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KONUT FINANSMAN SiSTEMINE iLiSKiN KANUN DEGIiSiKLiKLERi

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan hazirlanan “Konut Finansman Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 Taslagr” ile Icra ve iflas
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Bankalar
Kanunu, Kamu Finansmani ve Bor¢ YoOnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve cesitli
vergi kanunlarinda degisiklikler 6ngdriilmektedir. Yapilan degisiklikler ile mevcut durumda
sinirli bir biiyiikliige ulagsmis olan birincil konut kredisi piyasasinin gelistirilmesi ve birincil
piyasaya destek olacak bir ikincil piyasa olusturulmasi1 amaglanmaktadir.

Hazirlanan son kanun taslagi ile genel olarak;

1. Konut finansman1 ve konut finansmani kuruluslarinin tanimlanmast,

2. Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminatli alacaklarin takip siirecinin
hizlandirilmasi,

3. Konut finansmanm1 kapsaminda ihtiya¢ duyulan gayrimenkul degerleme
faaliyetini yiiriitecek kisi ve kurumlarin diizenlenmesi ve sektoriin gelisiminin
desteklenmesi,

4. Konut finansmani kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik esaslarin
belirlenmesi,

5. Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine
yonelik olarak ipotekli sermaye piyasasi araglarinin diizenlenmesi,

6. Konut finansmani kuruluglarima kaynak temin edecek ipotek finansmani
kuruluslarinin diizenlenmesi,

7. Ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarmm ve konut
finansmant fonlarinin ihrag edecegi ipotege dayali menkul kiymetlerinin geri
O0demeleri i¢gin hazine garantisi verilebilmesine imkan taninmasi,

8. Cesitli vergi tesvikleri ile sistemin desteklenmesi

ongoriilmektedir.
Taslakla yapilan degisiklikler agagida agiklanmaktadir.

1. Konut Finansmam ve Konut Finansmanm Kuruluslari Tanimlarinda Yapilan
Degisiklikler

Ilgili diger kanunlarda da referans olarak kullamlmak iizere, Sermaye Piyasasi
Kanununa eklenen 38/A maddesinde konut finansmani “yap1 kullanma izni alinmis konutlar
iizerine ipotek tesis etmek suretiyle kredi kullandirilmasi ve yine bu 6zellikteki konutlarin
finansal kiralama yoluyla kiralanmas1”, konut finansmani kuruluslar ise son taslakta yapilan
degisikliklerle “konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da
finansal kiralama yapan bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici kurulus tarafindan
konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile
finansman sirketleri” olarak tanimlanmistir.

Taslakta, konut finansmani1 kuruluslari i¢in yapilan bu tanimlama ile, finansal kiralama
sirketleri ve finansman sirketlerinin banka ve katilim bankalar1 ile aralarindaki diizenleme
arbitrajinin giderilmesinden sonra sistemde yer almalar1 ve mevduat toplamaksizin sermaye
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piyasalarindan elde ettikleri fonlar1 tiiketicilere kullandirmak ve konut kredisi konusunda
uzmanlagsmak isteyen yerli ve yabanci sermaye sahiplerini konut finansmani piyasasina
cekmeleri ongorilmistiir

Bankalar ve katilim bankalar1 halihazirda konut finansmani i¢in dogrudan tiiketicilere
kaynak saglayan kurumlardir. Odiing Para Verme Isleri Hakkinda 30.9.1983 tarihli ve 90
saylli Kanun Hiilkmiinde Kararname c¢ergevesinde faaliyet gosteren finansman sirketleri ise
Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Calisma Esaslari Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri
cergevesinde ancak ticaret konusu tasinir esyalara yonelik olarak faaliyet gdsterebilmektedir.
flgili yénetmelik hiikiimlerinin imkan vermesi halinde finansman sirketleri, konut kredisi
konusunda uzmanlagsmak isteyen ancak banka olmanin gerektirdigi yiikiimliiliikleri iistlenmek
istemeyen yerli ve yabanci sermaye sahiplerinin konut finansmani piyasasina girmeleri igin
uygun bir yap1 arz etmektedir. Diger yandan, mevcut durumda 10.6.1985 tarihli ve 3226 sayili
Finansal Kiralama Kanununun amacimin ticari yatirimlara ydnelik finansal kiralama
islemlerini diizenlemek oldugu diisiiniilerek, tiiketicilere yonelik faaliyetlerde bulunmayan
finansal kiralama sirketlerinin de, hazirlanan taslagin yasalagmasini takiben tiiketicilere
yonelik iiriinler sunabilmeleri miimkiin olabilecektir.

Taslakta, ama¢ yonlii bir tanimlamaya gidilmeyerek “konut alimi, konutlarin
yenilenmesi ve giiclendirilmesi” konut finansmani taniminda belirtilmemis, ancak konut
finansman1  tanimindaki unsurlar1 sagladigi takdirde, konutlarin yenilenmesi ve
giiclendirilmesinin de konut finansmani kapsaminda degerlendirilebilecegi Ongoriilmiis
ayrica, kredi kullandirilmasi halinde {izerine ipotek tesis edilen konutun, krediyi kullanan
kisiye ait olmasi1 gerektigi belirtilmistir.

Taslakta yer alan konut finansmani tanimindaki 6nemli bir husus, konut finansmani
kapsamia girecek olan konutlarin, yap1 kullanma izni alinmig konutlar olmasi
zorunlulugudur. Boylece, yasal gereklerin yerine getirilmesi saglanarak kagak yapilagmanin
oniine gegilmesi hedeflenmektedir. Ulkemizde gayrimenkul ile ilgili en énemli sorunlardan
biri, tamamlanmis bir ¢ok konutun ilgili yonetmeliklere goére yapilmamis veya kagak olmalari
nedeniyle yapi1 kullanma izni alamamalaridir. Taslak ile sadece yap1 kullanma izni alinmis
konutlarin sisteme dahil edilmesinin nedeni, kacak veya ilgili yoOnetmeliklere aykir
yapilagsmay1 kurulacak sistem ile engelleme diisiincesidir.

