu miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut
finansman1 kurulusunun sorumlulugu; konutun teslim edilmemesi durumunda konut
satig sozlesmesinde veya bagh kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden,
konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan

kredi miktar1 ile sinirli olmak iizere bir yildir.
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Konut finansman1 kuruluslar1 tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmani
kuruluslarina, konut finansmani fonlarina veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat
havuzlarma devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmami kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu

olmaz.

Konut finansman1 kurulusu ile satici arasinda belirli bir konutun tedarikine iliskin bir
sozlesme olmaksizin, tiiketicinin kendisi tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi
veren konut finansmani kurulusu tarafindan 6denmesi suretiyle kullandirilan krediler

bagl kredi sayilmaz.

6502 sayili Kanun’un getirdigi degisikliklerden bir baskasi1 kredi verenin belli sartlar
dahilinde ayipli maldan dolay1 satici ile birlikte miiteselsilen sorumluluguna iliskin
hiikiimlerin 6502 sayili Kanun’da ayipli mallara iligskin diizenlemelerin iginde yer
almamasidir. 4077 sayili Kanun’un 4’{incii madde 3’iincii fikrasinda mevcut “Imalatci-
iiretici, satici, bayi, acente, ithalatgr ve 10°’uncu maddenin besinci fikrasina veya 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu
maddede yer alan sec¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur. 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasina goére kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu teslim tarithinden itibaren 1 yil siire ve kullandirdigi kredi miktar: ile
sinirlidir. Konut finansmani kuruluglar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz.” hiikmii, 6502 sayili Kanun’da bagli kredileri diizenleyen 35’inci

maddede yer almistir.

3.2.5 Faiz orani

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin

anaparay1 asan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal

kiralama islemlerinde faiz oran1 sabit veya degisken olarak ya da ayni kredi i¢in her iki
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yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir. Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi
halinde, sdzlesmenin kuruldugu tarihte belirlenen oran taraflarin rizast diginda
degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangicta s6zlesmede
belirlenen oran, déonemsel geri 6deme tutar1 baslangigta sozlesmede belirlenen azami
donemsel geri ddeme tutarmi agmamak kosuluyla ve sodzlesmede belirlenecek yurt
icinde veya yurt disinda genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan endekslerden
en diisiik olan1 baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi
halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir.
Bu amaglarla kullanilabilecek referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez

Bankasi tarafindan belirlenir. Diizenleme 4077 sayili Kanun’daki haliyle korunmustur.

3.2.6 Erken 6deme

Tiiketici, vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit ddemesinde bulunabilecegi gibi,
konut finansmani borcunun tamamini erken ddeyebilir. Bu hallerde, konut finansmani
kurulusu, erken 6denen miktara gore gerekli tim faiz ve diger maliyet unsurlarina

iliskin indirim yapmakla ytikiimltidiir.

Faiz oraniin sabit olarak belirlenmesi halinde, sézlesmede yer verilmek suretiyle, bir
ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda, konut finansmani
kurulusu tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminat1 talep edilebilir. Erken 6deme
tazminati gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut
finansman1 kurulusuna erken Odenen tutarin kalan vadesi otuz alti ayr asmayan
kredilerde yiizde birini, kalan vadesi otuz alti ayr asan kredilerde ise yiizde ikisini
gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi hélinde tiiketiciden erken 6deme

tazminati talep edilemez.

4077 sayili Kanun’da erken 6deme tazminatinin vade ayrimi yapilmaksizin yiizde ikiyi
gecemeyecegi halindeki diizenleme, yeni kanunda kalan vadeye gore, iki farkli tazminat

orani olarak belirlenmistir.
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3.2.7 Sigorta yaptirilmasi

Tiiketicinin yazili veya kalic1 veri saklayicisi araciligiyla acik talebi olmaksizin kredi ile
ilgili sigorta yaptirilamaz. Tiiketicinin sigorta yaptirmak istemesi halinde, istedigi
sigorta sirketinden sagladigi teminat, konut finansmani kurulusu tarafindan kabul
edilmek zorundadir. Bu sigortanin kredi konusuyla, meblag sigortalarinda kalan borg

tutartyla ve vadesiyle uyumlu olmasi gerekir.

3.2.8 On 6demeli konut satis sézlesmeleri

6502 sayili Kanun’un 40’mnc1 maddesine gore, 6n O6demeli konut satis sozlesmesi,
tiiketicinin konut amacgh bir taginmazin satis bedelini donceden pesin veya taksitle
O0demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi

tilkketiciye devir veya teslim etmeyi listlendigi sozlesmedir.

Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik’¢a belirlenen
hususlari i¢eren 6n bilgilendirme formu verilmek zorundadir. Yap1 ruhsati alinmadan,

tilketicilerle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilamaz.

On 6demeli konut satismin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sdzlesmesinin ise
noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi hélde satici, sonradan

s0zlesmenin gegersizligini tiikketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

Satici, gecerli bir sézlesme yapilmis olmadikea tiiketiciden herhangi bir isim altinda
O0deme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez (Madde 41).

3.2.9 Teminat

Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore
belirlenecek biiytlikliigiin iizerindeki projeler icin saticinin 6n 6demeli konut satisina

baslamadan oOnce; kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine Miistesarligi’nca
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belirlenen bina tamamlama sigortast yaptirmasi veya Bakanlik’ca belirlenen diger

teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur.

Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler
iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez, hacz olunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve

ihtiyati haciz konulamaz.

3.2.10 Cayma hakki

Tiiketici, on dort giin icinde herhangi bir gerekce goOstermeksizin ve cezai sart
O0demeksizin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Cayma
hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire iginde saticiya yoOneltilmis olmasi
yeterlidir. Satici, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle

yiikimliidiir.

Tasinmazin kismen veya tamamen bagli krediyle alinmasi durumunda bagli kredi
sozlesmesi, sOzlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede
ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda yliriirliige girer. Konut finansmani kurulusu
cayma hakki stiresi iginde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliilik ve benzeri

isimler altinda higbir masraf talep edemez.

Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi

tarihten itibaren, tiikketici on giin i¢cinde edinimlerini iade eder.

3.2.11 Konutun teslimi

On 6demeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sézlesme tarihinden itibaren otuz
alt1 ay1 gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte,

zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.
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3.2.12 Sozlesmeden donme

On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir
gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden doniilmesi
durumunda satict; konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi,
har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile sdzlesme bedelinin yiizde

ikisine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.

Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir
bedel talep edemez. Tiiketicinin O6lmesi veya kazang¢ elde etmekten siirekli olarak
yoksun kalmasi sebebiyle on 0Odemeleri yapamayacak duruma diigmesi ya da
sOzlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin
konulmasina iligkin Onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi yliiziinden

sozlesmeden doniilmesi hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez.

Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi
borg altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastig1 tarihten itibaren
en ge¢ doksan giin icinde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin iginde

edinimlerini iade eder.

3.3 Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

Ipotekli sermaye piyasasi araci, ipotek teminath menkul kiymetler, varlik teminath
menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklara dayal1 olarak veya bu alacaklarin teminati1 altinda ihrag¢ edilen diger sermaye
piyasast araglart tanimlanmistir. Konut finansmani kuruluslari, ipotek finansmani
kuruluglari, konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlar1 ve sermaye piyasasinda
faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlar1 da sermaye piyasast kurumlari
olarak belirtilmistir. Birincil konut kredisi piyasasmin yani sira ikincil piyasanin
olusturulmasina calisilmistir. Kanunda uzun vadeli konut edindirme bakimindan menkul

kiymet ihract ve menkul kiymetlestirme yontemleri yer almaktadir.
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5582 Sayili Kanunun 22’inci maddesinde yapilan diizenleme ile Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun gorevleri arasinda gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme
kurumlarindan sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlari
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarmni listeler halinde ilan etmek, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, tasinmazlar i¢in degerleme yapacak
kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari listeler
halinde ilan etmek sayilmistir (6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu 2 ve 57 ila 60’inc1

maddelerinde yer almaktadir).
3.4 2004 sayih icra ve Iflas Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

5582 sayili Kanun ile 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu’nda yapilan degisiklikler, ipotek
teminath konut finansmani kaynaklarmin geri 6denmemesi durumunda baslayan ve s6z
konusu ipoteklerin paraya ¢evrilmesi siireci ile ilgili degisiklikleri igermektedir (Sezer

2011).

2004 sayili Kanunun 45’inci maddesinde konut finansmanindan kaynaklanan rehinle
temin edilmis alacaklarin takibinde, rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip ya da haciz
yolu ile takip yapilabilecegi, 128’inci maddesinde kiymet takdiri ve kiymet takdirine
sikdyet lizerine yapilacak bilirkisi incelemesinin Sermaye Piyasast Kanunu’nca yetki
verilmis kisi veya kurumlara yaptirilabilecegi, 134 {incii maddesinde ihalenin feshinin
talebinin reddi halinde uygulanacak ceza orani ve 149’uncu maddede icranin geri
birakilmasi talebinde yatirilmasi gereken teminat miktar1 diizenlenmistir (Anonim
2013Db).
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4. KONUT KREDILERINDE ODENMEME RIiSKININ ORTAYA CIKMASI
SONRASI TAKIiP SURECI

Konut kredilerinde 6denmeme riskinin ortaya ¢ikmasi durumunda takip siirecinin
hizlandirilmasina yonelik diizenlemeler ile alacagin daha kisa siirede tahsil edilmesi
amaglanmaktadir. Konut finansmani kurulusu haciz ya da rehnin paraya ¢evrilmesi yolu

ile alacagini en kisa siirede nakde doniistiirebilecektir.

4.1 2004 sayih Icra ve iflas Kanunu’nda Haciz Yoluyla Takip ve Rehnin Paraya
Cevrilmesi Yoluyla Takip

4.1.1 Haciz yoluyla takip

Haciz kesinlesmis bir icra takibi konusu olan belli bir para alacaginin ddenmesini
saglamak i¢in bu yolda talepte bulunan alacakli lehine s6z konusu alacag: karsilayacak
miktar ve degerdeki bor¢luya ait mal ve haklara icra dairesi tarafindan hukuken el
konulmasidir. Odeme emri kesinlesmis olmasina ragmen bor¢lu borcunu ddemezse
alacakli takibe devam edilmesini yani haczi isteyebilir. Bor¢lu édeme emrine 7 giin
i¢inde itiraz edebilir. itiraz edilirse alacaklinin itirazin iptali davasi agip kazanmasi veya

icra mahkemesinin itirazin kaldirilmasina karar vermesi gerekir.
Genel haciz yolunun 6deme emrinin kesinlesmesinden sonraki agsamalar1 sunlardir:

1- Haciz,

2- Hacizli mallarin paraya ¢evrilmesi,

3- Elde edilen paranin alacakli/alacaklilara 6denmesi,

e Alacaklinin haciz isteme hakki 6deme emrinin tebligi tarihinden itibaren bir yildir.
Hacizli tasmmmazin satilmasmi isteme siiresi de bir yildir. Icra dairesinin satis

talebinden itibaren {i¢ ay icinde hacizli tasinmazi acgik artirma yolu ile satmasi
gerekmektedir (Madde 123).

e Satis talebini alan icra dairesi agik artirma ilanmin seklini belirler. Uygulamada

tasinmaz satis ilanlar1 gazetede yayilanma ve elektronik ortamda yayinlanma yolu ile

yapilmaktadir. ilanm birer 6rnegi borgluya alacakliya ve tapu sicilinde kayitli olan
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ilgililerine (ipotek alacaklilar1 gibi) teblig edilir. Gazete ile elektronik ortamda yapilan

satis ilan1 tebligat yerine geger.

e Artirmaya katilacak olanlar tasinmazin tahmin edilen yiizde 20’si oraninda teminat
yatirirlar. Satiliga ¢ikarilan tasinmaz lizerinde hakk1 olan alacaklinin, alacagi yiizde 20

oranini karsiliyorsa teminat yatirmasi istenmez.

e Artirma sartnamesi ve onun bdliimii olan miikellefiyetler listesi icra dairesi tarafindan
hazirlanir. Her ikisi de tapu sicili hiikmiindedir. Miikellefiyet listesi kapsamina
tasinmaz tizerindeki her tiirli irtifak haklari, taginmaz miikellefiyetleri, tasinmaz
rehinleri ve tapu siciline serh verilmis olan kisisel haklar dahildir. Miikellefiyetler
listesi haciz koydurmus alacaklilarla, bor¢luya teblig edilir ve itiraz igin ii¢ glinlik
siire verilir. Itiraz halinde dosya icra mahkemesine gonderilir. Miikellefiyetler
listesinin kesinlesmesi i¢in {i¢ gilinliik siirenin itirazsiz gegmesi veya itiraz lizerine yedi
giin icinde istihkak davasi ag¢ilmamis olmasi veya agildi ise sonuglanmis olmasi

gerekir.

e Kesinlesme lizerine icra dairesi tasinmazin kiymet takdiri yeniden yaptirir. Bu takdir
edilen kiymet ihaledeki ylizde elli hesabina esas teskil eder. Kiymet takdiri ilgililere
teblig edilir.

eYedi giin iginde kiymet takdirine sikdyet icra dairesinin bagli oldugu icra
mahkemesine yapilabilir. Sikayet tarihinden itibaren yedi giin igerisinde gerekli gider
ve licretin yatirilmasi halinde yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilir. Kesinlesen kiymet
takdirinin kesinlestigi tarthten itibaren iki yil ge¢medikce yeni kiymet takdiri
istenemez. Takibin yapildig1 icra dairesi yalmiz kendi bolgesindeki mallar

haczedebilir.

elcra ve Iflas Kanunu’nun 129’uncu maddesine gore; birinci ve ikinci ihale icra
memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en
yiiksek teklif {izerinden baglatilir. Taginmaz ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik
ortamda verilen en yiiksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su

kadar ki, artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmas1 ve
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satig isteyenin alacagina rlichani1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu
suretle riichant olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska paraya

cevirme ve paralarin paylastirilmasi masraflarini agmasi gerekir.

Birinci ihalede, alict ¢ikmazsa veya bu maddede yazili miktara ulasilmazsa satis icra
memuru tarafindan geri brrakilir. Ikinci ihalede, alic1 ¢gikmazsa veya bu maddede yazili

sartlar gergeklesmezse satig talebi diiser.

e Satig bedeli pesin 6denir. Ancak icra memuru alictya on giinii gegmemek {izere bir

miihlet verebilir (Kuru ve Arslan 2013).

02.07.2012 tarihinde kabul edilen 6352 sayili Yarg: Hizmetlerinin Etkinlestirilmesi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Ve Basin Yayin Yoluyla Islenen
Suglara iliskin Dava Ve Cezalarin Ertelenmesi Hakkinda Kanun ile 2004 sayili icra ve

Iflas Kanunu’nda da degisiklikler yapilmistir.

Kanun’un 6nceki halinde birinci artirmada kiymet takdirinin ylizde altmist ve ikinci
artirmada yilizde kirkinin teklif edilmesi halinde satis yapilirken bu oranlama her iki
artirmada yilizde elli olarak degistirilmistir. Elektronik ortamda ihaleye katilabilme
saglanmistir. Daha 6nce tasinir rehni satisinda 1 yil, tasinmaz rehni satisinda 2 yil olarak
mevcut diizenlemeler, tasinir rehnin satisini 6deme veya icra emrinin tebliginden
itibaren alt1 ay i¢inde, taginmaz rehnin satisin1 da ayni tarihten itibaren 1 yil i¢inde

seklinde degistirilmistir.

6352 Sayili Kanun ile satisi yapilacak tasinmazin daha g¢ok kisiye duyurulmasi,
tasinmazin degerinde satilmasi, alicilarin satis mahalline gelmeksizin elektronik

ortamda teklif verebilmeleri ve satisin daha kisa siirede ger¢ceklesmesi amaglanmigtir.

4.1.2 Rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip

Icra ve Iflas Kanunu’na gére, rehinle temin edilmis bir alacak, éncelikle rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip edilebilir. 5582 sayili Kanun’la haciz yolu ile takip se¢enek

olarak verilmigse de ipotek teminath alacaklarin takibinde secgilen yol rehnin paraya
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cevrilmesi ile takip yoludur. Daha uzun siirede sonuglanmakla beraber takibin ilam
hiikkmiimdeki resmi senet belgesine dayanilarak yapilmasi, 6deme emrine itiraz
edilememesi gibi yanlar1 ile giiclii bir takip yoludur. Rehin hakki, bir alacak yerine
getirilmedigi takdirde, hak sahibine bir tasinmaz veya tagimir miilkiyetini veya bir baska
hakki paraya cevirmek ve elde edilen meblagdan dncelikle alacagini almak yetkisini

veren sinirlt bir ayni haktir.

Tasinmazin rehin edilmesi yollarindan biri olan ipotek tasinmazin degerinden
alacaklinmn alacagini elde etmesini saglar. Ipotek tesisi sadece tapuda kaydi olan
gayrimenkuller iizerine miimkiindiir. ipotek diger rehin haklar1 gibi bir alacag: giivence
altina alir. {lgili giivence alacak édenmediginde tasinmazi paraya ¢evirme hakki veren
bir giivencedir. Ipotek hakki alacaga bagl bir haktir. Alacak hakki sona erdiginde ipotek
hakki da kendiliginden sona erer (Demirci 2009).

Tiirk Medeni Kanunu’nun 881’inci maddesine gore, ipotek halen mevcut veya heniiz
dogmamis olmakla beraber ileride dogmasi kesin yahut olast olan bir alacagi teminat

altina almak i¢in kurulur.

Kural olarak mevcut bir alacak i¢in kurulan ipotek bir anapara ipotegidir. Alacagin
dogmus oldugu hallerde ipotek kurulurken, bor¢lunun borcu kayitsiz sartsiz kabul
beyani resmi senede serh edilir. Alacagin heniiz dogmadigi, ileride dogacagi ya da
dogmasit muhtemel olan hallerde ise ipotek bir {ist sinir ipotegidir ve ipotek akit tablosu
denilen resmi senede kayitsiz sartsiz bor¢ kabuliiniin gecirilmesi s6z konusu
olmayacaktir. Isbu halde, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla yapilacak olan takip, ancak
ilamsiz bir takip olabilir (Yiicel 2009).

