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Ozet: ipotekli konut finansmani sistemine iliskin, Tiirkiye’de bir
hukuki yapi olusturulmasi amaglanmaktadir. Bu sisteme iligkin Glkelerin
kendi hukuki yapilarina goére gesitli diizenlemeleri vardir. Tiirkiye’deki
hukuki yapr Avrupa ve Amerika’daki modellerden izler tasimaktadir. Sis-
temin temeli bir¢ok kanunda degisiklik yapan bir kanundur. Bu diizenle-
me ile 65nemli degisiklikler yapilmigsa da heniiz eksiklikler devam etmek-
tedir. Sistemin kurgulanmasina esas alinan modellere gére hukuki yapi
yeterince gelismis degildir. Ozellikle sistemin temelinde tiiketicinin yer
almasina ragmen tiiketicilere yonelik yeterli diizenlemelerin olmadig
gorilmektedir. Ancak karsilastirilan bazi (lkeler yoniinden ise sistemin
gelismis oldugu gozlemlenmektedir.

Anahtar Kelimeler : Konut Finansmani, ipotekli Konut Finansma-
ni, Avrupa Modeli, Amerika Modeli, Hukuki Diizenleme, Karsilastirma,
Tiketici.

Abstract : A legal structure about mortgage is being aimed
in Turkey. There are different legislations about mortgage system
according to their legal structure in countries. The legal structure in
Turkey bears the stamp of model in Europe and America. System is
based on a act which has made alterations on a lot of act. Although
that legislation has made important alterations, inadequacies are going
on still. Legal structure is not enough advanced to models which are
based on. Specially, despite the system is based on consumer, there
are no enough legislation about consumer. But, the system is observed
developed to some compared countries.

Key Words: Housing Finance, Mortgage, European Model,
American Model, Legislation,Comparison, Consumer.
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Giris

Bu calismada ipotekli konut finansman sitemine iliskin yasal di-
zenlemeler incelenmektedir. Konu incelenirken oncelikle konut fi-
nansman sistemine iliskin genel bir bilgi verildikten ve konut hakkinin
uluslararasi belgeler yoniinden incelenmesi yapildiktan sonra, ipotekli
konut finansman sistemi ile ilgili olarak Tiirkiye’deki mevzuat yontin-
den degerlendirilecektir. Baslica diger tilkelerdeki hukuki yap1 6zet-
lendikten sonra, Tiirkiye’deki sistemle bu sistemler kiyaslanacaktir.

1. Konut Finansmani

Insanlarin temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini karsi-
lamak i¢in insa edilen konutlarin finansmani i¢in bir¢ok sistem bulun-
maktadir. Konut hakkinin uluslararasi sozlesmelerde ve anayasalarda
yer almasi dolayisiyla devletler, bireylerin konut edinmeleri igin bir-
cok ytiktimlultkler altina girmislerdir. Konut finansmanini saglamak
tizere cesitli yasal diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerle,
ya konut finansmanin1 dogrudan devletin saglamakta oldugu ya da
konut finansmanina iliskin genel yapinin ortaya konuldugu ve dev-
letin denetleyici oldugu sistemler olusturulabilmektedir. Ttirkiye'de
olusturulmaya calisilan konut finansman sistemi bu iki sistemin ara-
sinda olan karma bir sistemdir. Bu ¢alismanin konusu olan ipotekli
konut finansman sisteminin anlasilmasi bakimindan konut finansman
sistemlerine deginmekte fayda vardir.

1.1. Konut Finansmani Sistemleri

1.1.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Konut finansman sisteminin en basit halidir. Bu sistemde finans-
man bireylerden ve kurumlardan aracisiz olarak saglanmaktadir. Mii-
teahhitler tarafindan satilan konut bedelinin vadelendirmesi de bu sis-
teme dahildir’.

1.1.2. Sozlesme Sistemi

Bu yontemde, konut sahibi olmak isteyen bireyler bu konuda uz-
manlasmis kurumlara tasarruflarini yatirirlar; ancak yatirim doénemi

1 Hakan Habercuma, Mortgage Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye'deki Yapi, M.U.
Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii, Yiitksek Lisans Tezi, Istanbul, 2006, s.9-10.
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boyunca piyasa faiz oraninin altinda getiri elde ederler. Daha sonra,
bu bireyler ev sahibi olmak icin kredi almak istediginde piyasa faiz
oranlarmin altinda faiz 6demektedir. Tiirkiye’de uygulanmakta ve
araba alim kampanyalar1 gibi uygulamalar temelde bu sisteme benze-
mektedir®.