Konut finansmani tanimindaki unsurlar1 sagladig: takdirde, konutlarin yenilenmesi ve
giiclendirilmesi de konut finansmani kapsaminda degerlendirilmelidir. Bdylece, konut
sahipliginin desteklenmesinin yani sira deprem tehlikesinin ve kentsel doniisiim projelerinin
getirdigi ihtiyaglar icin de olusturulan sistemle getirilen avantajlardan faydalanilabilmesi
amaclanmustir.

Buna karsin, konut insasi, konutlarin biiyiitiilmesi, konutlara yeni katlar veya yeni
boliimler eklenmesi gibi ingaat finansmani1 amaciyla kaynak kullanimi yapilan tanimin disinda
birakilmistir. Insaat veya proje halindeki konutlarn finansmani, tamamen ayri bir ¢alisma
konusu olup, bu konuda baslatilmast uygun olacak g¢aligmanin yurtdisi uygulamalarinda
oldugu gibi, ipotekli konut finansmani sisteminden ayr1 yiiriitiilmesinin gerektigi
distiniilmektedir.

Zira, taslakla getirilen hiikiim, konut finansmani kuruluslarinin proje halinde veya
gerekli izinleri alinmamis konutlara iliskin kredi kullandirilabilmesini engellememekte,
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sadece bu tiir kredilerin, ipotekle teminat altina alinmis olan konut finansmani1 kapsaminda
olmamalar1 nedeniyle, bu Kanun taslagi ile getirilen vergi tesviklerinden ve menkul
kiymetlestirmeye konu olmak suretiyle ikincil piyasa imkéanlarindan yararlanmasina imkan
vermemektir.

Taslak ile tanim kapsamina giren finansal iglem tiirleri, kredi ve finansal kiralama
islemleri ile sinirlandirilmistir. Bu sebeple, konut iireticilerinin “vadeli satiglar1” tiiketiciler
icin bir tlir finansman saglamakla birlikte konut finansmani i¢in kaynak kullandirilmasi olarak
kabul edilmemektedir. Konut iireticilerinin vadeli satiglarinin sisteme dahil edilmesinin pratik
zorluklar1 ~ bulunmasinin  yam1  sira, iglemlerin  finansal kuruluslar iizerinden
gerceklestirilmesinin tesvik edilmesi yoluyla hem suiistimallerin 6nlenmesi hem de finansal
kuruluglar araciligiyla konut iireticilerinin kayit altinda ¢alismaya zorlanmasi amaglanmis ve
konut iireticilerinin vadeli satiglar1 konut finansmani tanimi kapsami disinda birakilmastir.

2. Ipotek Teminath Alacaklarin Takip Siirecinin Hizlandirilmas1 Kapsaminda
Yapilan Degisiklikler

fcra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminatli olarak
konut finansmani amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, s6z
konusu ipoteklerin paraya g¢evrilme silirecinin kisaltilmasidir. Bu amaca paralel olarak, son
taslakta, alacaklinin alacagmi tahsil edebilmesini kolaylastirmak amaciyla, Icra ve iflas
Kanununun, rehinle temin edilmis bir alacagin dncelikle rehinin paraya g¢evrilmesi yoluyla
takip edilebilecegini ongdren genel kuralina istisna getirilerek, alacakliya anilan islemlere
esas ipotekle temin edilmis alacagin takibinde Once haciz yoluna basvurabilme sec¢enegi
sunulmustur. Adalet Bakanligi’nin 6nerisi dogrultusunda, ayni alacak i¢in ayn1 bor¢luya karsi
ayni anda birden fazla takip yiiriitiilmesinin mevcut icra iflas sistemimize uygun olmamasi
nedeniyle, son taslakta, alacagin sahibinin, ayn1 anda rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip
veya haciz yollarindan sadece birine bagvurabilmesi saglanmistir. Alacagin sahibi, haciz
yolunun secilmesi halinde, varsa kalan alacak i¢in rehinin paraya cevrilmesi yoluna da
bagvurabilecektir.

Taslakta ayrica, ipotegin paraya cevrilmesi silirecinde icranin geri birakilmasi
hakkindaki talebin reddine iliskin tetkik mercii kararmi temyiz eden borglunun, satist
durdurabilmesi i¢in yatirmasi gereken teminat oraninin takip konusu alacagin ylizde onbesi
nispetinden yiizde kirki nispetine artirilmasina iligkin hiikiim eklenmis olup, temyiz talebinin
reddedilmesi durumunda, merhunun takdir edilen ve kesinlesen degerinin alacag: karsilamaya
yetmeyeceginin anlasilmast halinde, yatirilmis olan teminattan, alacagin karsilanamayan
kismin1 agsmamak tiizere alacakliya 0deme yapilmasi, varsa teminatin kalan kisminin ise
teminati yatirana iade edilmesi gerektigi, ancak tiim bu hallerde alacagin yiizde onbesinin
alacakliya tazminat olarak 6denecegi diizenlenmistir.

3. Gayrimenkul Degerleme Faaliyetini Yiiriitecek Kisi ve Kurumlarin
Diizenlenmesi ve Sektoriin Gelisiminin Desteklenmesi Kapsaminda Yapilan
Degisiklikler

Gayrimenkul degerlemesi konut finansman sistemine iki farkli siiregte ihtiya¢ duyulan
bir hizmettir. Ilk olarak kredinin acilmasi asamasinda ilgili gayrimenkuliin degerinin dogru bir
sekilde tespit edilmesi biiylik 6nem tasimaktadir. Sonucta, kredinin 6denmemesi halinde ilgili
gayrimenkul satilarak alacak tahsil edilmektedir. Gayrimenkul degerinin dogru belirlenmesi,
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O0denmeme riskinde kredi verenin elindeki teminata giivenebilmesi ve alacagini tahsil
edebileceginden emin olabilmesi i¢in biiyiik onem tasimaktadir.