Konut kredilerinde ipotekler mevcut ve miktari belli bir alacak i¢in tesis edilmekte olup,

anapara ipotegidir. Ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamli takip yapilir.

eicra ve Iflas Kanunu’nun 148’inci maddesine gore tasinmaz ipotek alacaklis, yetkili
veya taginmazin bulundugu yer icra dairesine elindeki ipotek belgesinin akit

tablosunun tapu idaresince verilmis resmi bir Ornegini ibrazla alacagin miktarini
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bildirir ve 58’inci maddeye gore takip talebinde bulunur. Buna gore, takip talebi icra

dairesine yazili veya sozlii olarak ya da elektronik ortamda yapilir.

e icra memuru, ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva
ettigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa, bor¢luya ve tasinmaz iiglincli sahis
tarafindan rehnedilmis veya tasinmazin miilkiyeti igiincii sahsa gegmisse ayrica

bunlara birer icra emri génderir.

eicra miidiirii tarafindan génderilecek olan bu icra emrinde sunlar yer alir:
1) Takip talebindeki kayitlar,
2) Tasinmaz, iciincii bir kisi tarafindan rehnedilmis ya da miilkiyeti ligiincii bir kisiye
gegmisse, bunun adi soyadi ve ikametgahi,
3) Borcun otuz giin i¢cinde 6denmesi geregi,
4) Otuz giin igerisinde bor¢ O6denmez veya icra mahkemesinden icranin geri
birakilmasina iliskin bir karar getirilmezse, alacaklinin, madde 150/e’ye gore
taginmazin satigini isteyebilecegi ihtar1 yazilir.

eicra ve Iflas Kanunu’nun 150/c maddesine gore icra memuru, ipotegin paraya
cevrilmesi hakkindaki takibin bagsladigini tapu idaresine haber vermeye mecburdur.
Tapu memuru, taginmazin siciline serh verir. Tasinmazi bu serh tarihinden sonra

iktisap edenlere icra veya 6deme emri teblig olunmaz.

eicra ve Iflas Kanunu’nun 150/d maddesine gére icra dairesi, takip talebi {izerine satis
hazirliklarina baglar. Bu maksatla tapudan kayit orneklerini ve belediyeden imar

durumunu getirtir, takibin kesinlesmesini beklemeden kiymet takdirini yaptirir.

e Kiymet takdiri yeminli bilirkisilere yaptirilir. Kiymet takdirine 7 giin i¢inde icra
mahkemesine itiraz edilebilir. Ancak kesif {licretleri ve bilirkisi giderlerinin yatirilmasi

gerekir. Aksi halde itiraz etmemis sayilir. icra mahkemesinin verdigi karar kesindir.

eicra ve Iflas Kanunu’nun 126’mnc1 maddesine gore satis, agik artirma ile yapilir.
Birinci ve ikinci ihalenin yapilacagi yer, giin ve saat dnceden ilan edilir. Ilan, birinci
ihale tarihinden en az bir ay once yapilir. Bu icra emrinde borcun otuz giin iginde

O0denmesi ve bu miiddet i¢cinde bor¢ 6denmez ve icra mahkemesinden icranin geri
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birakilmasina dair bir karar getirilmezse, alacaklinin taginmazin satigini isteyebilecegi

bildirilir.

e ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip talebini alan icra miidiiriiniin, ilamsiz
takiptekinin aksine, icra ve Iflas Kanunu madde 149/1 uyarinca alacagm muaccel olup
olmadigin1 arastirmast gerekir. Zira burada kredi borg¢lusuna bir icra emri

gonderilecek, yani takibin itirazla durmasi s6z konusu olmayacaktir.

eicra ve Iflas Kanunu’nun 149/a maddesi geregi, borglu borcun 6dendigi veya

ertelendigini iddia ediyorsa, icra mahkemesinden icranin geri birakilmasini isteyebilir.

eicra ve iflas Kanunu’nun 149/a maddesi ek fikrasi geregi icra mahkemesinin geri
birakilma isteminin reddine iligkin kararina karsi istinaf yoluna basvuran borglu veya
iciincii sahis, takip konusu alacagin yiizde otuzu nispetinde teminat yatirmadigi
takdirde satis durmaz. Bolge adliye mahkemesince talebin reddi halinde bu teminat,

ayrica hiikme hacet kalmaksizin alacakliya tazminat olarak ddenir.

eicra ve iflas Kanunu’nun 129’uncu maddesine gore; birinci ve ikinci ihale icra
memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en

yiiksek teklif izerinden baglatilir.

Tasinmaz tli¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif de
degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Artirma bedelinin malin tahmin edilen
bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyenin alacagina riighani olan diger
alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riigchan1 olan alacaklarin mecmuundan
fazla olmas1 ve bundan baska paraya cevirme ve paralarin paylastirilmasi masraflarini

asmasi gerekir.

Birinci ihalede, alic1 ¢ikmazsa veya bu maddede yazili miktara ulagilmazsa satis icra
memuru tarafindan geri birakilir. Ikinci ihalede alic1 ¢gikmazsa veya bu maddede yazili

sartlar gergeklesmezse satis talebi diiser.
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e Tasinmazin satisi ile elde edilen miktar basta ipotek alacaklis1 olmak iizere daha evvel
icra miidiirliigli tarafindan tanzim edilen sira cetveli ve derece kararma gore

alacaklilara dagitilir.

Tasinmazin satis bedeli bor¢ miktarindan fazla ise kalan kisim malike 6denir. Aksi
halde rehin agig1 belgesi diizenlenerek alacagin haciz ya da iflas yolu ile tahsil

edilmesi yoluna gidilir (Anonim 2014b).

4.2 5582 sayih Kanun’la Haciz Yoluyla Takip ve Rehnin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla Takipte Yapilan Diizenlemeler

4.2.1 Haciz yolu ile takip diizenlemesi

5582 sayili Kanunu’nun 1’inci maddesi ile icra takip siirecinin hizlandirilmasi amaciyla
diizenleme yapilmustir. Icra ve Iflas Kanunu’nun, rehinle temin edilmis bir alacagin
oncelikle rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip edilebilecegini dngdren genel kuralina

istisna getirilmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu
Konut idaresi Baskanligi’'nin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, rehnin

paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna basvurulabilir’(Madde 1).

Konut finansman sisteminin isleyisinin hizlandirilmasi konut finansmani kuruluslarinin
etkinligini artiracaktir. Ipotek teminatl alacaklarin geri 6denmemesi durumunda takip
stirecini kisaltmak ve alacaklinin alacagini tahsil edebilmesini kolaylastirmak amaciyla,
alacagin takibinde haciz yoluna bagvurabilme se¢enegi de sunulmustur. Alacagini haciz
yoluyla takip eden alacakli varsa kalan alacak i¢in rehnin paraya g¢evrilmesi yoluna da

bagvurabilecektir.

Borglu yoniinden bakildiginda ise, sahip oldugu tasinmaz satilmadan diger varliklari ile
borcunu 6deyebilmektedir. Uygulamada rehnin paraya ¢evrilmesi yolu siklikla
kullanilmakta, haciz yolu ile takip 0Ozellikle bor¢ bakiyesinin azaldigi kredi

O0demelerinde, alacakli tarafindan tercih edilmektedir.

26



4.2.2 Kiymet takdiri (Degerleme) islemleri

5582 sayili Kanunun 2’inci ve 3’lincii maddelerinde konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, satig1 istenen tasinmaz i¢in kiymet takdirini (degerleme calismasini) ve
kiymet takdirine iliskin sikdyet {izerine yeniden yapilacak bilirkisi incelemesinin;
Sermaye Piyasast Kanunu’nca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilabilecegi

diizenlemistir.

Konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi, alacaklarin takip
stirecinin hizli ve saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesini gerektirmektedir. Bu siiregte hak
sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi agisindan, kiymet takdiri
yapan kisi ve kurumlarin tagimalar1 gereken nitelikler ile ¢alisma usul ve esaslarinin
saglam kurallara baglanmasi zorunludur. Bu gorev degerleme kurumlarina
verilebilecegi gibi herhangi bir kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlar1 tarafindan

da yapilabilir (Anonim 2013a).

Kiymet takdirinin nitelikli kurum ya da kisilerce yapilmasi saglanarak, kiymet takdirine
yapilan itirazlarin azaltilmasi ile takip siirecinin kisaltilmasi ve konut finansman

sistemine duyulan giivenin artirilmasi amag¢lanmaktadir.

Uygulamada kiymet takdirine itiraz, genellikle ticari alacaklarin konusunu olusturan
taginmazlar i¢in olmakta, takip silirecin uzamasini saglamak amaciyla yapilmaktadir.
Kiymet takdirine itiraz 2 ila 6 ay gibi siirelerle siireci uzatmaktadir. Konut kredilerinde
kiymet takdiri kanundaki diizenleme ile Sermaye Piyasasi Kanunu’nca yetki verilmis
kisi veya kurumlara yaptirildigindan degerler gercege yakin olmakta, genel olarak itiraz

konusu olusturmamaktadir.

Kiymet takdirinin teblig edildigi ilgililer, raporun tebliginden itibaren yedi giin i¢cinde
raporu diizenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki icra mahkemesinde sikayette
bulunabilirler. Sikayet tarihinden itibaren yedi giin i¢inde gerekli masraf (kesif giderleri,

gazete ilan tlicreti gibi) ve iicretin mahkeme veznesine yatirilmasi halinde yeniden
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bilirkisi incelemesi yaptirilabilir; aksi halde bagka bir isleme gerek olmaksizin sikayet

kesin olarak reddedilir.

Kesinlesen kiymet takdirinin yapildigi tarihten itibaren iki y1l ge¢medik¢e yeniden
kiymet takdiri istenemez. Ancak, dogal afetler ve imar durumundaki c¢ok onemli

degisiklikler meydana getiren benzer hallerde yeniden kiymet takdiri istenebilir.

Kiymet takdirine iliskin sikayet yetkisiz icra mahkemesine yapilirsa, icra mahkemesi
evrak lizerinde inceleme yaparak basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin icinde

yetkisizlik karar1 verir. icra mahkemesinin verdigi kararlar kesindir (Anonim 2014a).

4.2.3 ihalenin feshi

fhalenin feshini, Borglar Kanunu’nun 226’mnc1 maddesinde yazili sebepler de dahil
olmak {izere yalniz satis isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek
suretiyle ihaleye istirak edenler yurt ig¢inde bir adres gdstermek kosuluyla icra
mahkemesinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde isteyebilirler.
Talebin reddine karar verilmesi halinde, icra mahkemesi davaciy: feshi istenilen ihale

bedelinin yiizde onu oraninda para cezasina mahk{m eder.

5582 sayili Kanunun 4’iincli maddesine gore; alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer
ihalenin feshini talep edebilirler. Icra mahkemesi tarafindan talebin reddine karar
verilmesi halinde icra mahkemesi davaciy:r feshi istenilen ihale bedelinin yiizde onu
oraninda para cezasina mahkim eder. Ancak bu oran, Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda
tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 tarafindan rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ihale bedelinin

yiizde yirmisidir.

Tirkiye kosullarinda ipotegin paraya ¢evrilmesi silirecinde, tasinmazin satigina iliskin
ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiigii mahkeme siirecinin uzun olmasi
nedeniyle ipoteklerin paraya cevrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara
ugramasina neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gegerli olan para

cezasi orani artirilarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi
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amaclanmaktadir (Anonim 2013a). Ancak, icra takip siirecinin kot niyetli olarak
uzamasinin Oniline gecilmesi amaclanmakla beraber, iyi niyetli tiiketicilerin dava

a¢cmalar1 konusunda caydirici olmaktadir.

4.2.4 Terann geri birakilmasi

Kanunda icranin geri birakilmasi durumu da diizenlenmistir. Icra emrinin tebligi iizerine
bor¢lu yedi giin icinde dilekge ile icra mahkemesine bagvurarak borcun zamanasimina
ugradigl veya imha veya itfa edildigi itirazinda bulunabilir. Bu nedenler belgelendigi

takdirde icra geri birakilir.

fcra mahkemesinin geri birakilma isteminin reddine iliskin kararma kars1 istinaf yoluna
basvuran bor¢lu veya l¢giincii sahis, takip konusu alacagin yiizde onbesi nispetinde
teminat yatirmadig: takdirde satis durmaz. Bolge adliye mahkemesince talebin reddi

halinde bu teminat, ayrica hiikme hacet kalmaksizin alacakliya tazminat olarak 6denir.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’nin
rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, takip konusu alacagin yilizde otuzu

nispetinde teminat olarak istenilmektedir.

Konut finansman1 amaciyla ipotekle temin edilmis alacaklarin tahsilatinin
hizlandirilabilmesi amaciyla, ipotegin paraya c¢evrilmesi siirecinde icranin geri
birakilmast hakkindaki talebin reddine iliskin tetkik mercii kararmi temyiz eden
bor¢lunun, satis1 durdurabilmesi i¢in yatirmasi gereken teminat orani takip konusu
alacagin ylizde onbesi nispetinden, ylizde otuz nispetine artirilmistir. Bu suretle, bu tiir

taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin dnlenmesi amaglanmaktadir.

Temyiz talebinin reddedilmesi durumunda, takdir edilen ve kesinlesen degerinin alacagi
karsilamaya yetmeyeceginin anlasilmas: halinde, kalan tutar, yatirilan teminattan
karsilanacak, varsa teminatin kalan kismi teminati yatirana iade edilecektir (Anonim

2013a).
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Genel hiikiimlere tabi bir borg i¢in s6zii edilen teminat yiizde onbes oraninda iken, 5582
sayili Kanun kapsamindaki bor¢ i¢in bu oran yilizde otuz olmustur. Bu husus da tipki
5582 sayili Kanunun 4’tincti maddesi gibi tiikketicinin korunmasi ilkesine ve Anayasanin
esitlik ilkesine aykir1 bulunmaktadir (Tezcan 2007). Bu madde de iyi niyetli tiiketiciler

acisindan olumsuz bir duruma neden olmaktadir.

4.3 Tasinmazin Nakde Doniistiiriilmesinin Sonuclari

Tasinmaz satislarinin gercek degerler tizerinden yapilmayarak emlak beyan degerinin
tapu miidiirliklerinde satis degeri olarak gosterilmesi nedeniyle saglikli bir
degerlendirme yapilamamakla beraber, teminat altina alinmis bir gayrimenkuliin kiymet
takdirinin ylizde ellisi ile ihaleye girilebilmesi taginmazlarin gercek degerlerinden diisiik

olarak satilmasi sonucunu beraberinde getirmektedir.

Kredi kurulusu agisindan verilmis olan kredinin anapara para ve faizlerini tahsil
edilmesinin saglanmasi Yyeterlidir. Genellikle konut kredilerinde 6denmeme riskinin
ortaya ¢ikmasiyla gayrimenkullerin satisina gidilmesi halinde, kredi alacaklisi alacaga
mahsuben taginmazi almaktadir. Satilan gayrimenkuliin satis fiyat1 borgtan fazla ise
kalan miktar ilgiliye 6denmekte aksi halde kredi bor¢lusunun nakde doniisebilecek
diger varliklarina haciz konulmasi yolu ile alacak tahsil edilmeye calisilmaktadir.
Tasmmmazin krediye esas degerinin dogru tespit edilmesi, 6denmeme riskinin ortaya
cikmast sonrasi taginmazin satist ile kredinin tasfiye edilmesi s6z konusu oldugunda

Onemini artirmaktadir.

4.4 Uygulamada Takipteki Kredi Oranlar

Tiirkiye’de konut kredileri kullanim1 ve takipteki kredi oranlart Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan yayimlanan veriler kullanilarak incelenmis ve elde
edilen sonuglar1 kisa irdelenmistir. Bu c¢alismada 2010 - 2016 doénemi verileri
kullanilarak konut kredi hacmi, takipteki konut kredileri tutarlari, toplam konut kredileri
hacmi i¢inde takipteki kredilerin pay1 ile konut kredisi bakiyesinin niifusa orani ve illere
gore takip orani siralamasi yapilmistir (Anonim 2017a). Inceleme sonuglarma gore

2010-2016 doneminde konut kredisi kullaniminin cari fiyatlarla artis gosterdigi, konut
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kredilerinin toplam tiiketici kredileri i¢indeki payinin arttig1 goriillmektedir. Kullanilan
toplam konut kredisi bakiyesinin 2010 yilinda 60.793.473.000 TL iken, 2016 yilinda
163.899.395.000 TL’na ulastig1 (Cizelge 4.4.a — Cizelge 4.4.9), takipteki kredilerin
oransal olarak azaldig: ve 2016 yilinda takipteki kredi tutarmin 877.431.000 TL olarak
gerceklestigi ve bunun da toplam konut kredisi i¢cindeki payinin % 0,5 gibi bir diizeye

geriledigi saptanmugtir.

Cizelge 4.4.a Tiirkiye’de 2010 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