1.1.3. Mevduat Finansmani Sistemi

Bu sistem bankalarin topladiklart mevduatin bir boltimiinii veya
tamamini konut kredisi olarak ihtiyag sahiplerine vermesi esasina da-
yanmaktadir. Cesitli {ilke uygulamalarinda

bankalarin yani sira, gesitli kuruluslarin da tasarruf sahiplerinden
piyasa faiz oraniyla topladiklari fonlar: ihtiyag sahiplerine kredi olarak
kullandirdiklar1 goriilmektedir?.

1.1.4. ipotek Bankas1 Sistemi

Bu sistemde bankalar konut kredisi verdikleri gibi, ayn1 zamanda
biiyiik capli insaat projelerine veya kamu destekli projelere de kredi
verebilmektedirler. Tpotek kredilerinin kosullar1 yasalar tarafindan
siki sekilde belirlenmektedir. Faiz oranlar1 ise piyasada serbestge be-
lirlenmektedir®. Bu sistem Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri'nde
uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de uygulanan ipotekli konut finansman sistemi bu sisteme
benzemektedir. Bu sistemde, finansmani temeli ipotege dayanmakta-
dir. Bu sistemin Avrupa ve Amerika Modelleri birbirinden farkliliklar
tasimaktadir. Tiirkiye’deki sistem ise bu iki sistemden 6zellikler tasi-
maktadir. Bu sistemde cesitli ipotek kredileri uygulanmaktadir.

1.1.4.1. Avrupa Modeli

Bu sistemin temelini mortgage bankalar1 olusturmaktadir. Bu mo-
delde kendi icinde Alman ve Danimarka modellerine ayrilmaktadir.

2 Erdem Giilsen, Ipotekli Konut Finansman Sistemi Mortgage, Kadir Has Universi-
tesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2008, s.15.

3  Habercuma, s.10-11.

4 Giilgens. 16.
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Alman modelinde; mortgage bankasmin bir tek ipotek havuzu
bulunmaktadir. Yeni kredi verildigi zaman yeni tahvil ihrac edilerek
krediler fonlanmaktadir. Thrag edilen krediler mortgage bankasinin
bilangosunda kalmaya devam etmektedir. Riski bankalar tistlenmek-
tedirler.

Danimarka modelinde ise; mortgage bankalari tahvil ihraggisi
degil aracisidirlar. Tpotek bankalar: tiiketici kredilerini bir araya ge-
tirerek tiiketiciler adina tahvil ihracmna aracilik etmektedirler. Benzer
kredilerden olusan kredi havuzlari olusturup, bunlara uygun her bir
havuz icin farkli seri halinde tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde
mortgage bankalar1 aracilik rolii tistlenmeleri nedeni ile risk tasima-
maktadirlar®.

1.1.4.2. Amerikan Modeli

ABD’de uygulanan bu sistemde, konut kredisini veren kurumlar
borcu tizerinde tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde do-
niistiirmektedirler, bu nedenle de diisiik faizli kredi sunma imkanlar:
olmaktadir. fkincil pazardaki kurumlar, “Federal National Mortgage
Association” (FNMA) ve “Government National Mortgage Association”
(GNMA) gibi kamu kuruluslarryla birlikte bir havuz olusturarak ya-
tirimcilara hisse satmaktadirlar. Tkincil pazardaki kurumlar sadece bi-
rinci derece ipotek satin almaktadirlar, krediyi alan kisi veya kurulus
ddeme zorlugu icerisine diiserse, kendilerine 6ncelik taninmaktadir®.

2. Ipotekli Konut Finansmanina iliskin Hukuki Diizenlemeler

Ipotekli konut finansmani sistemine iliskin ilk yasal diizenleme 5582 sa-
yilr Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun’ ile yapilmistir. Yapilan diizenleme ile
konu ile ilgili olarak baslibasina bir kanun tesis edilmemis, yurtirliikte-
ki kanunlara eklemeler ve bu kanunlarda degisiklikler yapilmistir. Bu
kanun sistemin temel mevzuatidir. Konu ile ilgili mevzuat hiiktimleri
normlar hiyerarsisi yontinden asagida incelenmektedir.