Gayrimenkul degerlemesine ihtiya¢ duyulan ikinci silireg ise takip asamasidir.
Odenmeyen ve takibe gegilen bir kredide ilgili gayrimenkuliin satis1 igin ihaleye ¢ikilmasi
oncesinde degerleme yapilmakta ve bu degerin dogru belirlenmesi ihale ve satig siirecinde
biiyiik nem tasimaktadir. Gayrimenkuliin tespit edilen degeri Icra ve iflas Kanunu uyarinca
satisgta ulasilmasi gereken asgari tutar1 belirlemekte, ayrica bu degerin dogru
belirlenmemesine karsi bor¢luya taninan sikdyet hakki yeniden degerleme yapilmasina yol
acarak stireci uzatabilmektedir.

Taslak ile, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler
olusturulmasi ve yayinlanmasi, Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek
Birliginin gorevleri arasina eklenmistir. Bu dogrultuda, konut finansman1 kapsaminda yapilan
degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige
iletilmesi zorunlu tutulmustur.

Taslak ile ayrica, Tiirkiye Sermaye Piyasast Aract Kuruluglart Birligindeki
uygulamaya benzer sekilde, Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlart Meslek Birliginin
statlisiine ve Birlikge alinan kararlara uymayan tiiyeler hakkinda da benzer sekilde Birlik
tarafindan 1.000 YTL’den 5.000 YTL’ye kadar para ceza uygulanabilecegi yoniinde bir
hiikiim eklenmistir.

4. Konut Finansmam Kullanan Tiiketicilerin Korunmasmma Yonelik Esaslarin
Belirlenmesi Kapsaminda Yapilan Degisiklikler

Taslak ile Tiiketicilerin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda yapilan degisikliklerle;

a) Degisken faizli konut kredilerine imkan taninmasi,

b) Sabit faizli konut kredilerinde kredi veren tarafindan erken Odeme iicreti
alinabilmesine imkan taninmasi,

c) Tiiketicilere konut finansmani saglamaya yonelik finansal kiralama islemlerinin 4077
sayili Tiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsamina alinmasi ve finansal
kiralama ile konut finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketicilere
benzer diizenlemelere tabi tutulmasi

amaglanmis olup, bunlara ek olarak konut finansman kuruluslarna tiiketicilere
sozlesme Oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler veren ve
tikketiciye teklif edilen kredi veya finansal kiralama so6zlesmesinin kosullarini igeren
“Sozlesme Oncesi Bilgi Formu” vermesi zorunlulugu getirilmistir. Bu sayede tiiketicilerin,
konut finansman kuruluslar1 tarafindan bilgilendirilmesi belirli standartlara bagli olacak ve
tiiketicinin yaniltilmasi olasilig1 azaltilacaktir. Bu forma iliskin standartlarin Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 tarafindan belirlemesi 6ngoriilmiistiir.

Taslakta, borclunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusunun
bor¢luya temerriit tarihinden itibaren bes isgiinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla
bildirimde bulunmakla yiikiimlii oldugu ve geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun
timiinlin ifasmi talep etme hakkini sakli tutmus oldugu durumlarda, bu hakkin ancak
tiiketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilecegi ve
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bu hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire verilerek muacceliyet uyarisinda bulunulmasi
gerektigi diizenlenmistir.

Son taslakta; daha onceki taslakla getirilmis olan, bankalarin 6n plana ¢ikmak suretiyle
ve tliketicilerin bankalara glivenerek hareket etmesi nedeniyle konut finansmani kuruluslar
tarafindan ancak belirli bir konutun satin alinmasia yonelik olarak verilen “bagli kredi”
niteligindeki kredilerde hem satilan konutun teslimine yonelik hem de teslim edilen konutun
ayipli olmasina kars1 satic1 ve diger sorumlular ile birlikte konut finansmani kuruluslarina da
miiteselsil sorumluluk getiren maddede degisiklik yapilarak; konut finansmani kurulusunun,
konut finansmani kapsaminda verdikleri kredilerde, konutun ayipli olmasina karsin, tiikketiciye
karsi satict ve diger sorumlular ile birlikte, teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ile
kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olmasi; konut finansmani disinda kalan
ve konusu konut olan kredilerde ise, tiiketiciye karsi yine satict ve diger sorumlular ile
birlikte, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olmas1 hiikkmii getirilmistir. S6z
konusu degisiklik ile, konut finansmani kuruluslarinin sorumluluk diizeylerini kullandirdiklar
kredi miktar1 gibi somut bir miktar ile 6lgebilmeleri, dolayisiyla risklerini azaltabilmeleri
saglanmistir.

Son taslakta ayrica, konut finansmani1 kapsami disinda kalan ve konusu konut olan
kredilerde de, kredi veren konut finansmani1 kurulusunun krediyi belirli bir konutun satin
alinmasi1 ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis sdzlesmesi sart1 ile vermesi durumunda,
konutun zamanminda ya da hi¢ teslim edilmemesi halinde, tiiketiciye karsi satici ile birlikte,
kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olacagi hiikmii getirilerek, konut
finansman1 kuruluslarinin proje halindeki konutlara kaynak kullandirmasini tesvik edici,
dolayistyla konut arzinin artmasinda faydali olacagi diisiiniilen bir madde yer almaktadir.