ST Takip Takip Krfgir;:]r:in
Kre_d|S|_ Bakiyesi Orani Niifusa
Bakiyesi
ANKARA 988 4707 | 4.650.516| 8.174.580 112.792 0,01380 1,7578
ISTANBUL 2.994 4.313 | 12.913.122| 22.209.130 274.379 0,01235 1,7199
iZMIR 718 5.387| 3.867.866| 4.521.819 60.447 0,01337 1,1691
ANTALYA 401 4.787 | 1.919.587| 2.056.682 48.219 0,02345 1,0714
TEKIRDAG 104 7.531 783.224 779.919 14.075 0,01805 0,9958
KOCAELI 198 7.688 | 1522224 | 1.482.731 18.624 0,01256 0,9741
MUGLA 173 4.638 802.374 741.832 21.730 0,02929 0,9245
YALOVA 26 7.789 202.514 172.361 3.027 0,01756 0,8511
ESKISEHIR 91 8.301 755.391 616.671 4.055 0,00658 0,8164
AYDIN 130 7.531 979.030 772.080 21.025 0,02723 0,7886
MERSIN 172 9.540 | 1.640.880| 1.196.576 17.199 0,01437 0,7292
BURSA 359 7.104| 2.550.336 | 1.846.092 25.948 0,01406 0,7239
CANAKKALE 69 6.923 477.687 332.951 6.039 0,01814 0,6970
KIRKLARELI 46 7.243 333.178 223.095 3.339 0,01497 0,6696
ADANA 235 8.775| 2.062.125| 1.360.907 15.085 0,01108 0,6600
EDIRNE 61 6.483 395.463 253.865 4.261 0,01678 0,6419
MANISA 148 8.999 | 1.331.852 822.538 13.460 0,01636 0,6176
KIRSEHIR 21 10.623 223.083 130.043 542 0,00417 0,5829
KIRIKKALE 27 10.401 280.827 162.959 2.150 0,01319 0,5803
BOLU 38 7.145 271.510 156.822 1.525 0,00972 0,5776
CORUM 57 9.486 540.702 309.841 3.974 0,01283 0,5730
BALIKESIR 136 8.382| 1.139.952 639.729 9.644 0,01508 0,5612
KAYSERI 137 8.801| 1.205.737 668.252 5.788 0,00866 0,5542
DENIZLI 119 7.784 926.296 499.197 8.428 0,01688 0,5389
SAKARYA 94 9.165 861.510 461.876 13.137 0,02844 0,5361
CANKIRI 24 7.709 185.016 98.662 1.229 0,01246 0,5333
ARTVIN 30 5.519 165.570 88.054 2.337 0,02654 0,5318
BILECIK 28 7.216 202.048 107.158 1.796 0,01676 0,5304
KARABUK 29 7.536 218.544 113.995 2.283 0,02003 0,5216
AMASYA 38 8.533 324.254 167.872 2.110 0,01257 0,5177
SAMSUN 124 10.081| 1.250.044 645.096 11.369 0,01762 0,5161
ZONGULDAK 66 9.391 619.806 317.848 7.510 0,02363 0,5128
TRABZON 100 7.651 765.100 390.924 7.173 0,01835 0,5109
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Cizelge 4.4.a Tiurkiye’de 2010 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
ISPARTA 56| 7.514| 420.784| 207.488 2.191| 0,01056 0,4931
BURDUR 37| 6.798| 251.526| 123.455 2.116| 0,01714 0,4908
SINOP 25| 8.045| 201.125 96.925 1.374| 0,01418 0,4819
MALATYA 46| 16.019| 736.874| 351.083 2.818| 0,00803 0,4764
TUNCELI 13| 6.389 83.057 38.988 219| 0,00562 0,4694
KASTAMONU 50| 7.196| 359.800| 166.858 2.376| 0,01424 0,4638
KARAMAN 22| 10.539| 231.858| 106.341 564 | 0,00530 0,4586
RiZE 43| 7.431| 319.533| 145.817 2.390| 0,01639 0,4563
HATAY 109 | 13.288| 1.448.392| 626.258 6.784| 0,01083 0,4324
KONYA 209| 9.534| 1.992.606| 835.615| 12.297| 0,01472 0,4194
ELAZIG 42| 13.111| 550.662| 230.262 2.063| 0,00896 0,4182
TOKAT 60| 10.407| 624.420| 257.208 5.153| 0,02003 0,4119
GAZIANTEP 150 | 11.024| 1.653.600| 680.162 7.409| 0,01089 0,4113
NIGDE 24| 14.163| 339.912| 139.715 1.741| 0,01246 0,4110
NEVSEHIR 37| 7.676| 284.012| 116.700 2.257| 0,01934 0,4109
USAK 35| 9.596| 335.860| 133.383 1.911] 0,01433 0,3971
SIVAS 66| 9.596| 633.336| 248.461 2.441| 0,00982 0,3923
BARTIN 21| 8.973| 188.433 73.186 1.004| 0,01372 0,3884
AKSARAY 27| 13.959| 376.893|  145.366 1.335| 0,00918 0,3857
GIRESUN 47| 8975| 421.825| 159.326 2.551| 0,01601 0,3777
ORDU 65| 11.130| 723.450| 269.841 4.999| 0,01853 0,3730
AFYONKARAHISAR 76| 9.227| 701.252| 251.474 3.754| 0,01493 0,3586
YOZGAT 44] 11.076| 487.344| 173.856 1.873| 0,01077 0,3567
ERZINCAN 27| 7.899| 213.273 74.372 1.329| 0,01787 0,3487
DUZCE 33| 10.156| 335.148| 111.779 4.938| 0,04418 0,3335
KUTAHYA 55| 10.396| 571.780| 182.436 1.984| 0,01088 0,3191
CANKIRI 55| 11.140| 616.375| 212.487 2.927| 0,01378 0,3447
ARTVIN 55| 11.232| 621.928| 211.392 2.900| 0,01372 0,3399
BILECIK 55| 11.325| 627.489| 210.297 2.873| 0,01366 0,3351
GUMUSHANE 14| 9.355| 130.970 34.275 513| 0,01497 0,2617
ADIYAMAN 35| 16.813| 588.455| 153.690 2.765| 0,01799 0,2612
KARS 22| 13.933| 306.526 77.696 1.476 | 0,01900 0,2535
KILIiS 10| 12.210|  122.100 30.550 582| 0,01905 0,2502
KAHRAMANMARAS 61| 17.008 | 1.037.488| 242.642 2.515| 0,01037 0,2339
IGDIR 12| 15.290| 183.480 38.191 288| 0,00754 0,2081
SANLIURFA 58| 27.823| 1.613.734| 312.730 2.880| 0,00921 0,1938
BAYBURT 8| 9.338 74.704 14.208 244| 0,01717 0,1902
SIIRT 15| 20.241| 303.615 56.030 262| 0,00468 0,1845
ARDAHAN 10| 10.816| 108.160 17.657 253| 0,01433 0,1632
BATMAN 26| 19.153|  497.978 74.374 1.017| 0,01367 0,1494
BITLIS 17] 19.322|  328.474 48.813 348| 0,00713 0,1486
VAN 36| 28.397| 1.022.292| 132.818 1.327| 0,00999 0,1299
MARDIN 40| 18.446| 737.840 92.053 1.286| 0,01397 0,1248
BINGOL 12| 21.312| 255.744 23.709 324| 0,01367 0,0927
AGRI 22| 24.439| 537.658 44.766 513| 0,01146 0,0833
HAKKARI 10| 25.676| 256.760 19.323 354| 0,01832 0,0753
SIRNAK 20| 21.521| 430.420 31.952 952| 0,02979 0,0742
MUS 12| 33.707| 404.484 23.645 327| 0,01383 0,0585

32



Cizelge 4.4.b Tirkiye’de 2011 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

Konut . . Ko_ngt_

Toplam . Takip Takip  Kredisinin

Niifus Kre.dISI. Bakiyesi  Oram Niifusa

Bakiyesi

Orani

ANKARA 1.033| 4.619| 4.771.427| 9.911.986| 83.554| 0,00843 2,0774
ISTANBUL 3.112| 4.259 13.254.008 | 26.660.734 | 221.858 | 0,00832 2,0115
IZMIR 748| 5.279| 3.948.692| 5.599.391| 46.859| 0,00837 1,4180
ANTALYA 417| 4.744| 1.978.248| 2.505.814| 37.567| 0,01499 1,2667
TEKIRDAG 108| 7.389 798.012 992.877| 10.949| 0,01103 1,2442
KOCAELI 215| 7.256| 1.560.040| 1.838.396| 13.640| 0,00742 1,1784
YALOVA 27| 7.545 203.715 227.503 1.655| 0,00727 1,1168
MUGLA 179| 4.567 817.493 838.770| 17.543| 0,02092 1,0260
ESKISEHIR 96| 7.964 764.544 765.652 3.415| 0,00446 1,0014
AYDIN 136| 7.278 989.808 947.660 | 17.461| 0,01843 0,9574
MERSIN 181| 9.104| 1.647.824| 1.551.471| 13.365| 0,00861 0,9415
BURSA 377| 6.911| 2.605.447| 2.394.376| 18.522| 0,00774 0,9190
ADANA 242| 8.616| 2.085.072| 1.741.091| 11.633| 0,00668 0,8350
CANAKKALE 68| 7.211 490.348 405.189 4.664| 0,01151 0,8263
EDIRNE 60| 6.507 390.420 315.964 3.112| 0,00985 0,8093
KIRKLARELI 46| 7.234 332.764 266.641 2.731| 0,01024 0,8013
BOLU 39| 6.954 271.206 196.615 955| 0,00486 0,7250
BALIKESIR 142 | 8.114| 1.152.188 831.256 7.796| 0,00938 0,7215
MANISA 146 | 9.448| 1.379.408 993.532 8.273| 0,00833 0,7203
CORUM 64| 8.365 535.360 382.477 3.088| 0,00807 0,7144
KAYSERI 145| 8.514| 1.234.530 879.705 4.239 0,00482 0,7126
KIRSEHIR 22| 10.085 221.870 155.177 434| 0,00280 0,6994
DENIZLi 123| 7.575 931.725 641.651 5.658| 0,00882 0,6887
KIRIKKALE 28| 9.880 276.640 190.331 1.703| 0,00895 0,6880
KARABUK 29| 7.848 227.592 153.083 1.468| 0,00959 0,6726
SAKARYA 98| 8.906 872.788 571.527 9.445| 0,01653 0,6548
SAMSUN 128| 9.786| 1.252.608 819.053 8.504| 0,01038 0,6539
BILECIK 29| 7.771 225.359 145.269 1.064| 0,00732 0,6446
ARTVIN 32| 5.148 164.736 104.440 2.094| 0,02005 0,6340
TRABZON 105| 7.273 763.665 480.868 5.935| 0,01234 0,6297
AMASYA 38| 8.810 334.780 209.687 1.235| 0,00589 0,6263
MALATYA 52| 14.243 740.636 454.834 1.690| 0,00372 0,6141
KARAMAN 23] 10.114 232.622 142.338 227| 0,00159 0,6119
SINOP 25| 8.109 202.725 123.643 738| 0,00597 0,6099
CANKIRI 25| 7.162 179.050 108.549 859| 0,00791 0,6062
ZONGULDAK 68| 9.113 619.684 374.211 4.614| 0,01233 0,6039
KASTAMONU 51| 7.082 361.182 208.942 1.738| 0,00832 0,5785
TUNCELI 14| 5.478 76.692 44.046 103| 0,00234 0,5743
ISPARTA 55| 8.150 448.250 246.616 1.870| 0,00758 0,5502
RIiZE 47| 6.800 319.600 174.442 866 | 0,00496 0,5458
ELAZIG 42| 13.158 552.636 292.894 1.573| 0,00537 0,5300
HATAY 113| 13.102| 1.480.526 782.374 6.883| 0,00880 0,5284
NEVSEHIR 38| 7.429 282.302 148.382 1.478| 0,00996 0,5256
KONYA 228| 8.832| 2.013.696| 1.054.152| 10.158| 0,00964 0,5235
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Cizelge 4.4.b Tiirkiye’de 2011 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
GAZIANTEP 155| 10.972| 1.700.660| 888.528| 5.312| 0,00598 0,5225
BURDUR 38| 6.812| 258.856| 134.789| 1.885| 0,01398 0,5207
TOKAT 63| 9.806| 617.778| 321.054| 3.343| 0,01041 0,5197
USAK 39| 8.667| 338.013| 168.301| 1.085| 0,00645 0,4979
BARTIN 22| 8534| 187.748 92.631 529| 0,00571 0,4934
GIRESUN 49| 8556| 419.244| 206.571| 2.082| 0,01008 0,4927
SIVAS 66| 9.730| 642.180| 315.893| 2.068| 0,00655 0,4919
NiGDE 27| 12.515| 337.905| 162.238| 1.076| 0,00663 0,4801
AKSARAY 30| 12.583| 377.490| 177.290 801| 0,00452 0,4697
ORDU 65| 11.064| 719.160| 324.680| 3.168| 0,00976 0,4515
AFYONKARAHISAR 78| 8.943| 697.554| 308.331| 2.928| 0,00950 0,4420
DUZCE 32| 10.568| 338.176| 148.223| 3.680| 0,02483 0,4383
ERZINCAN 26| 8.651| 224.926 97.975| 1.031| 0,01052 0,4356
DiYARBAKIR 85| 17.987 | 1.528.895| 629.834| 4.988| 0,00792 0,4120
YOZGAT 441 10.820| 476.080| 194.914| 1.777| 0,00912 0,4094
OSMANIYE 31| 15.458| 479.198| 183.978 664 | 0,00361 0,3839
KUTAHYA 55| 10.736| 590.480| 224.826| 1.774| 0,00789 0,3808
ERZURUM 62| 12.404| 769.048| 276.515| 2.179| 0,00788 0,3596
GUMUSHANE 15| 8.641| 129.615 45.851 410| 0,00894 0,3537
KiLisS 10| 12.313| 123.130 42.504 372| 0,00875 0,3452
ADIYAMAN 35| 16.883| 590.905| 198.697| 2.312| 0,01164 0,3363
KAHRAMANMARAS 63| 16.584 | 1.044.792| 317.290| 1.759| 0,00554 0,3037
KARS 23| 13.120| 301.760 86.130| 1.238| 0,01437 0,2854
IGDIR 12| 15.368| 184.416 45.590 241| 0,00529 0,2472
SANLIURFA 62| 26.828 | 1.663.336| 400.882| 2.426| 0,00605 0,2410
BAYBURT 8| 9.301 74.408 17.579 118 0,00671 0,2363
SIIRT 15| 20.046|  300.690 68.141 287 | 0,00421 0,2266
BATMAN 28| 18.221| 510.188 95.549 652| 0,00682 0,1873
ARDAHAN 11| 9.586| 105.446 19.135 128| 0,00669 0,1815
BITLIS 21| 15.655| 328.755 56.851 293| 0,00515 0,1729
MARDIN 43| 17.316| 744588 118.876 872| 0,00734 0,1597
VAN 42| 24.652| 1.035.384| 165.095 915| 0,00554 0,1595
BINGOL 13| 19.628| 255.164 35.844 157 0,00438 0,1405
AGRI 25| 21.680| 542.000 56.201 328| 0,00584 0,1037
HAKKARI 10| 25.130| 251.300 23.002 306| 0,01330 0,0915
SIRNAK 21| 20.481| 430.101 35.817 951| 0,02655 0,0833
MUS 12| 33.907| 406.884 28.572 199| 0,00696| 0,0702
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Cizelge 4.4.c Tiirkiye’de 2012 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(krediler x 1.000 TL)

ANKARA 1.084 4511 4.889.924 11.146.707 93.097 0,00835 2,2795
ISTANBUL 3.272 4.163 13.621.336 30.247.934 238.071 0,00787 2,2206
iZMIR 772 5.136 3.964.992 6.481.574 44471 0,00686 1,6347
TEKIRDAG 114 7.279 829.806 1.186.119 12.354 0,01042 1,4294
ANTALYA 436 4.686 2.043.096 2.853.414 36.707 0,01286 1,3966
KOCAELI 232 6.903 1.601.496 2.137.525 14.189 0,00664 1,3347
YALOVA 28 7.376 206.528 268.308 1.856 0,00692 1,2991
ESKISEHIR 104 7.511 781.144 926.151 3.777 0,00408 1,1856
MERSIN 191 8.732 1.667.812 1.840.364 15.797 0,00858 1,1035
MUGLA 181 4.631 838.211 922.936 13.408 0,01453 1,1011
BURSA 398 6.663 2.651.874 2.856.437 21.748 0,00761 1,0771
AYDIN 138 7.240 999.120 1.073.125 16.750 0,01561 1,0741
CANAKKALE 71 6.851 486.421 472.385 4.024 0,00852 0,9711
EDIRNE 63 6.338 399.294 381.038 2.643 0,00694 0,9543
KIRKLARELI{ 46 7.395 340.170 323.137 2.579 0,00798 0,9499
ADANA 257 8.205 2.108.685 1.984.540 14.481 0,00730 0,9411
BILECIK 30 6.794 203.820 180.743 1.328 0,00735 0,8868
MANISA 151 8.874 1.339.974 1.151.231 7.934 0,00689 0,8591
KAYSERI 154 8.151 1.255.254 1.071.755 5.507 0,00514 0,8538
KIRSEHIR 25 8.840 221.000 188.286 856 0,00455 0,8520
BALIKESIR 151 7.644 1.154.244 972.948 7.862 0,00808 0,8429
KIRIKKALE 30 9.166 274.980 230.702 1.522 0,00660 0,8390
DENIZLI 130 7.248 942.240 786.534 6.793 0,00864 0,8347
BOLU 40 6.912 276.480 230.729 548 0,00238 0,8345
CORUM 67 7.978 534.526 438.341 3.167 0,00722 0,8201
KARABUK 31 7.088 219.728 176.317 1.390 0,00788 0,8024
AMASYA 39 8.284 323.076 258.184 1.491 0,00577 0,7991
SAMSUN 134 9.341 1.251.694 967.966 9.578 0,00989 0,7733
ARTVIN 33 5.042 166.386 127.148 1.394 0,01096 0,7642
SAKARYA 106 8.382 888.492 662.794 9.831 0,01483 0,7460
CANKIRI 26 6.815 177.190 129.122 761 0,00589 0,7287
KARAMAN 24 9.750 234.000 170.090 604 0,00355 0,7269
TRABZON 111 6.823 757.353 543.885 5.640 0,01037 0,7181
MALATYA 58 13.067 757.886 537.337 2.251 0,00419 0,7090
SINOP 25 8.121 203.025 141.378 775 0,00548 0,6964
ISPARTA 55 7.477 411.235 283.332 1.844 0,00651 0,6890
ZONGULDAK 71 8.625 612.375 420.298 5.887 0,01401 0,6863
KASTAMONU 51 7.054 359.754 237.623 1.485 0,00625 0,6605
RIZE 50 6.460 323.000 208.635 803 0,00385 0,6459
TOKAT 64 9.504 608.256 387.837 3.227 0,00832 0,6376
NEVSEHIR 39 7.262 283.218 176.985 1.073 0,00606 0,6249
HATAY 122 12.083 1.474.126 917.039 8.619 0,00940 0,6221
GAZIANTEP 173 10.136 1.753.528 1.086.908 6.882 0,00633 0,6198
ELAZIG 48 11.636 558.528 343.253 2.342 0,00682 0,6146
ERZINCAN 26 8.279 215.254 131.970 1.063 0,00805 0,6131
BARTIN 23 8.143 187.289 114.545 575 0,00502 0,6116
KONYA 251 8.121 2.038.371 1.239.488 9.931 0,00801 0,6081
TUNCELI 14 6.075 85.050 51.376 166 0,00323 0,6041
GIRESUN 51 8.225 419.475 249.448 1.706 0,00684 0,5947
SIVAS 71 8.831 627.001 369.143 1.756 0,00476 0,5887
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Cizelge 4.4.c Tirkiye’de 2012 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
BURDUR 39| 6.423| 250.497| 141.824| 1.620| 0,01142| 0,5662
NiGDE 27| 12501 337.527| 190.784| 1.128| 0,00591|  0,5652
USAK 40| 8.493| 339.720| 190.854| 1.268| 0,00664| 0,5618
ORDU 69| 10.353| 714.357| 389.008| 2.734| 0,00703|  0,5446
DiYARBAKIR 87| 18.056| 1.570.872| 835.274| 7.480| 0,00896| 0,5317
AKSARAY 31| 12.220| 378.820|  200.981 671 0,00334| 0,5305
DUZCE 36| 9.504| 342.144| 178.178| 2.866| 0,01609|  0,5208
AFYONKARAHISAR 82| 8519| 698.558| 355.486| 3.379| 0,00951|  0,5089
OSMANIYE 32| 15167 485.344| 230.928| 1.218| 0,00527| 0,4758
YOZGAT 49| 9504| 465.696| 221.127| 2.191| 0,00991| 04748
KUTAHYA 59| 9.563| 564.217| 263.256| 2.754| 0,01046|  0,4666
ERZURUM 64| 12.200| 780.800 | 334.467| 2.109| 0,00631|  0,4284
KiLIiS 10| 12.445|  124.450 50.655 455| 0,00898|  0,4070
GUMUSHANE 15| 8.824| 132.360 53.517 324 0,00605|  0,4043
ADIYAMAN 37| 16.052| 593.924| 217.817| 2.782| 0,01277| 0,3667
KARS 24| 12.739| 305736 |  110.400 908| 0,00822| 0,3611
KAHRAMANMARAS | 69| 15.278| 1.054.182| 378.393| 2.611| 0,00690|  0,3589
SANLIURFA 75| 22.883| 1.716.225| 488.619| 3.003| 0,00615|  0,2847
IGDIR 13| 14527 | 188.851 53.750 422| 0,00785|  0,2846
BAYBURT 9| 8524 76.716 20.158 156 0,00774| 0,2628
SIiRT 18| 17.248|  310.464 80.134 477| 0,00595|  0,2581
ARDAHAN 11| 9.768| 107.448 25.299 149 0,00589|  0,2355
BATMAN 29| 18.086| 524.494| 116.622 721| 0,00618|  0,2224
BINGOL 13] 20.174|  262.262 55.875 79| 0,00141| 0,2131
MARDIN 47| 16.256| 764.032| 155.351| 1.467| 0,00944|  0,2033
BITLIS 22| 15.301| 336.622 68.061 695 0,01021|  0,2022
VAN 43| 23.779| 1.022.497| 162.967| 1.286| 0,00789|  0,1594
AGRI 25| 22.219| 555475 69.942 663 0,00948|  0,1259
HAKKARI 12| 22.680| 272.160 31.259 158 0,00505|  0,1149
MUS 14| 29.621| 414.694 42.703 222 0,00520|  0,1030
SIRNAK 22| 20.818|  457.996 43459 1.007| 0,02317|  0,0949