5 Murat Berberoglu, Mortgage-Ipotekli Konut Finansman Sistemi ve Bu Sistemin
Tiirkiye'de Uygulanabilirligi Uluslararasi Iktisadi ve Idari Incelemeler Dergisi Sayu:
2, 2009, s.123.

6  Berberogluy, s. 123.

7 06.03.2007 tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete’de Yayimlanmustir.
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2.1. Uluslararasi Belgeler ve Konut Hakki

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nin 25. maddesinde “herkesin
kendisinin ve ailesinin saglik ve refahi icin ... konut hakk:” oldugu belirtil-
mistir. 9 Nisan 2007 tarihinde Bakanlar Kurulu tarafindan onaylana-
rak ytiriirliige konulan Avrupa Sosyal Sarti® da konut hakk ile ilgi-
li hiikiimler tasimaktadir. Sartin birinci béliimiiniin 31. maddesinde
“herkesin konut edinme hakkina sahip oldugu”, ikinci bolimiin 16. madde-
sinde “akit taraflarin, toplumun temel birimi olan ailenin tam gelismesi igin
gerekli kosullart saglamak amaciyla; ... konut saglamay: taahhiit ettikleri”,
23. maddesinde “akit taraflarin,yashlara gereksinimlerine ve saglik du-
rumlarina uygun konutlar ya da konutlarinin buna uygun hale geti-
rilmesi igin yeterli destek saglamay1 taahhiit ettikleri”, 30. maddesinde
“akit taraflarin, toplumsal dislanma ve yoksulluga kars1 korunma hakkinin
etkili bir bicimde kullamlmasim saglamak amaciyla; toplumsal diglanma ve
yoksulluk durumunda yasayan ya da bu duruma diisme tehlikesinde olan ki-
silerin ve ailelerinin, ... konut ... olanaklarina fiilen ulasmalarin tesvik ede-
cek genel ve esgiidiimlii bir yaklagim cercevesinde dnlemler almay: ve b- bu
onlemleri, uyarlanmasin saglamak amaciyla gerektiginde gozden gecirmeyi
taahhiit ettikleri” ve konut hakki bashkli 31. maddesinde “akit taraflarin,
konut hakkinin etkili bir bicimde kullamlmasimi saglamak amaciyla; yeterli
standartlara sahip bir konut edinilmesini tesvik etmeye, evsizligi, zamanla
ortadan kaldirma amaciyla, 6nlemeye ve azaltmaya, ev fiyatlarin, yeterli kay-
naklara sahip olmayanlar i¢in uygun hale getirmeye yonelik dnlemler almay:
taahhiit ettikleri” hiikiim altina alinmistir.

Avrupa Sosyal Sartinin konut hakki baghikli 31. maddesi konut
edinmeyi bir hak olarak tanimlamakla yetinmemis ve taraf devletle-
re konut edinme yoniinden bazi yiiktimliiltikler getirilmistir. Konut
edinilmesinin tesvik edilmesi yeterli goriilmemis, “yeterli standartlara
sahip” konut edinilmesi ytiktimliiliigi getirilmistir. Konut fiyatlari-
nin yeterli kaynaklara sahip olmayanlar i¢cin uygun hale getirilmesi
yuktumluligi ile taraf devletlere i¢ hukuklarinda 6zellikle konut fi-
nansmani yoniinden uygun yasal diizenlemeler yapmalarini gerekli
kilmaktadir.

8  27.9.2006 tarih ve 5547 say1il1 Kanunla onaylanmas: uygun bulunmus ve 09.04.2007
tarih ve 26488 say1li Resmi Gazete’de Yayimlanmustir.
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2.2.1982 Anayasas1 ve Konut Finansmam

Anayasa’da konut finansmani yoniinden dogrudan bir hitkiim bu-
lunmamakla beraber Anayasa’nin 57. maddesi konut hakkini diizenle-
mektedir. Bu maddede “devletin, sehirlerin ézelliklerini ve cevre sartlarini
gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak tedbirleri
alacagi, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekleyecegi” belirtilmis bulun-
maktadir. Konut finansmanu ile ilgili yasal diizenlemelerin temel da-
yanagi bu maddedir. Ancak bu madde konut hakkin yeterli derecede
tanimlamadig1 gibi bu hakkin ne gibi vasitalarla gerceklestirilecegini
de ortaya koymamaktadir. Nitekim bu hususlar yasalarla dahi gerek-

tigi sekilde diizenlenmemistir.
2.3. Ipotekli Konut Finansmani Sistemi ve Yasal Diizenlemeler