Diger yandan, kampanyal: satislara iliskin olarak taslaga eklenen fikra ile, kampanyali
satiglara yonelik olarak, konut finansman1 kapsamindaki veya konut finasnmani kapsami
disinda kalan ve konusu konut olan kredilerde, konut finansman1 kurulusunun, krediyi belirli
bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satig sozlesmesi sart1 ile vermesi
durumunda, ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda
yapilmamasi halinde, tiiketiciye karsi satic1 ve diger sorumlular ile birlikte, kullandirilan kredi
miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olacagi hiikmii getirilerek, tiiketicinin korunmasi
amaclanmustir.

5. Ipotekli Sermaye Piyasasi Araclarinin Diizenlenmesi

Taslak ile, Sermaye Piyasas: Kanununda ipotekli sermaye piyasasi araglari; “Ipotek
teminathh menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslar
tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasasi araglart ve konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda
ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglar1” olarak tanimlanmistir.

Yurtdigi uygulamalart {lizerinde yapilan ¢alismalar ve Bankalar Birligi’nin goriisleri
cercevesinde, ipotek teminatlh menkul kiymetlerin yurtdisinda satis basarisinda ve
derecelendirme notunda 6nemli bir kistas olmasi1 nedeniyle ilgili kanunda ayrintili bir sekilde
diizenlenmesi geregi ortaya ¢ikmistir.
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Bu kapsamda, taslakta ipotek teminatli menkul kiymetler tanimlanarak konut
finansmanimin gelismis oldugu tlkeler ve kurumsal bir konut finansman sistemi kurma
cabasinda olan gelismekte olan iilkelerdekine benzer bir diizenleme yapilmistir. Siklikla Kita
Avrupasi’nda kullanilan ve “Covered Bond” olarak adlandirilan ipotek teminatli menkul
kiymetlerin en 6nemli 6zellikleri, menkul kiymetlestirilen konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin ihragcinin bilangosu icinde kalmasi ve menkul kiymetlere teminat gosterilen
varliklarin kesin bir sekilde diger varliklardan ayrilabilmesidir. Oyle ki, teminat havuzundaki
varliklar, kamu alacaklar1 da dahil olmak iizere ihracgcilarin diger alacaklilari tarafindan her
hangi bir sekilde haczedilemeyecektir.

Ipotek teminath menkul kiymetler, varlik teminatli menkul kiymetlerin &zel bir tiirii
olup; varlik teminathi menkul kiymetler araciligr ile menkul kiymetlestirilen varliklar, konut
finansman1 tanimi disindaki alacaklar ve diger varliklardir. Varlik teminath menkul
kiymetlere iliskin diizenlemeler tebliglere birakilarak, yurtdisi uygulamalara paralellik
saglanmistir.

Onceki taslak ile tanimlanan ipotek teminatli menkul kiymetlere iliskin madde, bu
taslak ile ayrintili bir bi¢imde yeniden diizenlenmis, s6z konusu menkul kiymetlerde risk
yonetim prensipleri (matching principles) belirlenmis olup, belirlenen bu kriterlere uyumun
kontrolii ile genel olarak oOnceki taslaklarla belirlenen diger gorev ve sorumluluklari
tistlenecek olan teminat sorumlularina (cover monitor) iliskin cezai miieyyideler siralanmistir.

Diger bir ipotekli sermaye piyasasi araci olan ve ikinci taslak ile tanimlanan konut
finansman1 fonlarina iliskin maddeler de son taslakda ayrintili bir bi¢imde yeniden
diizenlenmis ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlere baglanarak
sermaye piyasalarindan fon saglanmasinin miimkiin olmasi1 ongoriilmiistiir. Konut finansman
fonlarinin ihra¢ edecekleri ve olusturulan fon portfdyilinde pay hakki verecek olan ipotege
dayali menkul kiymetlerinin kolayca alinip satilabilmesi likidite saglayacak ve nihai olarak
konut finansman1 i¢in saglanan kaynagin maliyetini diisiirecektir.

Konut finansman fonlarinin olusturulmasinin diger bir amaci, ilgili varliklarin
kurucunun malvarligindan ayrilmasi ve bu sekilde kurucunun iflast gibi bir durumda bu
varliklarin korunmasidir. Béyle bir durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan ¢ikmis
olacagindan, ti¢iincii kisiler bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar sadece
ilgili konut finansman fonunun ihrag¢ ettigi ipotege dayali menkul kiymetlere yatirim yapan
yatirimceilarin haklarinin 6denmesi i¢in kullanilacaktir.

Taslakta, konut finansman fonlarinin yani sira, konut finansmani tanimi diginda kalan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul
kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar1 da diizenlenmistir.

Ipotekle teminat altina alimmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama sézlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde, ipotegin
veya miilkiyetin fon lehine kaydedilmesi, fonun ihra¢ edecegi sermaye piyasasi araglarinin
yatirimeisi i¢in dnem tasimaktadir. Bu sebeple, taslakla, Kurulun ipotegin veya miilkiyetin
fon hesabina, kurucu veya yoneticisi adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilecegi ve
bu tescilin fon lehine yapildig1 hususunun beyanlar hanesine kaydedilecegi diizenlenmistir.
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Yurtdist uygulamalarinda “trust” adi verilen yapi iilkemizde halen menkul kiymet
yatirim fonlarinda uygulanmakta olup, bu agidan konut finansman fonlar1 menkul kiymet
yatirim fonlarina benzer bir gekilde tasarlanmistir. Ancak, menkul kiymet yatirim fonlar
katilma belgesi ihra¢ ederken, konut finansman fonlar1 tarafindan ipotege dayali menkul
kiymetler ihrag¢ edilecektir. Ayrica, menkul kiymet yatirim fonlarindan farkli olarak daha ¢ok
tahvil ve bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde konut finansman fonu
tarafindan ihrag¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihrag¢ edilmesi ve
borsalarda islem gormesi soz konusu olabilecektir. Taslakla, konut finansman fonlarinin
alacaklarmin belirli kisimlart icin farkli siniflarda ipotege dayali menkul kiymet ihrag
edilebilecegi Ongoriilerek yapilandirilmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan
taninmis olup, ayni alacak havuzu icerisinde farkli alt havuzlar olusturularak farkli nitelikte
ipotege dayali menkul kiymetler de ¢ikarilabilecektir.