Cizelge 4.4.d Tirkiye’de 2013 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

. Konut
Toplam Kongt_ Takip VELTD Kredisinin

3 Kredisi " . Oram ..
Niifus .~ . Bakiyesi Niifusa

Bakiyesi

Oram
ANKARA 1.159| 4.284| 4.965.156 | 14.144.351| 86.618| 0,00612 2,8487
ISTANBUL 3.492| 3.967| 13.852.764 | 37.993.141 | 218.877| 0,00576 2,7426
IZMIR 826| 4.849| 4.005.274| 8.202.982| 44.595| 0,00544 2,0480
TEKIRDAG 138| 6.176 852.288 | 1.530.120| 12.129| 0,00793 1,7953
ANTALYA 472| 4.433| 2.092.376| 3.630.342| 33.544| 0,00924 1,7350
KOCAELI 259| 6.311| 1.634.549| 2.719.330| 15.198| 0,00559 1,6637
YALOVA 29| 7.303 211.787 339.181 1.890| 0,00557 1,6015
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Cizelge 4.4.d Tirkiye’de 2013 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
ESKISEHIR 117| 6.750| 789.750| 1.247.087| 3.576| 0,00287 1,5791
MERSIN 212| 7.937| 1.682.644| 2.366.235| 16.788| 0,00709 1,4063
BURSA 427| 6.295| 2.687.965| 3.735.187| 21.705| 0,00581 1,3896
MUGLA 193| 4.410| 851.130| 1.182.290| 12.385| 0,01048 1,3891
AYDIN 149| 6.755| 1.006.495| 1.358.640| 13.442| 0,00989 1,3499
CANAKKALE 78| 6.329| 493662| 596.729| 3.310| 0,00555 1,2088
KIRKLARELI 50| 6.824| 341.200| 409.068| 2.122| 0,00519 1,1989
ADANA 282| 7.537| 2.125434| 2543.132| 13.033| 0,00512 1,1965
BILECIK 32| 6.378| 204.096| 243.901| 1.269| 0,00520 1,1950
EDIRNE 67| 5.965| 399.655| 461.692| 3.674| 0,00796 1,1552
DENIZLI 152| 6.253| 950.456| 1.088.881| 7.032| 0,00646 1,1456
KIRSEHIR 28| 7.900| 221.200| 250.607 543| 0,00217 1,1329
KAYSERI 174| 7.327| 1.274.898| 1.435302| 6.429| 0,00448 1,1258
KIRIKKALE 32| 8585| 274720 306.023| 1.602| 0,00523 1,1139
MANISA 166 | 8.109| 1.346.094| 1.488.679| 8.354| 0,00561 1,1059
BOLU 44| 6.388| 281.072| 309.581 698 | 0,00225 1,1014
KARABUK 32| 7.035| 225.120| 247.036| 1.791| 0,00725 1,0974
BALIKESIR 163| 7.121| 1.160.723| 1.255.958| 7.124| 0,00567 1,0820
TUNCELI 14| 6.162 86.268 92.080 136| 0,00148 1,0674
AMASYA 42| 7.673| 322.266| 341.958| 1.438| 0,00421 1,0611
CORUM 69| 7.680| 529.920| 549.368| 3.195| 0,00582 1,0367
ARTVIN 34| 4914| 167.076| 169.573| 1.223| 0,00721 1,0149
SAMSUN 148| 8.457| 1.251.636| 1.256.555| 8.629| 0,00687 1,0039
CANKIRI 28| 6.585| 184.380| 179.105 415| 0,00232 0,9714
KARAMAN 31| 7.594| 235.414| 228.345 839| 0,00367 0,9700
SAKARYA 121| 7.456| 902.176| 846.283| 8.910| 0,01053 0,9380
MALATYA 67| 11.378| 762.326| 705.080| 1.890| 0,00268 0,9249
SINOP 28| 7.189| 201.292| 184.100 731| 0,00397 0,9146
TRABZON 120| 6.315| 757.800| 677.516| 3.899| 0,00575 0,8941
KASTAMONU 53| 6.788| 359.764| 312.660| 1.132| 0,00362 0,8691
GAZIANTEP 189| 9.521| 1.799.469| 1533.875| 5.625| 0,00367 0,8524
NEVSEHIR 44| 6.481| 285.164| 242.991 949 | 0,00391 0,8521
ERZINCAN 26| 8.380| 217.880| 184.696| 1.027| 0,00556 0,8477
ZONGULDAK 73| 8.308| 606.484| 509.225| 3.580| 0,00703 0,8396
KONYA 270| 7.601| 2.052.270| 1.691.993| 9.769| 0,00577 0,8244
RIZE 54| 6.002| 324.108| 266.698 903| 0,00339 0,8229
ISPARTA 59| 7.062| 416.658| 342.009| 2.188| 0,00640 0,8208
BARTIN 24| 7.851| 188.424| 154576 612| 0,00396 0,8204
ELAZIG 51| 11.033| 562.683| 457.521| 1.679| 0,00367 0,8131
GIRESUN 53| 7.916| 419.548| 335.200| 2.262| 0,00675 0,7990
TOKAT 68| 9.029| 613.972| 484.153| 3.471| 0,00717 0,7886
HATAY 135| 10.990| 1.483.650| 1.164.028| 10.791| 0,00927 0,7846
DUZCE 41| 8.451| 346.491| 263.431| 2.389| 0,00907 0,7603
SIVAS 78| 7.994| 623.532| 472.633| 1.985| 0,00420 0,7580
USAK 45| 7.605| 342.225| 248.998 860 | 0,00345 0,7276
NIGDE 31| 10.976| 340.256| 244.467 879 | 0,00360 0,7185
DiYARBAKIR 101 | 15.764| 1.592.164| 1.129.938| 7.000| 0,00620 0,7097
AKSARAY 33| 11.512| 379.896| 267.589| 1.106| 0,00413 0,7044
ORDU 75| 9.884| 741.300| 515.993| 3.123| 0,00605 0,6961
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Cizelge 4.4.d Tirkiye’de 2013 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
BURDUR 39| 6521 254.319| 171554 1.628| 0,00949|  0,6746
KUTAHYA 64| 8.959| 573.376| 367.462| 2.449| 0,00666|  0,6409
OSMANIYE 39| 12.618| 492.102| 314.337| 1577| 0,00502|  0,6388
AFYONKARAHISAR 85| 8.281| 703.885| 447.977| 2.979| 0,00665|  0,6364
YOZGAT 53| 8551| 453.203| 286.771| 2.255| 0,00786| 0,6328
ERZURUM 69| 11.278| 778.182| 463.973| 2.237| 0,00482|  0,5962
KILiS 11]11301| 124.311 73.157| 1.023| 0,01398| 10,5885
GUMUSHANE 20| 6.760| 135.200 71.887 275 0,00383| 0,5317
KAHRAMANMARAS | 81| 13.125| 1.063.125| 532.450| 2.707| 0,00508|  0,5008
KARS 25| 12.192| 304.800| 147.610 475| 0,00322|  0,4843
ADIYAMAN 42| 14172 595.224| 277.986| 2.729| 0,00982|  0,4670
SANLIURFA 83| 21.229| 1.762.007| 718.018| 2.957| 0,00412| 0,4075
BAYBURT 10| 7.579 75.790 27.686 61| 0,00220|  0,3653
IGDIR 14| 13.600 |  190.400 67.572 163 0,00241|  0,3549
ARDAHAN 13| 8.203| 106.639 37.079 219 0,00591|  0,3477
SIiRT 20| 15543 310.860 |  105.888 370| 0,00349|  0,3406
BITLIS 23| 14.663| 337.249| 106.636 797 0,00747| 0,3162
MARDIN 54| 14.315| 773.010| 227.840| 1.841| 0,00808|  0,2947
BATMAN 33| 16.188| 534.204| 154.741 850| 0,00549|  0,2897
BINGOL 14| 18.750 |  262.500 64.889 90| 0,00139| 0,2472
VAN 49| 21.468| 1.051.932| 215.742| 1.078| 0,00500|  0,2051
AGRI 29]19.048| 552.392|  102.332 859| 0,00839| 0,1853
HAKKARI 13| 21.537| 279.981 43.034 291| 0,00676|  0,1537
MUS 14| 29.518| 413.252 61.557 178 0,00289|  0,1490
SIRNAK 26| 17.960|  466.960 59.681 585| 0,00980| 0,1278

Cizelge 4.4.e Tiirkiye’de 2014 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

Konut
Sube Su.l.)eye Toplam Kom_Jt_ Takip Takip  Kredisinin

Sayisi lesen Niifus Kre.dISI. Bakiyesi  Oram Niifusa

Niifus Bakiyesi

Oram
ANKARA 1.176| 4.290| 5.045.040]|15.881.309| 82.127| 0,00517 3,1479
ISTANBUL 3.520| 4.022|14.157.440| 42.957.621 | 184.483| 0,00429 3,0343
[ZMIR 837| 4.851| 4.060.287| 9.253.759| 48.015| 0,00519 2,2791
TEKIRDAG 146| 5.989 874.394| 1.760.769| 10.516| 0,00597 2,0137
ANTALYA 471| 4582| 2.158.122| 4.209.347| 30.257| 0,00719 1,9505
KOCAELI 270| 6.208| 1.676.160| 3.115.049| 15.874| 0,00510 1,8584
ESKISEHIR 121] 6.609 799.689 | 1.450.686 4909| 0,00338 1,8141
YALOVA 29| 7.590 220.110 386.943 1.831| 0,00473 1,7580
BURSA 430| 6.374| 2.740.820| 4.312.994| 17.130| 0,00397 1,5736
MUGLA 196 | 4.421 866.516 | 1.362.371 8.539| 0,00627 1,5722
MERSIN 215| 7.933| 1.705.595| 2.633.928| 13.658| 0,00519 1,5443
AYDIN 159| 6.421| 1.020.939| 1.535.314 9.954| 0,00648 1,5038
BILECIK 33| 6.329 208.857 295.928 885| 0,00299 1,4169
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Cizelge 4.4.e Turkiye’de 2014 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
ADANA 280| 7.675| 2.149.000| 2.914.684| 15.640| 0,00537 1,3563
KIRKLARELI 51| 6.677| 340.527| 461.615| 2.281| 0,00494 1,3556
CANAKKALE 85| 5.909| 502.265| 673.473| 3.869| 0,00574 1,3409
DENIZLI 157| 6.136| 963.352| 1.282.877| 3.241| 0,00253 1,3317
KARABUK 35| 6.578| 230.230| 304.891| 1.283| 0,00421 1,3243
TUNCELI 14| 6.102 85.428| 111.613 153 0,00137 1,3065
KIRIKKALE 34| 8.078| 274.652| 358.806| 1.905| 0,00531 1,3064
KIRSEHIR 29| 7.706| 223.474| 291.620 409 | 0,00140 1,3049
EDIRNE 67| 5.948| 398516| 516.929| 2.897| 0,00560 1,2971
MANISA 173| 7.858| 1.359.434| 1.757.455| 8.466| 0,00482 1,2928
BOLU 45| 6.299| 283.455| 362.503 834| 0,00230 1,2789
KAYSERI 182 7.117| 1.295.294| 1.651.082| 6.606| 0,00400 1,2747
BALIKESIR 168| 6.921| 1.162.728| 1.420.782| 5.272| 0,00371 1,2219
AMASYA 43| 7.487| 321.941| 384132 1.154| 0,00300 1,1932
CANKIRI 28| 6.818| 190.904| 226.725 255| 0,00112 1,1876
ARTVIN 35| 4.838| 169.330| 196.492| 1.347| 0,00686 1,1604
CORUM 69| 7.711| 532.059| 616.534| 2.800| 0,00454 1,1588
KARAMAN 31| 7.675| 237.925| 267.314 889 | 0,00333 1,1235
SAMSUN 151| 8.356| 1.261.756| 1.405.858| 7.609| 0,00541 1,1142
SAKARYA 119| 7.709| 917.371| 957.087| 8.305| 0,00868 1,0433
MALATYA 71] 10.739| 762.469| 783.645| 4.032| 0,00515 1,0278
SINOP 28| 7.306| 204.568| 207.796 920| 0,00443 1,0158
GAZIANTEP 199| 9.268| 1.844.332| 1.865.434| 7.328| 0,00393 1,0114
KASTAMONU 57| 6.457| 368.049| 368.354| 1.200| 0,00326 1,0008
BARTIN 24| 7.880| 189.120| 185.445 694| 0,00374 0,9806
TRABZON 123| 6.164| 758.172| 742.936| 4.357| 0,00586 0,9799
NEVSEHIR 45| 6.343| 285.435| 278.301| 1.467| 0,00527 0,9750
ISPARTA 61| 6.848| 417.728| 397.905| 2.502| 0,00629 0,9525
ERZINCAN 28| 7.857| 219.996| 208.473 897 | 0,00430 0,9476
ZONGULDAK 74| 8129| 601.546| 568.574| 3.342| 0,00588 0,9452
RiZE 55| 5.967| 328.185| 307.846| 1.343| 0,00436 0,9380
KONYA 280| 7.425| 2.079.000| 1.916.105| 12.779| 0,00667 0,9216
TOKAT 68| 8.804| 598.672| 549.086| 2.636| 0,00480 0,9172
GIRESUN 54| 7.870| 424.980| 388.104| 1.627| 0,00419 0,9132
DUZCE 41| 8573| 351.493| 320.177| 2.797| 0,00874 0,9109
ELAZIG 56| 10.147| 568.232| 495.209| 2.279| 0,00460 0,8715
HATAY 133] 11.301| 1.503.033| 1.309.855| 10.078| 0,00769 0,8715
SIVAS 77| 8.101| 623.777| 543.171| 1.554| 0,00286 0,8708
USAK 46| 7.532| 346.472| 289.099| 1.159| 0,00401 0,8344
NIiGDE 32| 10.739| 343.648| 282.734 422| 0,00149 0,8227
DiYARBAKIR 108 | 14.883| 1.607.364| 1.298.757| 6.718| 0,00517 0,8080
ORDU 77| 9.499| 731.423| 586.667| 2.928| 0,00499 0,8021
KUTAHYA 67| 8538| 572.046| 449.456| 2.084| 0,00464 0,7857
AKSARAY 35| 10.937| 382.795| 299.408| 1.081| 0,00361 0,7822
BURDUR 40| 6.431| 257.240| 198.273 983| 0,00496 0,7708
YOZGAT 54| 8.226| 444.204| 332.099| 1.824| 0,00549 0,7476
AFYONKARAHISAR| 92| 7.686| 707.112| 521.713| 2.105| 0,00403 0,7378
OSMANIYE 40| 12.474| 498.960| 363.258| 1.755| 0,00483 0,7280
ERZURUM 73] 10.503| 766.719| 551.849| 1.851| 0,00335 0,7198
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Cizelge 4.4.e Tirkiye’de 2014 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
KILIiS 11] 11.689| 128579 91.211 636 0,00697 |  0,7094
KAHRAMANMARAS | 85| 12.655| 1.075.675| 655.537| 2.136| 0,00326|  0,6094
KARS 25| 12.034| 300.850 | 181.419 602 0,00332|  0,6030
GUMUSHANE 20| 7.070| 141.400 79.485 163 0,00205|  0,5621
ADIYAMAN 45| 13.270| 597.150| 319.100| 2.141| 0,00671| 0,5344
IGDIR 14| 13.601| 190.414 96.533 300| 0,00311| 0,5070
SANLIURFA 86| 20.953| 1.801.958| 880.914| 3.545| 0,00402|  0,4889
BAYBURT 10| 7.562 75.620 34.917 35| 0,00100| 0,4617
ARDAHAN 13| 7.906| 102.778 46.627 312| 0,00669| 0,4537
SIiRT 21| 14.959| 314.139| 128.167 630 0,00492|  0,4080
BITLIS 23| 14658 337.134| 126600 1.328| 0,01049| 0,3755
BATMAN 32| 17.111| 547552| 194.797| 1.540| 0,00791| 0,3558
MARDIN 57| 13.679| 779.703| 271.851| 2.160| 0,00795|  0,3487
BINGOL 14| 18.965|  265.510 78.856 8| 0,00010| 0,2970
HAKKARI 13] 21.003| 273.039 72.218 64| 0,00089| 0,2645
VAN 51| 20.982| 1.070.082| 270.998| 1.856| 0,00685|  0,2532
AGRI 29| 19.006| 551.174| 130.476| 1.248| 0,00956|  0,2367
MUS 16| 25.784 |  412.544 78.542 283 0,00360|  0,1904
SIRNAK 25| 19.010|  475.250 83.883 336| 0,00401| 0,1765

Cizelge 4.4.f Turkiye’de 2015 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

