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Konut finansmani (Mortgage) sektorii, yiilksek montanli kredi hacimleri nedeniyle hem SPK hem de Tiiketici
Mahkemeleri tarafindan en siki denetlenen alanlardan biridir. Finans kuruluslarinin ve gayrimenkul gelistiricilerin
kredi tahsis, yapilandirma veya yasal takip asamalarinda yaptig1 sekilsel hatalar; sézlesmelerin iptaline, devasa idari
para cezalarina ve kurum bilangolarinda ciddi tahsilat agiklarina neden olmaktadir.

Kurumunuzun konut finansmani siiregleri asagidaki hukuki ve finansal standartlara ne 6lgiide uyum sagliyor?
1. SOZLESME ONCESI BILGILENDIRME VE ERKEN ODEME RiSKLERI

o Kontrol Sorusu: Tiiketiciye kredi kullandirmadan makul bir siire énce "Sézlesme Oncesi Bilgi Formu"nu
yazili olarak veriyor musunuz? Tiiketici kredisini erken kapattiginda, kanunun izin verdigi azami oranlarin
(kalan vadeye gore %1 veya %?2) iizerinde bir erken 6deme tazminati talep ediyor musunuz?

e Gizli Risk: Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, bilgilendirme yiikiimliiliigiinii kat1 sekil sartlarina
baglamstir. On bilgilendirme formunun verilmemesi veya eksik verilmesi durumunda sézlesmedeki aleyhe
olan maddeler "haksiz sart" sayilarak kesin hiikiimsiiz olur. Tiiketici mahkemeye gittiginde, haksiz yere tahsil
edilen erken 6deme tazminatlarini veya dosya masraflarini ticari faiziyle birlikte kurumdan geri alir. Ayrica
Ticaret Bakanlig1 tarafindan kuruma agir idari para cezalar kesilir.

2. TEMERRUT IHTARNAMELERI VE ICRA SURECININ COKMESI

e Kontrol Sorusu: Kredi taksitlerini 6demeyen bir tiiketiciyi temerriide diisiirmek ve borcun tamamini muaccel
(hemen 6denebilir) kilmak ig¢in; birbirini izleyen en az iki taksitin 6denmemesi sartin1 bekliyor ve tiiketiciye en
az 30 giin silire veren yasal ihtar1 noter kanaliyla génderiyor musunuz?

e Gizli Risk: Konut finansmaninda icra siirecinin kalbi, 30 giinliik yasal ihtar siiresidir. Eger ihtarname usuliine
uygun teblig edilmezse veya 30 giinliik siire dolmadan ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibi
baslatilirsa, tiikketici avukatlart "usulsiiz takip" gerekcesiyle icray1 aninda durdurur. Kurum, tahsilat siirecinde
aylar kaybeder, bos yere icra/vekalet masraflar1 dder ve batik kredi (NPL) oranlar1 bilangoyu dogrudan
olumsuz etkiler.

3. SPK DEGERLEME RAPORLARI VE TOKSIK VARLIK OLUSUMU

e Kontrol Sorusu: Krediye konu olan gayrimenkullerin degerlemesini mutlaka SPK lisansh bagimsiz
degerleme kuruluslarina yaptirtyor musunuz? Raporlardaki emsal degerlerin sisirilip sisirilmedigini denetleyen
bir i¢ kontrol (validasyon) mekanizmaniz var mi?

e Gizli Risk: Konut finansmaninin teminati gayrimenkuliin kendisidir. SPK standartlarina uymayan, piyasa
gerceklerinden kopuk ve sisirilmis degerleme raporlariyla kullandirilan krediler, tiiketici temerriide
distiigiinde kurumun elinde satilamayan "toksik (batik) varliklara" doniisiir. Kredi tutari, gayrimenkuliin satig
bedeliyle karsilanamadiginda kurum dogrudan zarar yazar. Ayrica SPK, usulsiiz degerlemeleri kabul eden
finans kuruluglaria agir yaptirimlar uygular.

KONUT FINANSMANI SURECLERINI YASAL STANDARTLARA TASIMAK

Eger yukaridaki kritik sorulara tereddiitsiiz ve mevzuata uygun net cevaplar veremiyorsaniz, kurumunuzun kredi
portfoyll ve yasal uyum siiregleri devasa bir risk altindadir. Bu krizleri mahkeme salonlarinda veya SPK
denetimlerinde degil, uzmanlardan proaktif olarak 6grenmek zorundasiniz. Siireclerinizi mevzuata uygun yonetmek,
kurumsal riskleri azaltmak ve kurumunuza 6zel egitim planlamasi1 yapmak i¢in Vizyonder 5582 Say1l1 Konut
Finansmani Yasas1 Egitimi programina hemen basvurun.
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