6. ipotek Finansmam Kuruluslarimn Diizenlenmesi Kapsaminda Yapilan
Degisiklikler

Ulkemizde kurumsal bir konut finansmam sistemi olusturulmasma yonelik olarak
yluriitilen c¢alismalar kapsaminda, basta bankalar olmak iizere tiiketicilere dogrudan
finansman saglayan birincil finansman kuruluslarina kaynak saglayacak “ipotek finansmani
kurulugu” adi altinda sermaye piyasast kurumu niteliginde ikincil piyasa kuruluslart
diizenlenmektedir.

Taslakta, konut finansmani taniminda yapilan degisiklige paralel olarak, Sermaye
Piyasasi Kanuna eklenen 39/A maddesinde, ipotek finansmani kuruluglar, “Konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi ve devralinan
alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat alinmasi suretiyle kaynak
temini amaciyla kurulan sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz anonim ortakliklar” seklinde
tanimlanmistir. S0z konusu madde uyarinca, ipotek finansmani kuruluglart likidite
fonksiyonunun yani sira kredi portfdylerini devralarak menkul kiymet ihra¢ edebileceklerdir.
Bu fonksiyonlardan hangisinin uygulanacagina iliskin kararin piyasa mekanizmalarina ve
yapilacak fizibilite calismalarina birakilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Taslakta ayrica, Sermaye Piyasasi1 Kanununa eklenen 46/C maddesi ile ipotek
finansmani kuruluslarinin tedricen tasfiyesi diizenlenmis ve bu 6zel yontemle, Tiirk Ticaret
Kanununun ve Icra ve Iflas Kanununun tasfiyeye iliskin hiikiimlerinin ipotek finansmani
kuruluglarinin  tasfiyesinde uygulanmamasi saglanmistir. Genel hiikiimlerdeki tasfiye
prosediiriiniin  sermaye piyasasinin yapisina uymamasindan ve ipotek finansmani
kuruluglarinin ihra¢ edecegi sermaye piyasasi araglarinin yatirimcilardan talep gérmesinde bu
kuruluglarin kisa bir siirede tasfiyesinin 6neminden dolay1r 6zel bir tasfiye yOnteminin
belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

7. Cesitli Vergi Tesvikleri ile Sistemin Desteklenmesi Kapsaminda Yapilan
Degisiklikler

Tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasina kadar olan
asamalarda ortaya cikabilecek her bir maliyet unsuru, tasarruf sahiplerinden saglanan
kaynagin maliyetine eklenecek ve konut alicis1 tarafindan karsilanmak zorunda kalacaktir.
Taslakta getirilen hiikiimlerle ekonomik kalkinmadan, kagak yapilasmanin &nlenmesine
bircok olumlu etki yapacak bu sistemin tesvik edilmesi amaciyla ipotek finansmani
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kuruluglarina yonelik tesvikler getirilmekte, konut finansman fonlarinin vergisel saydamlig:
saglanmakta ve bu sistemden faydalanan kisilere kullandiklar1 finansman karsiliginda
odedikleri faiz ve kar paylarini belirli kosullarda gelir vergisi matrahindan indirme imkant
sunulmaktadir. Bu sekilde kacak yapilagsmaya yonelebilecek vatandaslarin belirli standartlar
saglayan ruhsatli konutlari tercih etmelerinin tegvik edilmesi amag¢lanmaktadir.

8. Sartlann Hazine Miistesarhgi’nca Belirlenmek Suretiyle Hazine Garantisi
Verilebilmesine Imkan Taninmasi

Son taslakla, ipotek finansmani kuruluslarinin ihra¢ edecegi sermaye piyasasi
araglarinin yani sira, konut finansmani kuruluslarinin ihra¢ edecegi ipotek teminatli menkul
kiymetlere ve konut finansmani fonlarinin ihrag edecegi ipotege dayali menkul kiymetlere de
400 trilyon TL’na (400 milyon YTL) kadar Hazine geri 6deme garantisi verilebilmesi
ongorilmektedir.

Onceki taslakta, Hazine geri deme garantisinin hangi ipotek finansmam kuruluslarma
verilecegini, Bakanlar Kurulu’nun belirlemesi 6ngoriiliirken, son taslakta Hazinenin geri
O0deme garantisi altina alinabilecek sermaye piyasasi araglarinin, bu sermaye piyasasi
araglarinin teminatt niteligindeki varliklarin tasimasi gereken sartlarin, bunlar1 ihra¢ eden
kurumlarin tagimalar1 gereken sartlarin, 6denecek garanti iicretinin, garanti verilme siiresi ve
esaslarinin ¢ikarilacak yoOnetmelikle belirlenmesi Ongoriilmektedir. Bu sayede, garanti
verilmesi siirecindeki seffaflik artacak, sosyal amacli projelerin belirli kriterlere gore
desteklenmesi saglanabilecek, garantinin siiresi kolayca kisitlanabilecek, garanti iicretinin
alinabilmesi ile Hazine Miistesarligi’nin risk yonetimi kolaylasacak ve kamu borg¢lanma
politikalar1 ile uyumlu garantiler verebilecektir.