Konut " . Ko_ngt_

Toplam . Takip Takip  Kredisinin

Nifus  redSl - poivesi  Oram  Niifusa

Bakiyesi

Oram

ANKARA 1.170| 4.401| 5.149.170| 17.974.378| 95.142 0,00529 3,4907
ISTANBUL 3.505| 4.101| 14.374.005 | 48.634.323 | 199.477| 0,00410 3,3835
IZMIR 824| 4.991| 4.112.584|10.405.240| 53.323| 0,00512 2,5301
TEKIRDAG 145| 6.253 906.685| 2.062.671 9.328| 0,00452 2,2750
ANTALYA 477| 4.659| 2.222.343| 4.870.432| 25.859| 0,00531 2,1916
ESKISEHIR 121| 6.713 812.273| 1.711.979 4.610| 0,00269 2,1076
KOCAELI 273| 6.310| 1.722.630| 3.512.316| 16.398| 0,00467 2,0389
YALOVA 31| 7.306 226.486 434.076 1.565| 0,00361 1,9166
MERSIN 218| 7.923| 1.727.214| 3.070.612| 16.547| 0,00539 1,7778
BURSA 439| 6.349| 2.787.211| 4.932.756| 17.623| 0,00357 1,7698
MUGLA 193| 4.634 894.362| 1.558.905| 11.737| 0,00753 1,7430
AYDIN 163| 6.392| 1.041.896| 1.768.155| 11.189| 0,00633 1,6971
BILECIK 32| 6.560 209.920 345.856 1.135| 0,00328 1,6476
DENIZLI 161| 6.078 978.558 | 1.526.680 3.886| 0,00255 1,5601
KIRIKKALE 33| 8.214 271.062 422.465 2.538| 0,00601 1,5586
KARABUK 33| 7.010 231.330 358.490 812| 0,00227 1,5497
ADANA 271| 7.991| 2.165.561| 3.333.363| 17.846| 0,00535 1,5393
CANAKKALE 87| 5.882 511.734 787.667 3.263| 0,00414 1,5392
MANISA 181| 7.557| 1.367.817| 2.074.884 9.909| 0,00478 1,5169
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Cizelge 4.4.f Turkiye’de 2015 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
KIRKLARELI 55| 6.249| 343.695| 518.994| 3.243| 0,00625 1,5100
BOLU 45| 6.328| 284.760| 421.410| 1.256| 0,00298 1,4799
EDIRNE 67| 5.974| 400.258| 581.791| 2.896| 0,00498 1,4535
KIRSEHIR 29| 7.679| 222.691| 323.218 607 | 0,00188 1,4514
KAYSERI 183| 7.226| 1.322.358| 1.898.867| 9.238| 0,00487 1,4360
TUNCELI 14| 6.180 86.520 |  120.842 176 | 0,00146 1,3967
AMASYA 47| 6.849| 321.903| 448.617| 1.467| 0,00327 1,3936
CANKIRI 29| 6.329| 183541| 253.458 512| 0,00202 1,3809
ARTVIN 34| 4.990| 169.660| 233.704| 1.111| 0,00475 1,3775
BALIKESIR 174| 6.833| 1.188.942| 1.635.697| 5.724| 0,00350 1,3758
CORUM 70| 7.531| 527.170| 699.669| 3.556| 0,00508 1,3272
KARAMAN 30| 8.012| 240.360| 307.841| 1.039| 0,00338 1,2807
SAMSUN 153| 8.300| 1.269.900| 1.533.499| 8.191| 0,00534 1,2076
SINOP 29| 7.052| 204508| 242.242| 1.014| 0,00419 1,1845
BARTIN 24| 7.891| 189.384| 222.917 763| 0,00342 1,1771
GAZIANTEP 197 9.591| 1.889.427| 2.213.705| 14.163| 0,00640 1,1716
SAKARYA 125| 7.461| 932.625| 1.081.399| 8.444| 0,00781 1,1595
KASTAMONU 59| 6.252| 368.868| 426.000| 1.046| 0,00246 1,1549
MALATYA 721 10.688| 769.536| 860.024| 4.787| 0,00557 1,1176
ZONGULDAK 74| 8.091| 598.734| 660.865| 3.405| 0,00515 1,1038
NEVSEHIR 45| 6.361| 286.245| 315.156| 1.816| 0,00576 1,1010
ISPARTA 62| 6.754| 418.748| 457.491| 1.406| 0,00307 1,0925
TRABZON 125| 6.134| 766.750| 820.205| 4.090| 0,00499 1,0697
DUZCE 43| 8.268| 355.524| 377.105| 2.587| 0,00686 1,0607
GIRESUN 56| 7.678| 429.968| 441.745| 2.155| 0,00488 1,0274
TOKAT 69| 8.665| 597.885| 612.434| 2.391| 0,00390 1,0243
HATAY 132 11.513| 1.519.716| 1.554.763| 11.119| 0,00715 1,0231
KONYA 290| 7.271| 2.108.590 | 2.143.747| 9.411| 0,00439 1,0167
RIZE 56| 5.888| 329.728| 334.910 581 0,00173 1,0157
SiVAS 77| 8.092| 623.084| 628.999| 2.144| 0,00341 1,0095
ERZINCAN 30| 7.454| 223.620| 225.499 808| 0,00358 1,0084
USAK 48| 7.280| 349.440| 350.888| 1.427| 0,00407 1,0041
KUTAHYA 69| 8.283| 571.527| 547.640| 2.148| 0,00392 0,9582
ELAZIG 58| 9.806| 568.748| 544.217| 2.510| 0,00461 0,9569
NIGDE 33| 10.421| 343.893| 324.829 662 0,00204 0,9446
BURDUR 41| 6.265| 256.865| 241.362| 1.197| 0,00496 0,9396
ORDU 77| 9.406| 724.262| 670.452| 3.357| 0,00501 0,9257
DiYARBAKIR 110| 14.864| 1.635.040| 1.494543| 8.162| 0,00546 0,9141
YOZGAT 56| 7.724| 432544 385.456| 1.927| 0,00500 0,8911
KiLiS 121 10.731| 128.772| 111.654 772| 0,00691 0,8671
AFYONKARAHISAR 95| 7.435| 706.325| 605.341| 2.873| 0,00475 0,8570
AKSARAY 39| 9.852| 384.228| 327.697 674| 0,00206 0,8529
OSMANIYE 43| 11.786| 506.798| 415.451| 2.136| 0,00514 0,8198
ERZURUM 74| 10.315| 763.310| 624.040| 2.640| 0,00423 0,8175
KAHRAMANMARAS 85| 12.812| 1.089.020| 819.657| 2.705| 0,00330 0,7527
KARS 26| 11.402| 296.452| 220.231 676| 0,00307 0,7429
GUMUSHANE 19| 7.702| 146.338 95.410 316| 0,00331 0,6520
ADIYAMAN 45| 13.285| 597.825| 374.583| 2.187| 0,00584 0,6266
ARDAHAN 13| 7.754| 100.802 63.043 310| 0,00492 0,6254
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Cizelge 4.4.f Tirkiye’de 2015 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
IGDIR 14| 13.718| 192.052| 118.133 271 0,00229|  0,6151
SANLIURFA 87| 21.214| 1.845.618| 1.039.956| 5.512| 0,00530| 0,5635
BAYBURT 10| 8.060 80.600 43.616 17| 0,00039| 05411
SIiRT 21| 15160 318.360| 146.758| 1.009| 0,00688|  0,4610
BITLIS 25| 13520 338.000| 151550 1.746| 0,01152|  0,4484
BATMAN 32| 17424 557.568| 231.938| 1.344| 0,00579| 0,4160
MARDIN 56| 14.089| 788.984| 325.136| 2.887| 0,00888| 04121
HAKKARI 14| 19.734|  276.276 98.586 174 0,00176|  0,3568
BINGOL 15| 17.734|  266.010 94.790 195 0,00206|  0,3563
VAN 49| 22.153| 1.085.497 | 330.041| 1.735| 0,00526|  0,3040
AGRI 29| 18.946| 549.434| 162.015 794 0,00490|  0,2949
SIRNAK 24| 20.373| 488.952| 107.270 478| 0,00446|  0,2194
MUS 17] 24.189| 411.213 88.888 360 0,00405| 0,2162

Cizelge 4.4.9 Tirkiye’de 2016 yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi
(krediler x 1.000 TL)

Konut . . Ko.ngt.

Toplam . Takip Takip  Kredisinin

Niifus é( re.dISI. Bakiyesi  Oram Niifusa

akiyesi

Oram

ANKARA 1.092| 4.826| 5.269.992 | 19.868.769 | 118.062| 0,00594 3,7702
ISTANBUL 3.308| 4.430] 14.654.440 | 54.550.767 | 265.381| 0,00486 3,7225
IZMIR 785| 5.310| 4.168.350] 11.915.388| 65.936| 0,00553 2,8585
TEKIRDAG 138| 6.796 037.848| 2.491.695| 10.736| 0,00431 2,6568
ESKISEHIR 121| 6.832 826.672 | 2.045.823 7.104| 0,00347 2,4748
ANTALYA 453 | 5.051| 2.288.103| 5.461.924| 36.994| 0,00677 2,3871
KOCAELI 266| 6.691| 1.779.806| 4.098.167| 18.041| 0,00440 2,3026
YALOVA 30| 7.766 232.980 492.148 2.153| 0,00437 2,1124
MERSIN 211| 8.271| 1.745.181| 3.571.172| 18.492| 0,00518 2,0463
BURSA 427| 6.657| 2.842.539| 5.746.145| 21.730| 0,00378 2,0215
AYDIN 162| 6.503| 1.053.486| 2.123.592| 13.069| 0,00615 2,0158
MUGLA 190| 4.783 908.770| 1.817.007| 11.909| 0,00655 1,9994
BILECIK 30| 7.078 212.340 387.704 1.640| 0,00423 1,8259
CANAKKALE 84| 6.111 513.324 935.501 5.169| 0,00553 1,8224
DENIZLI 154 | 6.450 993.300 | 1.806.237 5.273| 0,00292 1,8184
MANISA 174| 7.933| 1.380.342| 2.493.997| 13.311| 0,00534 1,8068
ADANA 260| 8.396| 2.182.960| 3.875.346| 22.382| 0,00578 1,7753
KIRIKKALE 32| 8.445 270.240 479.307 3.003| 0,00627 1,7736
KIRKLARELI 53| 6.546 346.938 602.722 2.892| 0,00480 1,7373
KARABUK 32| 7.405 236.960 409.054 2.198| 0,00537 1,7263
BOLU 42| 6.930 291.060 498.831 1.628| 0,00326 1,7138
CANKIRI 29| 6.239 180.931 303.109 1.012| 0,00334 1,6753
KAYSERI 180| 7.450| 1.341.000| 2.235.073| 11.171| 0,00500 1,6667
AMASYA 44| 7.321 322.124 523.810 2.901| 0,00554 1,6261
ARTVIN 34| 4.952 168.368 271.521 1.933] 0,00712 1,6127
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Cizelge 4.4.g Tirkiye’de 2016 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
EDIRNE 63| 6.389| 402507 | 644.133| 3.086| 0,00479 1,6003
KIRSEHIR 27| 8.354| 225558| 359.097| 1.486| 0,00414 1,5920
TUNCELI 13| 6.621 86.073| 136.881 170 0,00124 1,5903
BALIKESIR 166| 7.148| 1.186.568| 1.886.882| 7.110| 0,00377 1,5902
CORUM 65| 8.079| 525.135| 802.882| 4.204| 0,00524 1,5289
KARAMAN 28| 8.649| 242.172| 363.135| 1.852| 0,00510 1,4995
SAKARYA 124| 7.686| 953.064| 1.365.437| 8.948| 0,00655 1,4327
BARTIN 22| 8.668| 190.696| 269.812| 1.155| 0,00428 1,4149
SINOP 28| 7.290| 204.120| 279.310 902 | 0,00323 1,3684
SAMSUN 152| 8.420| 1.279.840| 1.741.986| 11.399| 0,00654 1,3611
GAZIANTEP 185| 10.442| 1.931.770| 2.589.737| 20.808| 0,00803 1,3406
KASTAMONU 57| 6.537| 372.609| 484.711| 1.475| 0,00304 1,3009
ZONGULDAK 70| 8512| 595.840| 771.263| 6.258| 0,00811 1,2944
SIVAS 75| 8.248| 618.600| 787.950| 4.403| 0,00559 1,2738
MALATYA 67| 11.535| 772.845| 967.390| 4.014| 0,00415 1,2517
ISPARTA 61| 6.914| 421.754| 526.568| 2.041| 0,00388 1,2485
DUZCE 41| 8.789| 360.349| 445.487| 2.994| 0,00672 1,2363
RiZE 55| 5.981| 328.955| 402.233| 1.061| 0,00264 1,2228
TRABZON 121| 6.350| 768.350| 931.809| 5.475| 0,00588 1,2127
NEVSEHIR 42| 6.827| 286.734| 347.690| 2.236| 0,00643 1,2126
GIRESUN 55| 7.757| 426.635| 503.030| 2.894| 0,00575 1,1791
HATAY 128 11.980| 1.533.440| 1.804.432| 16.024| 0,00888 1,1767
KONYA 277| 7.691| 2.130.407 | 2.488.869| 13.236| 0,00532 1,1683
USAK 44| 8.023| 353.012| 410.350| 2.059| 0,00502 1,1624
TOKAT 66| 8.999| 593.934| 688.569| 3.967| 0,00576 1,1593
KUTAHYA 68| 8.403| 571.404| 649.353| 4.213| 0,00649 1,1364
BURDUR 41| 6.300| 258.300| 291.730| 1.011| 0,00347 1,1294
NiGDE 30| 11.537| 346.110| 384.609| 1.016| 0,00264 1,1112
ORDU 73| 9.985| 728.905| 808.529| 4.666| 0,00577 1,1092
ERZINCAN 28| 7.961| 222.908| 241.027| 1.096| 0,00455 1,0813
YOZGAT 56| 7.490| 419.440| 443.553| 2.863| 0,00645 1,0575
DiYARBAKIR 108 | 15.316| 1.654.128| 1.724.244| 10.386| 0,00602 1,0424
ELAZIG 54| 10.635| 574.290| 594.830| 2.745| 0,00461 1,0358
AFYONKARAHISAR 91| 7.791| 708.981| 706.392| 3.118| 0,00441 0,9963
AKSARAY 39| 9.910| 386.490| 384.066| 1.493| 0,00389 0,9937
ERZURUM 71| 10.736| 762.256| 719.122| 4.913| 0,00683 0,9434
KAHRAMANMARAS 83| 13.212| 1.096.596| 1.008.108| 4.738| 0,00470 0,9193
KiLIS 12] 10.887| 130.644| 119.663 840| 0,00702 0,9159
OSMANIYE 43| 11.927| 512.861| 467.036| 3.767| 0,00807 0,9106
KARS 25| 11.706 | 292.650| 257.129| 2.081| 0,00809 0,8786
ARDAHAN 13| 7.635 99.255 82.724 553 | 0,00668 0,8334
IGDIR 14| 13.745| 192.430| 150.291| 1.083| 0,00721 0,7810
ADIYAMAN 42| 14.351| 602.742| 459.682| 3.003| 0,00653 0,7627
GUMUSHANE 19| 7.971| 151.449| 112.066 264| 0,00236 0,7400
BAYBURT 10| 7.855 78.550 56.159 193] 0,00344 0,7149
SANLIURFA 91| 20.794| 1.892.254| 1.175.219| 12.340| 0,01050 0,6211
BITLIS 24| 14.185| 340.440| 177.653| 2.623| 0,01476 0,5218
SIIRT 20| 16.017| 320.340| 158.426| 1.563| 0,00987 0,4946
BATMAN 30| 18.887| 566.610| 279.983| 2.339| 0,00835 0,4941
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Cizelge 4.4.g Tirkiye’de 2016 Yili konut kredisi bakiyesinin niifusa orani siralamasi

(devam)
MARDIN 55| 14.483| 796.565| 384.197| 3.807| 0,00991 0,4823
BINGOL 16| 16.699 | 267.184| 114.635 683| 0,00596 0,4290
HAKKARI 15| 18.585| 278.775| 109.645 760| 0,00693 0,3933
VAN 52| 21.084| 1.096.368| 417.448| 4.011| 0,00961 0,3808
AGRI 29| 18.869| 547.201| 187.587| 1.138| 0,00607 0,3428
MUS 18] 22.707| 408.726| 111.683 241| 0,00216 0,2732
SIRNAK 23| 21.312| 490.176| 118.154 507 | 0,00429 0,2410

Konut kredilerinin zamaninda 6denmemesi ve muacceliyet siiresinin dolmasindan sonra
kredi kurumu alacagin tahsili i¢in teminatin parasal degere doniistiiriilmesini talep
etmektedir. Arastirma sonuglarina gore 2010-2016 doneminde finansal kurumlarin
kullandirdiklar1 konut kredilerinin parasal tutar1 artmis iken, takipteki kredilerin toplam
konut kredileri hacmi i¢indeki payr % 1,40’dan % 0,50 diizeyine gerilemis oldugu
goriilmektedir (Cizelge 4.5.a — Cizelge 4.5.9). Yasal diizenlemeler ile konut
finansmaninin glinlimiiz ihtiyaglarina uygun hale getirilmesinin yaninda, finansal
kurumlarin miisteri analizi, teminat olarak alinan konutun degerleme islemlerinin
standartlara ve tasinmazlarin Ozelliklerine uygun yapilmasi ve miisterilerin de kredi
taksitlerini zamaninda o6deme aligkanligimi kazanmalarina bagli olarak incelenen
donemde yasanan kiiresel ve ulusal risklere karsin, kullanilan kredi miktarinin cari
fiyatlarla artis gOstermesi yaninda takipteki kredi oranmin diismesi anlamh

bulunmaktadir.

Cizelge 4.5.a Tirkiye’de 2010 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger LEL oLl
DUZCE 111.779 4.938 0,04418
SIRNAK 31.952 952 0,02979
MUGLA 741.832 21.730 0,02929
SAKARYA 461.876 13.137 0,02844
AYDIN 772.080 21.025 0,02723
ARTVIN 88.054 2.337 0,02654
ZONGULDAK 317.848 7.510 0,02363
ANTALYA 2.056.682 48.219 0,02345
TOKAT 257.208 5.153 0,02003
KARABUK 113.995 2.283 0,02003
NEVSEHIR 116.700 2.257 0,01934
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Cizelge 4.5.a Tiirkiye’de 2010 Y1l illere gore takip orani siralamasi (devam)

KILIS 30.550 582 0,01905
KARS 77.696 1.476 0,01900
ORDU 269.841 4.999 0,01853
TRABZON 390.924 7.173 0,01835
HAKKARI 19.323 354 0,01832
CANAKKALE 332.951 6.039 0,01814
TEKIRDAG 779.919 14.075 0,01805
ADIYAMAN 153.690 2.765 0,01799
ERZINCAN 74.372 1.329 0,01787
SAMSUN 645.096 11.369 0,01762
YALOVA 172.361 3.027 0,01756
BAYBURT 14.208 244 0,01717
BURDUR 123.455 2.116 0,01714
DENIZLI 499.197 8.428 0,01688
EDIRNE 253.865 4.261 0,01678
BILECIK 107.158 1.796 0,01676
RIiZE 145.817 2.390 0,01639
MANISA 822.538 13.460 0,01636
GIRESUN 159.326 2.551 0,01601
ERZURUM 231.099 3.596 0,01556
BALIKESIR 639.729 9.644 0,01508
DIYARBAKIR 479.179 7.179 0,01498
GUMUSHANE 34.275 513 0,01497
KIRKLARELI 223.095 3.339 0,01497
AFYONKARAHISAR 251.474 3.754 0,01493
KONYA 835.615 12.297 0,01472
MERSIN 1.196.576 17.199 0,01437
ARDAHAN 17.657 253 0,01433
USAK 133.383 1.911 0,01433
KASTAMONU 166.858 2.376 0,01424
SINOP 96.925 1.374 0,01418
BURSA 1.846.092 25.948 0,01406
Toplam Ortalama 60.793.473 854.313 0,01405
MARDIN 92.053 1.286 0,01397
MUS 23.645 327 0,01383
ANKARA 8.174.580 112.792 0,01380
BARTIN 73.186 1.004 0,01372
BATMAN 74.374 1.017 0,01367
BINGOL 23.709 324 0,01367
iZMIiR 4.521.819 60.447 0,01337
KIRIKKALE 162.959 2.150 0,01319
CORUM 309.841 3.974 0,01283
AMASYA 167.872 2.110 0,01257
KOCAELI 1.482.731 18.624 0,01256
NiGDE 139.715 1.741 0,01246
CANKIRI 98.662 1.229 0,01246
ISTANBUL 22.209.130 274.379 0,01235
AGRI 44.766 513 0,01146
ADANA 1.360.907 15.085 0,01108
GAZIANTEP 680.162 7.409 0,01089
KUTAHYA 182.436 1.984 0,01088
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Cizelge 4.5.a Tiirkiye’de 2010 Y1l illere gore takip orani siralamasi (devam)

HATAY 626.258 6.784 0,01083
YOZGAT 173.856 1.873 0,01077
ISPARTA 207.488 2.191 0,01056
KAHRAMANMARAS 242.642 2.515 0,01037
VAN 132.818 1.327 0,00999
SIVAS 248.461 2.441 0,00982
BOLU 156.822 1.525 0,00972
SANLIURFA 312.730 2.880 0,00921
AKSARAY 145.366 1.335 0,00918
ELAZIG 230.262 2.063 0,00896
KAYSERI 668.252 5.788 0,00866
MALATYA 351.083 2.818 0,00803
IGDIR 38.191 288 0,00754
BITLIS 48.813 348 0,00713
ESKISEHIR 616.671 4.055 0,00658
TUNCELI 38.988 219 0,00562
KARAMAN 106.341 564 0,00530
OSMANIYE 145.561 742 0,00510
SIIRT 56.030 262 0,00468
KIRSEHIR 130.043 542 0,00417

Cizelge 4.5.b Tiirkiye’de 2011 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger Lo @l
SIRNAK 35.817 951 0,02655
DUZCE 148.223 3.680 0,02483
MUGLA 838.770 17.543 0,02092
ARTVIN 104.440 2.094 0,02005
AYDIN 947.660 17.461 0,01843
SAKARYA 571.527 9.445 0,01653
ANTALYA 2.505.814 37.567 0,01499
KARS 86.130 1.238 0,01437
BURDUR 134.789 1.885 0,01398
HAKKARI 23.002 306 0,01330
TRABZON 480.868 5.935 0,01234
ZONGULDAK 374.211 4614 0,01233
ADIYAMAN 198.697 2.312 0,01164
CANAKKALE 405.189 4.664 0,01151
TEKIRDAG 992.877 10.949 0,01103
ERZINCAN 97.975 1.031 0,01052
TOKAT 321.054 3.343 0,01041
SAMSUN 819.053 8.504 0,01038
KIRKLARELI 266.641 2.731 0,01024
GIRESUN 206.571 2.082 0,01008
NEVSEHIR 148.382 1.478 0,00996
EDIRNE 315.964 3.112 0,00985
ORDU 324.680 3.168 0,00976
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Cizelge 4.5.b Tirkiye’de 2011 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

KONYA 1.054.152 10.158 0,00964
KARABUK 153.083 1.468 0,00959
AFYONKARAHISAR 308.331 2.928 0,00950
BALIKESIR 831.256 7.796 0,00938
YOZGAT 194.914 1.777 0,00912
KIRIKKALE 190.331 1.703 0,00895
GUMUSHANE 45,851 410 0,00894
DENIZLI 641.651 5.658 0,00882
Toplam Ortalama 74.587.786 657.550 0,00882
HATAY 782.374 6.883 0,0087976
KiLIS 42.504 372 0,00875
MERSIN 1.551.471 13.365 0,00861
ANKARA 9.911.986 83.554 0,00843
IzZMIR 5.599.391 46.859 0,00837
MANISA 993.532 8.273 0,00833
ISTANBUL 26.660.734 221.858 0,00832
KASTAMONU 208.942 1.738 0,00832
CORUM 382.477 3.088 0,00807
DIYARBAKIR 629.834 4,988 0,00792
CANKIRI 108.549 859 0,00791
KUTAHYA 224.826 1.774 0,00789
ERZURUM 276.515 2.179 0,00788
BURSA 2.394.376 18.522 0,00774
ISPARTA 246.616 1.870 0,00758
KOCAELI 1.838.396 13.640 0,00742
MARDIN 118.876 872 0,00734
BILECIK 145.269 1.064 0,00732
YALOVA 227.503 1.655 0,00727
MUS 28.572 199 0,00696
BATMAN 95.549 652 0,00682
BAYBURT 17.579 118 0,00671
ARDAHAN 19.135 128 0,00669
ADANA 1.741.091 11.633 0,00668
NiGDE 162.238 1.076 0,00663
SIVAS 315.893 2.068 0,00655
USAK 168.301 1.085 0,00645
SANLIURFA 400.882 2.426 0,00605
GAZIANTEP 888.528 5.312 0,00598
SINOP 123.643 738 0,00597
AMASYA 209.687 1.235 0,00589
AGRI 56.201 328 0,00584
BARTIN 92.631 529 0,00571
KAHRAMANMARAS 317.290 1.759 0,00554
VAN 165.095 915 0,00554
ELAZIG 292.894 1.573 0,00537
IGDIR 45,590 241 0,00529
BITLIS 56.851 293 0,00515
RiZE 174.442 866 0,00496
BOLU 196.615 955 0,00486
KAYSERI 879.705 4.239 0,00482
AKSARAY 177.290 801 0,00452
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Cizelge 4.5.b Tirkiye’de 2011 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

ESKISEHIR 765.652 3.415 0,00446
BINGOL 35.844 157 0,00438
SIIRT 68.141 287 0,00421
MALATYA 454.834 1.690 0,00372
OSMANIYE 183.978 664 0,00361
KIRSEHIR 155.177 434 0,00280
TUNCELI 44.046 103 0,00234
KARAMAN 142.338 227 0,00159

Cizelge 4.5.c Tiirkiye’de 2012 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger Lelslpi@ma
SIRNAK 43.459 1.007 0,02317
DUZCE 178.178 2.866 0,01609
AYDIN 1.073.125 16.750 0,01561
SAKARYA 662.794 9.831 0,01483
MUGLA 922.936 13.408 0,01453
ZONGULDAK 420.298 5.887 0,01401
ANTALYA 2.853.414 36.707 0,01286
ADIYAMAN 217.817 2.782 0,01277
BURDUR 141.824 1.620 0,01142
ARTVIN 127.148 1.394 0,01096
KUTAHYA 263.256 2.754 0,01046
TEKIRDAG 1.186.119 12.354 0,01042
TRABZON 543.885 5.640 0,01037
BITLIS 68.061 695 0,01021
YOZGAT 221.127 2.191 0,00991
SAMSUN 967.966 9.578 0,00989
AFYONKARAHISAR 355.486 3.379 0,00951
AGRI 69.942 663 0,00948
MARDIN 155.351 1.467 0,00944
HATAY 917.039 8.619 0,00940
KILiS 50.655 455 0,00898
DIYARBAKIR 835.274 7.480 0,00896
DENIZLI 786.534 6.793 0,00864
MERSIN 1.840.364 15.797 0,00858
CANAKKALE 472.385 4.024 0,00852
ANKARA 11.146.707 93.097 0,00835
TOKAT 387.837 3.227 0,00832
KARS 110.400 908 0,00822
Toplam Ortalama 86.042.212 699.546 0,00813
BALIKESIR 972.948 7.862 0,00808
ERZINCAN 131.970 1.063 0,00805
KONYA 1.239.488 9.931 0,00801
KIRKLARELI 323.137 2.579 0,00798
VAN 162.967 1.286 0,00789
KARABUK 176.317 1.390 0,00788
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Cizelge 4.5.c Tiirkiye’de 2012 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

ISTANBUL 30.247.934 238.071 0,00787
IGDIR 53.750 422 0,00785
BAYBURT 20.158 156 0,00774
BURSA 2.856.437 21.748 0,00761
BILECIK 180.743 1.328 0,00735
ADANA 1.984.540 14.481 0,00730
CORUM 438.341 3.167 0,00722
ORDU 389.008 2.734 0,00703
EDIRNE 381.038 2.643 0,00694
YALOVA 268.308 1.856 0,00692
KAHRAMANMARAS 378.393 2.611 0,00690
MANISA 1.151.231 7.934 0,00689
IZMIR 6.481.574 44.471 0,00686
GIRESUN 249.448 1.706 0,00684
ELAZIG 343.253 2.342 0,00682
USAK 190.854 1.268 0,00664
KOCAELI 2.137.525 14.189 0,00664
KIRIKKALE 230.702 1.522 0,00660
ISPARTA 283.332 1.844 0,00651
GAZIANTEP 1.086.908 6.882 0,00633
ERZURUM 334.467 2.109 0,00631
KASTAMONU 237.623 1.485 0,00625
BATMAN 116.622 721 0,00618
SANLIURFA 488.619 3.003 0,00615
NEVSEHIR 176.985 1.073 0,00606
GUMUSHANE 53.517 324 0,00605
SIIRT 80.134 477 0,00595
NiGDE 190.784 1.128 0,00591
CANKIRI 129.122 761 0,00589
ARDAHAN 25.299 149 0,00589
AMASYA 258.184 1.491 0,00577
SINOP 141.378 775 0,00548
OSMANIYE 230.928 1.218 0,00527
MUS 42.703 222 0,00520
KAYSERI 1.071.755 5.507 0,00514
HAKKARI 31.259 158 0,00505
BARTIN 114.545 575 0,00502
SIVAS 369.143 1.756 0,00476
KIRSEHIR 188.286 856 0,00455
MALATYA 537.337 2.251 0,00419
ESKISEHIR 926.151 3.777 0,00408
RiZE 208.635 803 0,00385
KARAMAN 170.090 604 0,00355
AKSARAY 200.981 671 0,00334
TUNCELI 51.376 166 0,00323
BOLU 230.729 548 0,00238
BINGOL 55.875 79 0,00141
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Cizelge 4.5.d Tiirkiye’de 2013 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger eLa)p (e
KiLIS 73.157 1.023 0,01398
SAKARYA 846.283 8.910 0,01053
MUGLA 1.182.290 12.385 0,01048
AYDIN 1.358.640 13.442 0,00989
ADIYAMAN 277.986 2.729 0,00982
SIRNAK 59.681 585 0,00980
BURDUR 171.554 1.628 0,00949
HATAY 1.164.028 10.791 0,00927
ANTALYA 3.630.342 33.544 0,00924
DUZCE 263.431 2.389 0,00907
AGRI 102.332 859 0,00839
MARDIN 227.840 1.841 0,00808
EDIRNE 461.692 3.674 0,00796
TEKIRDAG 1.530.120 12.129 0,00793
YOZGAT 286.771 2.255 0,00786
BITLIS 106.636 797 0,00747
KARABUK 247.036 1.791 0,00725
ARTVIN 169.573 1.223 0,00721
TOKAT 484.153 3471 0,00717
MERSIN 2.366.235 16.788 0,00709
ZONGULDAK 509.225 3.580 0,00703
SAMSUN 1.256.555 8.629 0,00687
HAKKARI 43.034 291 0,00676
GIRESUN 335.200 2.262 0,00675
KUTAHYA 367.462 2.449 0,00666
AFYONKARAHISAR 447,977 2.979 0,00665
DENIZLI 1.088.881 7.032 0,00646
ISPARTA 342.009 2.188 0,00640
DIYARBAKIR 1.129.938 7.000 0,00620
ANKARA 14.144.351 86.618 0,00612
ORDU 515.993 3.123 0,00605
Toplam Ortalama 110.285.971 661.036 0,00599
ARDAHAN 37.079 219 0,00591
CORUM 549.368 3.195 0,00582
BURSA 3.735.187 21.705 0,00581
KONYA 1.691.993 9.769 0,00577
ISTANBUL 37.993.141 218.877 0,00576
TRABZON 677.516 3.899 0,00575
BALIKESIR 1.255.958 7.124 0,00567
MANISA 1.488.679 8.354 0,00561
KOCAELI 2.719.330 15.198 0,00559
YALOVA 339.181 1.890 0,00557
ERZINCAN 184.696 1.027 0,00556
CANAKKALE 596.729 3.310 0,00555
BATMAN 154,741 850 0,00549
[zZMIR 8.202.982 44595 0,00544
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Cizelge 4.5.d Tirkiye’de 2013 Y1l illere gore takip orani siralamasi (devam)

KIRIKKALE 306.023 1.602 0,00523
BILECIK 243.901 1.269 0,00520
KIRKLARELI 409.068 2.122 0,00519
ADANA 2.543.132 13.033 0,00512
KAHRAMANMARAS 532.450 2.707 0,00508
OSMANIYE 314.337 1.577 0,00502
VAN 215.742 1.078 0,00500
ERZURUM 463.973 2.237 0,00482
KAYSERI 1.435.302 6.429 0,00448
AMASYA 341.958 1.438 0,00421
SIVAS 472.633 1.985 0,00420
AKSARAY 267.589 1.106 0,00413
SANLIURFA 718.018 2.957 0,00412
SINOP 184.100 731 0,00397
BARTIN 154.576 612 0,00396
NEVSEHIR 242.991 949 0,00391
GUMUSHANE 71.887 275 0,00383
KARAMAN 228.345 839 0,00367
ELAZIG 457,521 1.679 0,00367
GAZIANTEP 1.533.875 5.625 0,00367
KASTAMONU 312.660 1.132 0,00362
NiGDE 244 467 879 0,00360
SIIRT 105.888 370 0,00349
USAK 248.998 860 0,00345
RiZE 266.698 903 0,00339
KARS 147.610 475 0,00322
MUS 61.557 178 0,00289
ESKISEHIR 1.247.087 3.576 0,00287
MALATYA 705.080 1.890 0,00268
IGDIR 67.572 163 0,00241
CANKIRI 179.105 415 0,00232
BOLU 309.581 698 0,00225
BAYBURT 27.686 61 0,00220
KIRSEHIR 250.607 543 0,00217
TUNCELI 92.080 136 0,00148
BINGOL 64.889 90 0,00139

Cizelge 4.5.e Tirkiye’de 2014 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger Takip Oram
BITLIS 126.600 1.328 0,01049
AGRI 130.476 1.248 0,00956
DUZCE 320.177 2.797 0,00874
SAKARYA 957.087 8.305 0,00868
MARDIN 271.851 2.160 0,00795
BATMAN 194.797 1.540 0,00791
HATAY 1.309.855 10.078 0,00769
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Cizelge 4.5.e Tiirkiye’de 2014 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

ANTALYA 4.209.347 30.257 0,00719
KILIS 91.211 636 0,00697
ARTVIN 196.492 1.347 0,00686
VAN 270.998 1.856 0,00685
ADIYAMAN 319.100 2.141 0,00671
ARDAHAN 46.627 312 0,00669
KONYA 1.916.105 12.779 0,00667
AYDIN 1.535.314 9.954 0,00648
ISPARTA 397.905 2.502 0,00629
MUGLA 1.362.371 8.539 0,00627
TEKIRDAG 1.760.769 10.516 0,00597
ZONGULDAK 568.574 3.342 0,00588
TRABZON 742.936 4.357 0,00586
CANAKKALE 673.473 3.869 0,00574
EDIRNE 516.929 2.897 0,00560
YOZGAT 332.099 1.824 0,00549
SAMSUN 1.405.858 7.609 0,00541
ADANA 2.914.684 15.640 0,00537
KIRIKKALE 358.806 1.905 0,00531
NEVSEHIR 278.301 1.467 0,00527
[ZMIR 9.253.759 48.015 0,00519
MERSIN 2.633.928 13.658 0,00519
DIYARBAKIR 1.298.757 6.718 0,00517
ANKARA 15.881.309 82.127 0,00517
MALATYA 783.645 4.032 0,00515
KOCAELI 3.115.049 15.874 0,00510
ORDU 586.667 2.928 0,00499
BURDUR 198.273 983 0,00496
KIRKLARELI 461.615 2.281 0,00494
SIIRT 128.167 630 0,00492
OSMANIYE 363.258 1.755 0,00483
Toplam Ortalama 125.750.350 607.458 0,00483
MANISA 1.757.455 8.466 0,00482
TOKAT 549.086 2.636 0,00480
YALOVA 386.943 1.831 0,00473
KUTAHYA 449.456 2.084 0,00464
ELAZIG 495.209 2.279 0,00460
CORUM 616.534 2.800 0,00454
SINOP 207.796 920 0,00443
RiZE 307.846 1.343 0,00436
ERZINCAN 208.473 897 0,00430
ISTANBUL 42.957.621 184.483 0,00429
KARABUK 304.891 1.283 0,00421
GIRESUN 388.104 1.627 0,00419
AFYONKARAHISAR 521.713 2.105 0,00403
SANLIURFA 880.914 3.545 0,00402
USAK 289.099 1.159 0,00401
SIRNAK 83.883 336 0,00401
KAYSERI 1.651.082 6.606 0,00400
BURSA 4.312.994 17.130 0,00397
GAZIANTEP 1.865.434 7.328 0,00393
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Cizelge 4.5.e Tiirkiye’de 2014 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

BARTIN 185.445 694 0,00374
BALIKESIR 1.420.782 5.272 0,00371
AKSARAY 299.408 1.081 0,00361
MUS 78.542 283 0,00360
ESKISEHIR 1.450.686 4.909 0,00338
ERZURUM 551.849 1.851 0,00335
KARAMAN 267.314 889 0,00333
KARS 181.419 602 0,00332
KAHRAMANMARAS 655.537 2.136 0,00326
KASTAMONU 368.354 1.200 0,00326
IGDIR 96.533 300 0,00311
AMASYA 384.132 1.154 0,00300
BILECIK 295.928 885 0,00299
SIVAS 543.171 1.554 0,00286
DENIZLI 1.282.877 3.241 0,00253
BOLU 362.503 834 0,00230
GUMUSHANE 79.485 163 0,00205
NiGDE 282.734 422 0,00149
KIRSEHIR 291.620 409 0,00140
TUNCELI 111.613 153 0,00137
CANKIRI 226.725 255 0,00112
BAYBURT 34.917 35 0,00100
HAKKARI 72.218 64 0,00089
BINGOL 78.856 8 0,00010

Cizelge 4.5.f Turkiye’de 2015 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger Weayp e
BITLIS 151.550 1.746 0,01152
MARDIN 325.136 2.887 0,00888
SAKARYA 1.081.399 8.444 0,00781
MUGLA 1.558.905 11.737 0,00753
HATAY 1.554.763 11.119 0,00715
KILiS 111.654 772 0,00691
SIIRT 146.758 1.009 0,00688
DUZCE 377.105 2.587 0,00686
GAZIANTEP 2.213.705 14.163 0,00640
AYDIN 1.768.155 11.189 0,00633
KIRKLARELI 518.994 3.243 0,00625
KIRIKKALE 422.465 2.538 0,00601
ADIYAMAN 374.583 2.187 0,00584
BATMAN 231.938 1.344 0,00579
NEVSEHIR 315.156 1.816 0,00576
MALATYA 860.024 4.787 0,00557
DIYARBAKIR 1.494.543 8.162 0,00546
MERSIN 3.070.612 16.547 0,00539
ADANA 3.333.363 17.846 0,00535
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Cizelge 4.5.f Tirkiye’de 2015 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