GENEL DEGERLENDIRME

Hazirlanan taslak esas itibariyle konut piyasasinin talep tarafini ele almakta, konut
almak isteyen tiliketicilerin ihtiya¢ duydugu miktarda ve uygun kosullarla fon temin
edebilmesini saglayacak bir sistem olusturulmaya calisilmaktadir. Ancak, hazirlanan taslakla
yapilacak yasa degisikliklerinin yani sira, bir takim ikincil diizenlemelere de ihtiyag
bulunmaktadir. Hazirlanan son taslakta:

Sermaye Piyasast Kurulunun;

a) Ipotek finansmani kuruluslarmin kuruluslarina, faaliyet izin esaslarina, tabi
olacaklar ytikiimliiliiklere iliskin esaslart,

b) Ipotek ve varlik teminatli menkul kiymetlere iliskin usul ve esaslari,

¢) Konut ve varlik finansmani fonlarina iliskin usul ve esaslari,

d) Konut finansmani sisteminde degerleme hizmeti verecek kurum ve uzmanlara
iligkin sartlari,

Bakanlar Kurulunun;
a) Konut finansmanina yonelik islemlerde vadesinden 6nce yapilan ddemeler i¢in

gerekli faiz, komisyon ve kar pay1 indiriminin ne sekilde yapilacaginin usul ve esaslarini,

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin;
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a) Degisken faizli konut finansmani sézlesmelerinde kullanilacak endekslere iligkin
usul ve esaslari,

Sanayi ve Ticaret Bakanliginin;

a) Tiiketicilere verilecek s6zlesme Oncesi bilgi formunun standartlarini,

b) Degisken faizli konut finansmani1 s6zlesmelerinde tiiketicilerin bilgilendirilme
yontemlerine iliskin usul ve esaslari

diizenlemesi 6ngoriilmektedir.

Diger yandan taslak metninde yer almamakla birlikte: Merkez Bankasinin Umumi
Disponibilite Hakkinda Teblig ve Zorunlu Karsiliklar Hakkinda Tebligde diizenlenen konut
finansmani1 saglayan banka ve 0zel finans kurumlarinin zorunlu karsilik ve disponibilite
yiikiimliliiklerini gézden gecirmesi, BDDK’nin ise Risk Karsiliklar1 Tebligi’nde degisiklik
yapmasi gerekmektedir.

Ipotek finansmam kuruluslarinin kuruculart konusunda kisitlama bulunmamakla
birlikte, kurulacak sistemin sosyal misyonu da dikkate alinarak ve kamunun sisteme
desteginin saglanmasi amaciyla, ilk ipotek finansmani kurulusunun kamu Onciiliigiinde
yapilandirilmasi; T.C. Ziraat Bankasi A.S., T. Halk Bankasi A.S., T. Vakiflar Bankas1 A.S. ve
Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi kamu kurum ve kuruluslarinm ilk ipotek finansmani
kurulusuna ortak olmasi uygun olacaktir.

Ayrica, zaman igerisinde farkli ihtiyaglar ortaya gikabileceginden ve konu farkli
kurumlarin yetki alanina girdiginden, ihtiya¢ duyulan ikincil diizenlemelerin ilgili kurumlar
tarafindan hizli bir sekilde yapilmasi ve koordinasyonun saglanmasi biiylik ©6nem
tasimaktadir.

Konut finansman sisteminin basarili bir sekilde calisabilmesi icin cesitli altyapi
ihtiyaclarmin giderilmesi de biiylikk 6nem tasimaktadir. Kadastro caligmalari ile tapu
kayitlarinin  dogru bir bi¢cimde olusturulmasi, ihtiya¢ duyulan bolgelerde kadastro
giincellemelerinin yapilmasi, tapu kayitlarinin kolay erisilebilir olmasinin saglanmasi, tapu
kayitlarinin  merkezilestirilmesi ve farkli bolgelerdeki konutlarin {izerindeki ipotek
kayitlarinin bir merkezden degistirilebilmesi konut finansman sisteminin igleyiginde ortaya
cikabilecek islem maliyetlerinin azaltilmasinda 6nemli katkilar yapabilecektir.

Ayrica, kredi alanlarin geri O6demelerinin garanti edilmesine yonelik ipotek
sigortalarinin hayata gegirilebilmesi amaciyla Hazine Miistesarlig1 tarafindan gerekli
diizenlemelerin yapilmasi ile sistemin etkinliginin artirilabilmesi imkan1 dogacaktir.

Daha once de bahsedildigi iizere taslakla, konut finansmani kapsamina girecek olan
konutlarin, yapt kullanma izni alinmis konutlar olmast zorunlu tutulmustur. Boylece, yasal
gereklerin  yerine  getirilmesi  saglanarak kacak yapilagmanin  Oniine  gecilmesi
hedeflenmektedir. Ancak, uygulamada yap1 kullanma izni alinmasi esnasinda bazi sorunlar
yasandig1 bir gercektir. Kanuni tiim gereklerin yerine getirilmis oldugu konutlarin 6nemli bir
boliimiiniin, gerek yiliksek islem maliyetlerinden dolay1 gerekse yerel yonetimlerin uygulamis
oldugu biirokratik siireclerden dolayr yapt kullanma izni bulunmamaktadir. Yap1 kullanma
izni alinmig konutlariin sayisinin artmasi, onermis oldugumuz konut finansman sisteminin
kapsamini genisletecektir. Bu sebeple, izin alinmasi sirasinda yasanan problemlerin
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giderilmesi i¢in, yerel yOnetimlerin de katiliminin saglandigir bir ¢aligma baglatiimasinda
fayda bulunmaktadir.

Diger yandan vatandaslarin temel ihtiyaglarindan biri olan konut ihtiyacina iligkin
sorunlarin sistemli bir sekilde ¢oziilebilmesi i¢in koordineli bir konut politikasi takip edilmesi
gerekmekte olup, konut finansman sisteminin kurulmasit konut politikasinin ancak bir
boliimiinii  olusturmaktadir. Konut finansman sisteminden beklenen faydalarin elde
edilebilmesi i¢in, arsa maliyetlerini azaltmak iizere kamu arazilerinin kullanima sunularak
arazi stokunun artirtlmasi ve konuta uygun altyapili arsa lretiminin saglanmasi, konut
tiretiminde yap1 ve cevre kalitesinin artirilmasini saglamak iizere dogal, sosyal ve kiiltiirel
yonilyle yap1 ve g¢evre standartlarinin hazirlanmasi, kentsel doniislim projeleri iiretilmesi,
konut iiretiminde bulunan insaat sirketlerinin finansman imkanlarinin artirilmasi gibi ¢esitli
alanlarda koordineli bir politika yiiriitiillmesi biliylik Onem tasimaktadir. Bu kapsamda
TOKInin arsa stoku da dikkate alinarak, bu ihtiyacin giderilmesinde ve diisiik gelir
diizeyindeki vatandaslarin da konut sahibi olabilmeleri i¢in TOKinin 6nemli bir rol
istlenmesi uygun olacaktir. Boylece, ipotekli konut finansmani sisteminin hayata gegirilmesi
ile birlikte artig gostermesi beklenen konut talebi karsilanabilecektir.
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~_ KONUT FINANSMANI SISTEMINE ILISKIN
CESITLI KANUNLARDA DEGISIKLIiK YAPILMASINA ILIiSKIN
KANUN TASARISI TASLAGI

Madde 1-  19/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve iflas Kanununun 45 inci
maddesine birinci fikradan sonra gelmek iizere ikinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“30/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis
alacaklarin takibinde, rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapilabilecegi gibi haciz yoluna
da bagvurulabilir.

Madde 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
lizere ligiincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“Icra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satis1 istenen
tasinmaz icin kiymet takdirini, ayn1 Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslara yaptirir.”

Madde 3- 2004 sayili Kanunun 128/a maddesine birinci fikradan sonra gelmek
tizere ikinci fikra olarak agagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, birinci fikra uyarinca
yaptirilmasia karar verilen bilirkisi incelemesi, aynt Kanunun 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslara yaptirilir.”

Madde 4- 2004 sayili Kanunun 134 {incli maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
lizere ligiincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan
oran ylizde yirmi olarak uygulanir.”

Madde 5- 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine ikinci fikradan sonra gelmek
lizere agagidaki fikra eklenmisgtir.

“2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan
oran yilizde kirk olarak uygulanir. Temyiz talebinin reddi halinde, ikinci fikrada yer alan
tazminat alacakliya 6denir ve alacaklinin satis talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen
kiymete gore, merhunun alacagi karsilamayacagi anlagilirsa kalan tutar yatirilan teminattan
karsilanir, varsa teminatin kalan kismi teminati yatirana iade edilir.”

Madde 6 - 2004 sayilh Icra ve iflas Kanununa asagidaki Gegici Madde 7
eklenmistir.
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“ Gegici Madde 7- Bu Kanunun 128 inci maddesinin iiclincli fikrasi ile 128/a
maddesinin ikinci fikrasinin yiirlirlii§e girmesini izleyen iiglincii yilin sonuna kadar 2499
sayilli Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, tasinmaz i¢in kiymet takdiri veya bilirkisi
incelemesi, Sermaye Piyasast1 Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kuruluslarin
yani sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir.”

Madde 7-  30/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 3 {incii
maddesine asagidaki (k) bendi eklenmistir.

“k) Ipotekli Sermaye Piyasas1 Araci: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansman1 kuruluslar1 tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglari ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya
bu alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.”

Madde 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde bashigi ile birlikte asagidaki
sekilde degistirilmigtir.

“Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Madde 13/A — Ipotek teminatli menkul kiymetler, ihragcilarin genel yiikiimliiliigii
niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihra¢ edilen
borglanma senetleridir. Ipotek teminathh menkul kiymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A
maddesinde tanimlanan ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihrag edilebilir.

Ihragcilar, ipotek teminath menkul kiymetlerin teminati olan varliklari, diger
varliklarindan ayr1 olarak, olusturacaklari teminat havuzu igerisinde izlemekle yiikiimliidiir.
Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin tutulmasina iliskin usul ve esaslar
Kurulca belirlenir. Kurul, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin ihragginin
yani sira ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar, yap1 kullanma izni
almmig diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis
alacaklar, ikame varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan sdzlesmelerden
olusur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ilgili konutun degerinin yiizde
yetmisbesini, yap1 kullanma izni alinmig diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkulun degerinin yiizde ellisini
asan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Kurul bu kapsamda
yapilacak degerlemenin bu Kanun uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslarca ve Kurulca
belirlenen usul ve esaslara gore yapilmasini zorunlu tutabilir. Teminat havuzuna dahil
edilecek konut finansmanindan kaynaklanan veya yapt kullanma izni alinmis diger
gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin vadesi
gelmis tiim 6demelerinin yapilmis olmasi sarttir.

Ikame varliklar nakit, devlet i¢ borglanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrac edilen
menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilati’na iiye iilkelerin merkezi
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yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler
ile Kurulca uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tiim varliklar igerisinde yap1 kullanma izni alinmis diger
gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ve
ikame varliklarin pay1 ayr1 ayr1 ylizde onbesi agamaz.

Ihraggilar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri risklerden
korunmasi1 amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten

korunmasi amactyla yapilmis s6zlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli menkul
kiymetlerin nominal degerine esit yada fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatli menkul
kiymetlerin getirisine esit yada fazla olmasi,

c) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin miktar ve zamanlama
bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri karsilamasi,
d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek teminath

menkul krymetlerin net bugiinkii degerinden %2’si oraninda fazla olmasi
zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

I[lave menkul kiymet ihrac1 veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin saglanmasi
amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerek¢e olmasi
durumunda, ihraggilar, teminat sorumlusunun onayini alarak, teminat havuzuna dahil edilmis
bir varlig1 teminat havuzundan ¢ikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile
degistirebilirler.