SAMSUN 1.533.499 8.191 0,00534
ANTALYA 4.870.432 25.859 0,00531
SANLIURFA 1.039.956 5.512 0,00530
ANKARA 17.974.378 95.142 0,00529
VAN 330.041 1.735 0,00526
ZONGULDAK 660.865 3.405 0,00515
OSMANIYE 415.451 2.136 0,00514
iZMIiR 10.405.240 53.323 0,00512
CORUM 699.669 3.556 0,00508
ORDU 670.452 3.357 0,00501
YOZGAT 385.456 1.927 0,00500
TRABZON 820.205 4.090 0,00499
EDIRNE 581.791 2.896 0,00498
BURDUR 241.362 1.197 0,00496
ARDAHAN 63.043 310 0,00492
AGRI 162.015 794 0,00490
GIRESUN 441.745 2.155 0,00488
KAYSERI 1.898.867 9.238 0,00487
MANISA 2.074.884 9.909 0,00478
ARTVIN 233.704 1.111 0,00475
AFYONKARAHISAR 605.341 2.873 0,00475
KOCAELI 3.512.316 16.398 0,00467
Toplam Ortalama 143.537.232 666.534 0,00464
ELAZIG 544.217 2.510 0,00461
TEKIRDAG 2.062.671 9.328 0,00452
SIRNAK 107.270 478 0,00446
KONYA 2.143.747 9.411 0,00439
ERZURUM 624.040 2.640 0,00423
SINOP 242.242 1.014 0,00419
CANAKKALE 787.667 3.263 0,00414
ISTANBUL 48.634.323 199.477 0,00410
USAK 350.888 1.427 0,00407
MUS 88.888 360 0,00405
KUTAHYA 547.640 2.148 0,00392
TOKAT 612.434 2.391 0,00390
YALOVA 434,076 1.565 0,00361
ERZINCAN 225.499 808 0,00358
BURSA 4.932.756 17.623 0,00357
BALIKESIR 1.635.697 5.724 0,00350
BARTIN 222.917 763 0,00342
SIVAS 628.999 2.144 0,00341
KARAMAN 307.841 1.039 0,00338
GUMUSHANE 95.410 316 0,00331
KAHRAMANMARAS 819.657 2.705 0,00330
BILECIK 345.856 1.135 0,00328
AMASYA 448.617 1.467 0,00327
ISPARTA 457.491 1.406 0,00307
KARS 220.231 676 0,00307
BOLU 421.410 1.256 0,00298
ESKISEHIR 1.711.979 4.610 0,00269
DENIZLI 1.526.680 3.886 0,00255
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Cizelge 4.5.f Tiirkiye’de 2015 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

KASTAMONU 426.000 1.046 0,00246
IGDIR 118.133 271 0,00229
KARABUK 358.490 812 0,00227
BINGOL 94.790 195 0,00206
AKSARAY 327.697 674 0,00206
NiGDE 324.829 662 0,00204
CANKIRI 253.458 512 0,00202
KIRSEHIR 323.218 607 0,00188
HAKKARI 98.586 174 0,00176
RIiZE 334.910 581 0,00173
TUNCELI 120.842 176 0,00146
BAYBURT 43.616 17 0,00039

Cizelge 4.5.9 Tiirkiye’de 2016 yilinda illere gore takip orani siralamasi (krediler x1.000

TL)
Konut Kredisi Konut Kredisi .
Deger Takip Deger Takip Oram
BITLIS 177.653 2.623 0,01476
SANLIURFA 1.175.219 12.340 0,01050
MARDIN 384.197 3.807 0,00991
SIIRT 158.426 1.563 0,00987
VAN 417.448 4011 0,00961
HATAY 1.804.432 16.024 0,00888
BATMAN 279.983 2.339 0,00835
ZONGULDAK 771.263 6.258 0,00811
KARS 257.129 2.081 0,00809
OSMANIYE 467.036 3.767 0,00807
GAZIANTEP 2.589.737 20.808 0,00803
IGDIR 150.291 1.083 0,00721
ARTVIN 271.521 1.933 0,00712
KILIS 119.663 840 0,00702
HAKKARI 109.645 760 0,00693
ERZURUM 719.122 4,913 0,00683
ANTALYA 5.461.924 36.994 0,00677
DUZCE 445,487 2.994 0,00672
ARDAHAN 82.724 553 0,00668
MUGLA 1.817.007 11.909 0,00655
SAKARYA 1.365.437 8.948 0,00655
SAMSUN 1.741.986 11.399 0,00654
ADIYAMAN 459.682 3.003 0,00653
KUTAHYA 649.353 4.213 0,00649
YOZGAT 443,553 2.863 0,00645
NEVSEHIR 347.690 2.236 0,00643
KIRIKKALE 479.307 3.003 0,00627
AYDIN 2.123.592 13.069 0,00615
AGRI 187.587 1.138 0,00607
DIYARBAKIR 1.724.244 10.386 0,00602
BINGOL 114.635 683 0,00596
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Cizelge 4.5.9 Tiirkiye’de 2016 Yili illere gore takip orani siralamasi (devam)

ANKARA 19.868.769 118.062 0,00594
TRABZON 931.809 5.475 0,00588
ADANA 3.875.346 22.382 0,00578
ORDU 808.529 4.666 0,00577
TOKAT 688.569 3.967 0,00576
GIRESUN 503.030 2.894 0,00575
SIVAS 787.950 4.403 0,00559
AMASYA 523.810 2.901 0,00554
iZMiR 11.915.388 65.936 0,00553
CANAKKALE 935.501 5.169 0,00553
KARABUK 409.054 2.198 0,00537
Toplam Ortalama 163.899.395 877.431 0,00535
MANISA 2.493.997 13.311 0,00534
KONYA 2.488.869 13.236 0,00532
CORUM 802.882 4.204 0,00524
MERSIN 3.571.172 18.492 0,00518
KARAMAN 363.135 1.852 0,00510
USAK 410.350 2.059 0,00502
KAYSERI 2.235.073 11.171 0,00500
ISTANBUL 54.550.767 265.381 0,00486
KIRKLARELI 602.722 2.892 0,00480
EDIRNE 644.133 3.086 0,00479
KAHRAMANMARAS 1.008.108 4.738 0,00470
ELAZIG 594.830 2.745 0,00461
ERZINCAN 241.027 1.096 0,00455
AFYONKARAHISAR 706.392 3.118 0,00441
KOCAELI 4.098.167 18.041 0,00440
YALOVA 492.148 2.153 0,00437
TEKIRDAG 2.491.695 10.736 0,00431
SIRNAK 118.154 507 0,00429
BARTIN 269.812 1.155 0,00428
BILECIK 387.704 1.640 0,00423
MALATYA 967.390 4.014 0,00415
KIRSEHIR 359.097 1.486 0,00414
AKSARAY 384.066 1.493 0,00389
ISPARTA 526.568 2.041 0,00388
BURSA 5.746.145 21.730 0,00378
BALIKESIR 1.886.882 7.110 0,00377
ESKISEHIR 2.045.823 7.104 0,00347
BURDUR 291.730 1.011 0,00347
BAYBURT 56.159 193 0,00344
CANKIRI 303.109 1.012 0,00334
BOLU 498.831 1.628 0,00326
SINOP 279.310 902 0,00323
KASTAMONU 484,711 1.475 0,00304
DENIZLI 1.806.237 5.273 0,00292
NiGDE 384.609 1.016 0,00264
RIZE 402.233 1.061 0,00264
GUMUSHANE 112.066 264 0,00236
MUS 111.683 241 0,00216
TUNCELI 136.881 170 0,00124
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4.5 Uygulamada Icra Takip Siireci ve Degerleme liskileri

Konut kredisinin 6denmemesi durumunda uygulanan icra takibi alacakli vekilinin icra
takip talebi ile baslayan bir siirectir. Alacakli vekili, icra midiirliigiinden tasinmazin
kiymet takdirinin yapilabilmesi i¢in, tapu miidiirliigline miizekkere yazilarak 2004 sayili
fcra ve Iflas Kanunu’nun 150/c maddesine gore ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
takibe baslandig1 hususunun tapu kiitiigiine serh edilmesini talep eder (EK 1). Ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takip ile ilgili olarak borgluya icra emri gonderilir (EK 2).
Ayrica tasinmazin yer tespiti ve imar durumu ile ilgili bilgiler kadastro midiirligi ve

belediyeden istenir (EK 3 ve EK 4) ve degerleme ¢alismasinin altligi olusturulur.

Gayrimenkuliin niteliklerine gore degismekle beraber konut i¢in yaklasik 1.000 TL
kiymet takdir avansi talep eden tarafindan 6denmektedir. Kiymet takdiri yapilan
taginmazin bilirkisi raporu tapu kiitiigiinde mevcut biitiin ilgililere teblig edilir (EK 5).
Eger kiymet takdirine itiraz yoksa, tasinmazin agik artirma ilani yayinlanir (EK 6). Bu
islem igin yaklasik olarak 4.000 TL satis avansi yatirilmaktadir. flan masraflar1 bu
tutarin i¢indedir. Harglardan fazla yatirilan tutar, satis islemi tamamlandiktan sonra iade
edilir (Koktiirk 2015, Keles 2015).

Acik artirma sonucu tasinmaz satis1 gerceklestirilir. Satis gerceklestirilemezse, agik
artirma ilaninda belirtilen tarihte ikinci acik artirma yapilir. Satis islemi
gerceklestirilemezse, icra takibinin yeniden baslatilmasi gerekir (EK 7). Takibe konu
olan kredi tutarinin nakde doniistiiriilmesi siirecinin hukuki diizenlemelere gore icra
dairelerince islem yapilmakta, ancak mevcut sistemde hem degerleme islemlerinin
kalitesi ve raporlama kosullari, hem de satig siirecinin uzunlugu yonlerinden sorunlar

yasanmakta ve yeni diizenleme yapilmasina gereksinim oldugu dikkati ¢cekmektedir.

Takip siirecinde teminatin degerleme c¢aligmasinin yapilmasinda paydaslarin giigliikle
karsilagtiklar1 ve alinan raporlarin genellikle taraflart memnun etmekten uzak oldugu
gozlenmektedir. Konut kredilerinde teminatin paraya cevrilmesi basarisi, dogrudan
teminatin degerleme calismasinin kalitesi ve miisteri profiline bagli bulunmaktadir.
Ozellikle icra miidiirliiklerince alman degerleme raporlarida énemli kalite sorunlarinin

oldugu, raporlarda konutun piyasa degeri, kira parasi, maliyeti, arsa payr ve degeri
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etkileyebilecek diger ozellikleri dikkate alinarak degerleme g¢alismasinin yapilmadigi,
incelenen raporlarda “6zellikleri yazili taginmazin yeri, konumu, manzarasi, zemin
Ozellikleri, imar durumu, arsa pay1, paranin satin alma giicii, objektif esaslar, civarindaki
serbest piyasa emsal alim satim bedelleri dikkate alinarak rayi¢ degerinin 75.000 TL
edebilecegi sonug ve kanaatine varilmistir” gibi uluslararast degerleme standartlar1 ve
degerleme biliminin temel ilkelerine aykir1 olarak gelir, maliyet ve piyasa degerleri
analizi yapilmadan sahsi goriis ve kanaate dayali islemlerin yapildig1 goézlenmistir.
Incelenen degerleme raporlarina dayali olarak teminatin nakde gevrilmesi isleminin
yapildigi, raporlama kullanilan veriler ve analizlerin ¢ok yetersiz olmasi yaninda
raporlarin igerik, analiz ve sonuglari bakimimdan da kabul edilebilir standartlarin ¢ok

gerisinde kaldigi vurgulanmalidir.

Gerek finansal kurumlarin hukuk danigmanlar1 ve yoneticileri ile yapilan sozlii goriisme
sonuglari, gerekse incelenen Ornek degerleme raporlart (EK 5) birlikte ele alindigi
zaman, icra midiirliiklerine yonelik degerleme ¢aligmalarinin raporlama standartlari ve
uygulamalar1 yonlerinden yeniden diizenlenmesine gereksinim oldugu agikca ortaya
¢ikmaktadir. Mevcut kosullarda hem finansal sistemin, hem de teminatin korunmasi ve
degerleme islemlerinin rasyonel bigimde yapilmasi ile finansal sistemin gelisimine katk1
yapilmast ve miisterilerin haklarimin da korunmasi bakimindan mutlaka icra
miidiirliiklerinde degerleme sisteminin gelistirilmesi ve gayrimenkul ipoteginin paraya
cevrilmesi yonlerinden diizenleme yapilmasina gereksinim bulunmaktadir. Tasinmaz
degerleme sisteminin gelistirilmesi yoluyla hem finansal kurumlarda kredi geri
doniisiiniin glivence altina alinmasi, hem miisteriler ve yatirimlarin korunmasi, hem de
tilke ekonomisi ve finansal sistemine katki yapilmasi miimkiin olabilecektir. Benzer
bigimde Asikoglu (2016) tarafindan yapilan calismada agik¢a 2004 sayili Icra ve iflas
Kanununda 5582 Sayili Kanun ve diger diizenlemelerle tasinmazlarin kiymet
takdirlerine iligskin degisiklerin uygulamaya taginamadigi ve yapilacak yeni diizenleme
ile icra miudirliiklerince alinacak biitiin kiymet takdiri raporlarinda degerleme
caligmasinin lisanslt degerleme uzmanlari ile gayrimenkul gelistirme alanindan lisans ve
lisansiistii  diizeylerde egitim almig uzmanlarinca hazirlanmast zorunlulugunun
getirilmesi ve uygulamanin biitiin illerde bu bicimde yapilmasinin temel kosul olmasi

gerektigi vurgulanmistir.
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5. SONUC VE ONERILER

Konut, bireylerin temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini karsilamasi, daha iyi
sartlarda yasama istegine cevap vermesi ve ayni zamanda yatirim amagl olarak tercih
edilmesi sebebiyle sosyal ve ekonomik yonii olan bir olgudur. Tiirkiye’de konut
sahipliginin diisiik olmasi; hanelerin gelir seviyeleri ile tasarruf diizeylerinin diisiik
olmasi, konut fiyatlarinin yliksekligi ve kredi maliyetleri gibi birgok faktdre bagh
bulundugu vurgulanmaktadir (Tanrivermis 2016, Hatipoglu ve Tanrivermis 2017).
Ozellikle hanelerin miimkiin oldugunca diisiik kredi maliyeti ve uzun vadeli 6deme
plani ¢ergevesinde konut sahibi olmalarin tesviki i¢in 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile konut
finansman sistemi kurulmus ve ayrica ilgili biitiin kanunlarda yeni diizenleme yapilarak

kredi kullanimi1 ve konut ediniminin tesviki hedeflenmistir.

Konut finansman sistemi, bireylerin konut ihtiyacinin karsilamasinin yani sira, insaat,
finans ve bunlarla iliskili diger sektorlerin saglikli gelisimi agisindan da kilit 6neme
sahip bulunmaktadir. Ayni1 zamanda fon talep edenlerle fon arz edenler arasinda koprii
gorevi yapmaktadir. Tirkiye’de niifusunun belirli kentlerde yogunlasmasi, konut
thtiyacinin bu kentlerde hizli bir sekilde artmasina, plansiz ve ¢arpik kentlesmeye yol
acmistir. Konut sorunu sayisal olarak ortaya ¢ikmakla beraber, nitelik agisindan da
kendini gostermektedir. Ozellikle 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda afet riskli alanlarda kentsel
doniistim c¢alismalaria agirlik verilmis ve bu yolla planl sehirlerin olusturulmasi ve
konut stokunun deprem ve diger risklere karsi giivenirliginin artirilmasina ¢alisilmistir.
Buna ilave olarak hanelerin sahipliginin artirilmasina igin kredi faiz avantajlan

saglanarak bireyler kredi kullanimina yonlendirilmesi hedeflenmistir.

Tiirkiye’de konut kredileri kullanim1 ve takipteki kredi oranlart Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu verileri ile ilgili diger kurumlarin verileri kullanilarak analiz
edilmigtir. Arastirma sonuglarmma gore 2010 - 2016 doneminde konut kredisi
kullantminin cari fiyatlarla artis gosterdigi, konut kredilerinin toplam tiiketici kredileri
icindeki paymnin arttig1 goriilmektedir. Kullanilan toplam konut kredisi bakiyesinin 2010
yilinda 60.793.473.000 TL iken, 2016 yilinda 163.899.395.000 TL’na ulastig1, takipteki
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kredilerin oransal olarak azaldigi ve 2016 yilinda takipteki kredi tutarmin 877.431.000
TL olarak gergeklestigi ve bunun da toplam konut kredisi i¢indeki paymin % 0,5 gibi
bir oldukga diisiik diizeyde oldugu ve takipteki konut kredilerinin bankacilik sistemi
icinde risk olusturmasinin miimkiin olmadig1 saptanmistir. Mevcut yasal diizenlemeler
ile konut finansmaninin glinlimiiz ihtiyaglarina uygun hale getirilmesinin yaninda,
finansal kurumlarin miisteri analizi, teminat olarak alinan konutun degerleme
islemlerinin standartlara ve tasinmazlarin 6zelliklerine uygun yapilmasi ve miisterilerin
de kredi taksitlerini zamaninda 6deme aliskanligini kazanmalarina bagli olarak
incelenen donemde yasanan kiiresel ve ulusal risklere karsin, kullanilan kredi miktarinin
cari fiyatlarla artis gostermesi yaninda takipteki kredi oraninin diigmesinin anlamli

oldugu vurgulanmalidir.

Gerek konut kredileri kullanimi, gerekse ilgili mevzuatta zaman i¢inde degisiklik
yapilmasi ve miimkiin oldugunca esnek modelin gelistirilmesi gerekli goriilmektedir.
Konut kredilerinde geri 6denmeme riskinin ortaya ¢ikmasindan sonraki donemde
gayrimenkuliin nakde doniistiiriilme siirecinin uzun olmasina ilave olarak 2004 sayil
fcra ve Iflas Kanunu ile 5582 Sayili Kanunda degerleme ¢aligmalarmin kapsami ve
raporlama esaslarinin  yeniden diizenlenmesine gereksinim oldugu ve ayrica
gayrimenkul satiglarina iligskin siirecin kisaltilmasi ve etkinliginin artirilmasina yonelik
yeni diizenleme yapilmasi ihtiyacinin oldugu vurgulanmalidir. Ozellikle kredi icin
teminat olarak gosterilen tasinmazin degerleme c¢aligmasi, degerleme standartlar ve
raporlama esaslarina iliskin diizenleme yapilmasi yoluyla bilirkisilerin sadece kisisel
gorlise dayal1 olarak degerleme yapmalarinin 6niline gegilmesi saglanmalidir. Gliniimiiz
ekonomik kosullarina uygun olarak 2004 sayil1 Icra ve Iflas Kanununun revize edilmesi
yoluyla konut finansmani1 ile bireylere saglanan kaynaklarin geri donmemesi
durumunda, ipotegin paraya cevrilmesi siirecinin kisaltilmasi zorunlu goriilmektedir.
Bununla birlikte Tiirkiye’de icra miidiirliikklerinin ve ilgili mahkemelerin is yogunlugu,
kanuni diizenlemelerin yetersizligi ayrica borglular tarafindan kotii niyetli olarak
kullanilmasi siireci agirlastirmaktadir. Bu durum konut finansman kuruluslarini temkinli
hareket etmeye yonlendirmekte ve sisteminin etkinligini azaltmaktadir. Vade siiresince

periyodik olarak kredi 6demelerinin kisinin gelirine oraninin, teminat olarak alinan
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gayrimenkuliin degerindeki degismelerin takip edilmesi, finansman kurulusun

O6denmeme riskini yonetmesine yardimci olacaktir.