Ihragcinin  Kurulun onaymi almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi
zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul,
gerekli gordiigii hallerde teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat
sorumlusunu resen degistirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda,
a) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini,
b) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda
izlenmesini,
c) Kurul tarafindan zorunlu tutulmas: halinde teminat havuzuna dahil edilen
varliklara iligskin kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de
tutulmasini,
d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugunu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda ihrag¢iya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihrag¢idan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu
sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iliskin her tiirlii bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thrageilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle ylikiimliidiir.
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Ipotek teminatli menkul krymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak tizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 dahil
verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilacak olan
sO6zlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminath menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar,
ihrag¢imnin iflasi durumunda s6zlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iliskin hikkiim
bulunmasi zorunludur.

Ihragcinin  yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi, yiikiimliiliiklerinin
toplam degerinin varliklariin toplam degerini asmasi, yOnetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmast veya iflasi halinde teminat havuzundaki
varliklardan elde edilen gelir dncelikle ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat
havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan sézlesmelerin karsi
taraflarina yapilacak 6demelerde kullanilir. Bu durumda Kurul,

a) Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat
havuzundaki varliklarin nakde déniistiiriilmesi ile bunlara iliskin islemleri yiiriitecek
bir idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici
tasfiyeye iligkin islemlerin Yatirimeilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,
b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminathh menkul kiymetlerden
kaynaklanan her tiirlii ylikiimliiligii istlenecek yeni bir ihrager niteligini haiz kurulusa
devredilmesi,
C) Ipotek  teminatlh menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri
ustlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen
gelirin ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini yiiriitecek bir
idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir.

Ihragcinin 6deme yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil
edilen varliklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarimi karsilamaya yetmemesi halinde,
alacag1 teminat havuzundaki varliklarla karsilanmayan ipotek teminatlt menkul kiymet sahibi
alacaklilar1 ihraggiin diger malvarligina bagvurabilecektir.

Ipotek teminath menkul kiymetlerin ihracinda 13 iincii maddede belirtilen limitler
uygulanmaz. Ipotek teminatli menkul kiymet ihrag limiti, ihra¢ sartlari, teminat havuzundaki
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek sozlesmeler ve bu menkul kiymetlerin
Kurul kaydina alinmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurul, bu maddede
belirlenmesi 6ngoriilen usul ve esaslarin yani sira, ipotek teminatli menkul kiymetlerle ilgili
gerekli gordiigii diger konularda diizenleme yapmaya yetkilidir.”

Madde 9 - 2499 sayili Kanuna asagidaki 13/B maddesi eklenmistir.

“Varhk Teminath Menkul Kiymetler

Madde 13/B — Varlik teminathh menkul kiymetler; ihragcilarin genel yikimliligi
nitelifinde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen bor¢lanma
senetleridir. Varlik teminatlh menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihrag limiti, ihrag
sartlari, teminat gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara
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iliskin smirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin  tutulmasi,
degerlenmesi ve raporlanmasina iligskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

Kurul ihra¢¢inin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat
sorumlusu teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat
havuzlarinin olugturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit
ettigi hususlar hakkinda ihrag¢iya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihrag¢idan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu
sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iligkin her tiirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thrageilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagmasinin
engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle ytikiimlidiir.

Varlik teminatl menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat amaci diginda tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 dahil verilemez ve iflas masasina dahil
edilemez.

Kurul, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihrag¢inin yani sira
ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Madde 10 - 2499 sayili Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

“r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacaklara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme
kurumlarim listeler halinde ilan etmek,

Bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmani kuruluslarn tarafindan tiiketicilere
kaynak kullandirilmasi1 asamasinda, ilgili tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara
iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar listeler halinde ilan etmek”

Madde 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) bendine ikinci fikradan
sonra gelmek Tlizere asagidaki iiclincli fikra hiilkmii eklenmis ve diger fikralar teselsiil
ettirilmistir.

“Ipotekli sermaye piyasasi araglarmin satisini takiben, satis degerinin en fazla binde
biri oraninda kayda alma {icreti Kurul hesabina yatirilir. Kayda alma {icretinin oraninin
belirlenmesi, hesaplanmasi ve 6denmesine iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.”

Madde 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
38/A maddesi eklenmistir.

“Konut Finansmam
Madde 38/A — Konut finansmani, yap1 kullanma izni alinmis konutlar {izerine ipotek
tesis etmek suretiyle kredi kullandirilmasi ve yine bu 6zellikteki konutlarin finansal kiralama
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yoluyla kiralanmasidir. Kredi kullandirilmasi halinde iizerine ipotek tesis edilen konutun,
krediyi kullanan kisiye ait olmas1 sorunludur.

Konut finansmam kuruluslar1 konut finansmani1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar, katilim bankalar1 ve ilgili diizenleyici
kurulus tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama
sirketleri ile finansman sirketleridir.

Kurul, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminati olan
kredi ve finansal kiralama alacaklari i¢in, kredi agilmasi veya finansal kiralama sézlesmesi
yapilmasi1 asamasinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda
yetki verilmis kisi veya kuruluslar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.”

Madde 13 - 2499 sayili Kanuna asagidaki 38/B maddesi eklenmistir.

“Konut finansmam fonu

Madde 38/B — Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangli
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Fon kuruculari, fon kurma limiti, portféylin riskten korunmasi veya kredi
degerliliginin artirllmas1 amaciyla yapilan sozlesmeler dahil fon portfoyiine alinabilecek
varlik tiirleri, portfoy sinirlamalari ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul
kaydina alinmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihrag¢ edilen ipotege
dayalt menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarligi kurucunun mal varligindan ayridir. Fon