Oncelikle kredi teminat1 olarak alinan tasinmazlarin degerleme sisteminin iyilestirilmesi
ile kredi geri 6denmemesi riskinin finansal kurumlarda kontrol edilmesi ve ikinci
asamada icra miidiirliiklerindeki degerleme ve satis yonteminin iyilestirilmesi gerekli
goriilmektedir. Teminatin paraya ¢evrilmesi basarisi, dogrudan teminatin degerleme
calismasmin kalitesi ve miisteri profiline bagli bulunmaktadir. Ozellikle icra
miidirliiklerince alinan degerleme raporlarinda 6nemli kalite sorunlarinin oldugu,
raporlarda konutun piyasa degeri, kira parasi, maliyeti, arsa payr ve degeri
etkileyebilecek diger ozellikleri dikkate alinarak degerleme ¢aligmasinin yapilmadigi,
incelenen raporlarda tasinmazin bulundugu yeri, tasinmazin konumu, manzara avantaj,
zemin Ozellikleri, imar durumu, arsa payi, paranin satin alma giicii, objektif esaslar,
civarindaki serbest piyasa emsal alim satim bedelleri dikkate alinarak rayi¢ degerinin
..... TL edebilecegi sonu¢ ve kanaatine varilmis oldugu gibi ¢ok genel ifadelerle
yetinildigi, yapilan calismalarin uluslararasi degerleme standartlari ve degerleme
biliminin temel ilkelerine aykirt rapor diizenlenerek teminatin nakde c¢evrilmesi
isleminin yapildigi, raporlama kullanilan verilerin c¢ok yetersiz olmasit yaninda
raporlarin igerik, analiz ve sonuglar1 bakimindan kabul edilebilir standartlarin c¢ok
gerisinde oldugu tespit edilmistir. Gerek finansal kurumlarin hukuk danigmanlari ve
yoneticileri ile yapilan sozlii goriisme sonuclari, gerekse incelenen 6rnek degerleme
raporlar1 birlikte ele alindifi zaman icra miidiirliklerine yonelik degerleme
caligmalarinin ~ raporlama standartlar1  ve uygulamalar1 yonlerinden yeniden

diizenlenmesine gereksinim oldugu agikca ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin kurumsallagmasi agisindan egitim ve aragtirmalara
biiyiik dl¢lide gereksinim bulunmakta ve sektdriin profesyonellerinin bir biitiin olarak
biitiin siireglerde gdrev almalart zorunlu goriilmektedir. Ozellikle konut ve ticari
krediler gibi gayrimenkul ipotegine dayali kredilendirme uygulamalarinda teminatin
degerleme calismasina iliskin standartlarin gelistirilmesi, gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi uzmanlarimin finansal kurumlarda kredi boliimleri ile ekspertiz (degerleme) —
insaat boliimlerinde istihdam edilmelerine 6zen gosterilmesi, degerleme alaninda hizmet

veren bagimsiz uzmanlarin degerleme uzmanligi lisansi yaninda gayrimenkul gelistirme
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alaninda uzmanlik bilgisine sahip olmalar1 kosulunun aranmasi, miisteri analizine 6zen
gosterilmesi ve kredinin geri 6denmemesi riskinin azaltilmasina calisilmasi; hem
kurumsal isletmeler, hem de finansal yapiin siirdiiriilebilirligi bakimindan zorunlu
goriilmektedir. Bankalarda konut kredileri, insaat-ekspertiz ile ticari kredi
departmanlarinda calisan kariyer uzmanlar1 ve yoneticilerinin gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi alaninda uzmanliginin olmas: ve kurumsal kapasite gelistirme ¢alismalarina

0zel 6nem verilmesi gerekmektedir.
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EK 1 ilk Takip Talebi

T.C.
ZONGULDAK ( ) icra Miidiirliigii

Dosya No: 2015/ .....

Alacakli banka vekili geldi. Takibe konu ipotekli gayrimenkuliin kiymet takdirinin
yapilabilmesi i¢in;

1- Tapu Sicil Miidiirliigii'ne tezkere yazilarak Icra Iflas Kanunu 150/c hiikmii
geregince Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla takibe baglandigi hususunun tapu
kiitiigiine islenmesi ve gayrimenkuliin son tapu kaydinin istenmesine,

2- llgili Kadastro Miidiirliigiin ‘den ¢cap durumunun istenmesine,

3- llgili Belediye Baskanlig1 imar Isleri Miidiirliigiinden imar durumunun
sorulmasina,

Karar verilmesini talep ederin dedi. Beyan1 ve imzasi alind.

[POTEKLI GAYRIMENKUL:
-l adina kayitli Zonguldak ili ...... flgesi....... Mabhallesi ... ada .....parsel
....... arsa payli......kat ....nolu mesken vasifli .../.../..... tarih ......yevmiyeli
.................. bedelli 1.derece ..........BANKASI AS lehine ipotek.
Tarih/Imza
Alacakl1 Vekili
KARAR:

Talep ve dosya incelendi. Talep gibi islem yapilmasina karar verildi.

Zonguldak....Icra Miidiirii

Tarih/Imza/Miihiir
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EK 2 icra Emri

T.C.
ZONGULDAK (......) icra Dairesi Omek No : 6
Dosya NO & ...oovvveviiieeiien,

IPOTEGIN PARAYA CEVRILMESI YOLU iLE TAKIPTE
ICRA EMRI

1- Alacakli ve varsa kanuni temsilcisinin ve ...BANKASI AS.(Vergi dairesi/numarasi)
vekilinin adi, soyadi, vergi kimlik numarasi
yerlesim yerindeki adresi; alacakli yabanci Adres:

iilkede oturuyorsa Tiirkiye’de gosterecegi Vekili:
yerlesim yerindeki adresi : Adres
2- Bor¢lunun ve varsa kanuni temsilcisinin ad1, — :.................. (TC kimlik numarast)

soyadi ve yerlesim yerindeki adresi, alacakli
tarafindan biliniyorsa vergi kimlik numarasi

3- Alacagin veya istenen teminatin Tiirk parasiyla :.nolu kredi i¢in bor¢lunun sorumlu
tutar1 ve faizli alacaklarda faizin miktari ile oldugu miktar
islemeye bagladigi giin; alacak veya teminat

yabanci para ise alacagin hangi tarihteki kur ..., TL Asil alacak
iizerinden talep edildigi ve faizi ...l TL iglemis temerriit faizi
(../../2015 itibari ile)
............. TL BSMV
.............. TL TOPLAM

4- Takip terekeye kars1 acilmigsa mirascilarin adi,
soyadi ve yerlesim yerindeki adresleri

5- Borg senedi ve tarihi ve taahhiidiin sebebi  :Kredi S6zlesmesi Akit tablosu Ipotek Belgesi

6- Rehnedilenin ne oldugu D adima kayitli Zonguldak ili
.lgesi....... Mabhallesi ... ada .....parsel
....... arsa  payl..... kat ....nolu
mesken vasifli tasinmazda .../.../.....
tarith ...... yevmiyeli ..................
bedelli 1.derece .......... BANKASI AS
lehine ipotek.

7- Rehnedilen tiglincii sahis tarafindan verilmis

veya miilkiyeti liglincii sahsa gegmisse onun ve
daha sonra gelen rehin hakki sahibinin adi, soyadi,
yerlesim yerindeki adresi

Isbu icra emrinin tebligi tarihinden itibaren (30) giin i¢inde borcu ddemeniz; bu siire
icinde bor¢ 0denmez veya icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina dair bir karar
getirilmezse alacaklinin taginmazin satigini isteyebilecegi ihtar olunur.
(IiK m.149)

fcra Miidiirii
Tarih/Miihiir ve Imza
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EK 3 Kadastro Miidiirliigiine Yazilan Miizekkere
T.C.
ZONGULDAK ( ) Icra Miidiirliigii

Dosya No: 2015/ .....
ZONGULDAK

........................... KADASTRO MUDURLUGUNE

Zonguldak Merkez Tapu Miidiirliigiine kayitl, agagida tapu kaydi bulunan
tasinmazlarm kiymet takdirine esas olmak iizere CAP ve KROKI sinin
cikarilarak dosyamiza gonderilmesini arz/rica ederim.

Zonguldak..... Icra Miidiirii

Tarih/Imza/Miihiir
[POTEKLI GAYRIMENKUL:
- adina kayitli Zonguldak ili ...... Ilgesi....... Mahallesi ... ada .....parsel
....... arsa payli......kat ....nolu mesken vasifli tasinmazda .../.../..... tarih
...... yevmiyeli .................. bedelli 1.derece ..........BANKASI AS lehine ipotek.

Not: Miizekkere ve cevabi elden takiplidir.
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EK 4 Belediyeye Yazilan Miizekkere
T.C.
ZONGULDAK ( ) Icra Miidiirliigii

Dosya No: 2015/ .....
ZONGULDAK

BELEDIYE BASKANLIGI IMAR ISLERI

MUDURLUGUNE

Ekte ¢cap 0rnegi gonderilen Zonguldak Merkez Tapu Miidiirliigiine kayiti,
asagida tapu kaydi bulunan taginmazlarin kiymet takdirine esas olmak iizere
IMAR DURUMU hakkinda bilgi verilmesini arz/rica ederim.

Zonguldak.....Icra Miidiirii

Tarih/Imza/Miihiir
[POTEKLI GAYRIMENKUL:
- adina kayitli Zonguldak ili ...... Ilgesi....... Mahallesi ... ada .....parsel
....... arsa payli......kat ....nolu mesken vasifli .../.../..... tarih ......yevmiyeli
.................. bedelli 1.derece ..........BANKASI AS lehine ipotek.

Not: Miizekkere ve cevabi elden takiplidir.
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EK 5 Bilirkisi Raporu (Kiymet Takdiri)
ZONGULDAK () ICRA MUDURLUGUNE

ZONGULDAK

BILIRKISI RAPORU

DOSYANO : 2015/......

ALACAKLI :......... BANKASI AS
VEKILI : Av.

BORCLU  :ooveean.

KONU :Kiymet Takdiri

Yukarida doya nosu ve taraflar1 belirtilen kiymet takdiri  konusunda Saymn
Miidiirliigiiniizce resen bilirkisi segildigimden ../...../2015 tarihinde ilgilileri ile birlikte
kesif mahalline gidildi. Tarafimdan gerekli inceleme ve ayrica dosya iizerinde de gerekli
inceleme yapildiktan sonra cevaplandirilmas: istenen hususlar asagida inceleme
boliimiinde detayli olarak aciklanmistir.

DAVA KONUSU VE TALEP

Alacaklr ....... Bankast AS ne ../../2015 tarihi itibariyle .......... TL borcundan dolay1
bor¢lu ........... adima tapuya kayith Zonguldak ili ... ilgesi...mahallesi...
ada...parsel... blok .... kat ... mesken iizerine Zonguldak Tapu Miidiirliigiiniin
ol tarith ....... Yevmiye ile 1IK 150/c maddesi geregince ipotegin paraya
cevrilmesi serhi konmus olup, bahse konu taginmazin satisa esas olmak {izere kiymet
takdirinin yapilmasi istenmistir. Burada kaldim

INCELEME :

Tasmmaz............. mabhallesi sinirlar1 igerisinde ve imar plani dahilindedir. Belediyenin
tiim alt yap1 hizmetlerinden yararlanmaktadir. Cevreye hakim manzara yapis1 vardir.
Denize mesafesi yaklasik 150 metredir. Topografik olarak egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Taginmazin Oniine kadar araba yolu gelmektedir. Ulasim kolaydir. Tasinmaz
ozellikleri olarak arsa vasfi tasimaktadir. Zemin + 4 normal kat olmak iizere toplam 5
kattir. Betonarme yapi1 olup yipranmis goriiniimii vardir. Dis1 sivali — boyali, {lizeri
kiremit cati ortiilii, 1sitma sistemi kaloriferlidir. Ilgili belediyesinden almmis yap1
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ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur. Tasinmazin arsa payr olam1  1/30
mesken niteliginde olup oda antre salon hol 2ara hol banyo 2wc ve 2 balkon seklinde
dizayn edilmistir. Dis kapist celik kapi, i¢ kapist pres kontraplaktan yapilmis, ahsap
dograma, pencereleri plastik dograma, oturma mekanlari ile hol zemini laminant,
kalorifer petekleri panel radyator, mutfak zemini kalebodur, mutfak tezgahi mermer,
tezgah alt1 ve {istii dolaplart mdf, balkon-wc-banyo zemini ve duvarlari seramik balkon
cephesi plastik dograma ile kapatilmistir. Dairenin kullanilan insaat alan1 yaklasik 60
m? ve briit insaat alan1 96 m?“dir.

SONUC:

Ozellikleri yazili tasinmazin yeri, konumu, manzarasi, zemin dzellikleri, imar durumu,
arsa payl, paranin satin alma giicli, objektif esaslar, civarindaki serbest piyasa emsal
alim satim bedelleri dikkate alinarak rayi¢ degerinin 75.000TL edebilecegi sonug ve
kanaatine varilmstir.

Bilirkisi Unvan Imza Tarih

71



EK 6 A¢ik Artirma flam
T.C.
ZONGULDAK ( ) Icra Miidiirliigii
Dosya No: 2015/ .....
ZONGULDAK
TASINMAZIN ACIK ARTIRMA ILANI

Tapu kaydi:

Zonguldak 1ili ... ilgesi...mahallesi... ada...parsel...m2 yiiz6l¢limlii taginmaz iizerinde
her blokta 10 dairesi bulunan 3 blok 30 daireli tasinmazin .... blok .... kat ... dairesidir.

Hali Hazir Durumu:

Tasinmaz...mahallesi sinirlar1 igerisinde ve imar plani dahilindedir. Belediyenin tiim alt
yapt hizmetlerinden yararlanmaktadir. Cevreye hakim manzara yapist vardir. Denize
mesafesi yaklasik 150 metredir. Topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir.
Tasinmazin Oniine kadar araba yolu gelmektedir. Ulagim kolaydir. Tasinmaz 6zellikleri
olarak arsa vasfi tasimaktadir. Zemin + 4 normal kat olmak iizere toplam 5 Kkattir.
Betonarme yap1 olup yipranmis gériiniimii vardir. Dis1 stvali — boyali, tizeri kiremit cati
ortiilii, 1s1tma sistemi kaloriferlidir. Ilgili belediyesinden alimmis yap: ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur. Tasinmazin arsa payi olani 1/30 mesken niteliginde
olup oda antre salon hol 2ara hol banyo 2wc ve 2 balkon seklinde dizayn edilmistir. Dis
kapist ¢elik kapi, i¢ kapisi pres kontraplaktan yapilmis, ahsap dograma, pencereleri
plastik dograma, oturma mekanlar1 ile hol zemini laminant, kalorifer petekleri panel
radyatdr, mutfak zemini kalebodur, mutfak tezgah1 mermer, tezgah alt1 ve tistii dolaplari
mdf, balkon-wc-banyo zemini ve duvarlar1 seramik balkon cephesi plastik dograma ile
kapatilmistir. Dairenin kullanilan ingaat alan1 yaklasik 60 m? ve briit ingaat alan1 76
m*dir

Imar Durumu

Blok nizam 5 kat konut alanmdir.

Muhammen Bedeli:75.000,00 TL dir

Satis Saati:14:30 -14,40 Arasi
Satis Sartlari:

1- Satis ../../2015 tarihinde yukarida belirtilen saatler arasinda Zonguldak (...) icra

Miidiirliigi Kalemi adresinde agik artirma suretiyle yapilacaktir. Bu artirmada tahmin
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edilen degerin %50’mn1 ve riichanl alacaklilar varsa alacaklari toplamini ve satig
giderlerini gegmek sart1 ile ihale olunur. Bdyle bir bedelle alici ¢ikmazsa en ok
artiranin  taahhiidii sakli kalmak sart1 ile ../../2015 tarihinde Zonguldak (...) Icra
Miidiirliigii Kalemi adresinde yukarida belirtilen saatler arasinda ikinci artirmaya
c¢ikarilacaktir. Bu artirma da riigchanli alacaklilarin alacagini ve satig giderlerini gegmesi
sartiyla en ¢ok artirana ihale olunur. Su kadar ki artirma bedelinin malin tahmin edilen
kiymetinin %50 bulmas1 ve satig isteyenin alacagina riichani olan alacaklarin
toplamindan fazla olmasi ve bundan baska para ¢evirme ve paylastirma masraflarinin

gecmesi lazimdir. Boyle bedelle alic1 ¢ikmaz satis talebi diisecektir

2- arttirmaya istirak edeceklerin tahmin edilen kiymetin %20’si nispetinde Tiirk lirast
pesin para veya bu kadar miktar teminat mektubunu vermesi lazimdir. Satig pesin para
iledir. Alict istediginde 10 giinii gegmemek fiizere siire verilebilir. Tapu alim hareci,
damga vergisi, kdv alictya aittir. Birikmis vergiler ve tellaliye {icreti satis bedelinden

Odenir.

3- ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgilerin (") bu gayrimenkul iizerindeki haklarin
ozellikle faiz ve giderlere dair olan iddialarim1 dayanag: belgeler ile (15) giin i¢inde
dairemize bildirmeleri lazimdir; aksi takdirde haklar1 tapu sicil ile sabit olmadik¢a
paylasmadan hari¢ birakilacaktir.

4 — Satis bedeli hemen veya verilen miihlet icinde ddenmezse Icra ve Iflas Kanunu’nun
133’iincii maddesi geregince ihale feshedilir. Iki ihale arasindaki farktan ve %10 faizden
alic1 ve kefilleri mesul tutulacak ve hi¢bir hilkme hacet kalmadan kendilerinden tahsil
edilecektir.

5 — Sartname, 1lan tarihinden itibaren herkesin gorebilmesi i¢in dairede acik olup gideri
verildigi takdirde isteyen aliciya bir 6rnegi gonderilebilir.

6 — Satis1 istirak edenlerin sartnameyi gOrmils ve miinderecatini kabul etmis
sayilacaklari, bagkaca bilgi almak isteyenlerin ............c.cce........ sayil1 dosya numarastyla
miidiirliiglimiize bagvurmalari ilan olunur.

(IiK m.126)
........ [ooiidan.

(*) Ilgililer tabirine irtifak hakki sahipleri de dahildir.
fcra Miidiirii

Miihiir ve imza
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EK 7 Acik Artirma Sonucu Belgesi
Dosya no:2015/

1.ACIK ARTIRMA
Acik artirmaya saat 14.30 da ZONGULDAK () ICRA MUDURLUGU nde basland

TEKLIF EDILEN MIKTAR

Lira Kurus Ad  Sovadi Artiranlar Imzasi

42.000TL Alacaga Mahsuben Avukat imza

Zonguldak ili ... ilcesi...mahallesi... ada...parsel... blok .... kat ... mesken alacaga
mahsuben .....Bankas1 AS temsilcisi Av. ......... ya ihalesi yapilmistir.

Ug defa bagrilmis, fazlaya istekli ¢ikmamis oldugundan karsilarinda yazili
bedelle alicisina (alicilara) ithale olunmustur.

Tarih..oee T | DaKiKa........oooeeeeeeeeeeeeee,
Icra Miidiirii Tellal Alici
Imza Imza Imza
Aliciya, ihale bedelini 6demek Uzere ..........cccovevveviivencieeencieeenen. gin stre
verildi.
fera Midiira ... Leviid v Alc

Istekli ¢ikmadigindan, teklif edilen fiyat % 50’11 bulunmadigindan satis
yapilmamigtir.

........ Lo oo, fcra Miidiiri Tellal
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