Ipotekli konut finansmani sistemine iligkin ilk yasal diizenlemenin
5582 say1l1 Konut Finansmani Sistemine [liskin Cesitli Kanunlarda De-
gisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile yapilmis oldugunu yukarida
belirtmistik. Nitekim konu ile ilgili yeterli anayasal altyapr olmadig:
gibi yeterli yasal yap1 da olusturulabilmis degildir. Bu ipotekli konut
finansmanina iliskin temel bir yasanin olmayisi ve bu konuya iliskin
dtizenlemelerin cok degisik yasalarda yer almasindan kaynaklanmak-
tadir. Ozellikle yasalarda da konuya iliskin yeterli cerceve olusturul-
madan konuya iliskin diizenlemeleri yapma yetkisinin idari makamla-
ra verilmesi mevzuati ve sistemi iyice karmasiklastirmaktadir.

2.3.1. ipotek Kavrami ve Ozellikleri

Ipotek, var olan veya heniiz dogmamig olmakla birlikte dogmasi
kesin ya da muhtemel olan herhangi bir alacak igin tasinmazin tapu
kiittigtine islenmesi yoluyla giivence olarak gosterilmesidir. Hak sahi-
bine bir tasinmaz malin degerinden alacagin elde etme yetkisi veren
siirh bir nesnel haktir. Baska bir deyisle, bir alacagin giivence altina
alinmasi amaciyla, bir tasinmazin bedelinden alacagin tahsiline olanak
saglayan haktir’.

Konuyla ilgili olarak diizenleme yapan Medeni Kanun ipotegi ta-
sinmaz rehninin bir tiirti olarak diizenlemis ve diger tasinmaz rehni
ttirleri olan, ipotekli bor¢ senedi ve irad senedinden ayr1 hiikiimlere
tabi tutmustur.

9 Habercuma, s. 68.
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Medeni Kanun'un 881. Maddesine gore, ipotek mevcut veya ile-
ride dogmasi kesin ya da olas1 olan bir alacag: teminat altina almak
icin kurulur. Ipotek kurulunca borclunun kisisel sorumlulugunun ya-
ninda, tasinmaz ile sorumlulugu da dogar. Tasinmazin alacag: karsila-
mamast durumunda borclunun diger malvarligina da basvurulabilir.
Ancak ipotekli tasitnmazin maliki bor¢ludan baskas1 da olabilir bu du-
rumda tasinmazin malikinin kisisel sorumlulugu bulunmaz, sorumlu-
lugu ipotekli tasinmaz ile snirhidir'.

Medeni Kanun'un tasinmaz rehni i¢in kabul etmis oldugu ti¢ ana
ilke ipotek i¢in de gecerlidir. Bunlar;

e Belirlilik ilkesi,
* Kamuya agiklik ilkesi ve

e Sabit derece ilkesidir.

Belirlilik ilkesi geregince, hem teminat altina alinacak alacak hem
de ipotek konusu tasinmazin belirlenmis olmalar1 gerekmektedir''.
Kanun'un 851. maddesinin 1. fikrasina gore, alacagin tapuda Tiirk Li-
rasi ile gosterilmesi zorunludur. Bu kuralin istisnas1 2. fikrada goste-
rilmistir. Buna gore; yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi
kuruluslarinca yabanci para tizerinden veya yabanci para dlgiisti ile
verilen kredilerde yabanci para tizerinden tasinmaz rehni kurulabilir.
Bu durumda her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin
tespit edildigi para tiirii tizerinden gosterilir. Ancak, ayni derecede bir-
den fazla para ttirti kullanilarak rehin kurulamaz. Kanun tarafindan
rehin kurulacak yabanci paralari belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna
verilmistir. 04.03.2002 tarih ve 2002/3813 sayil1 Bakanlar Kurulu Ka-
rar1' ile Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nca alim satim konusu
yapilan doviz cinsleri tizerinden kurulabilecegi kabul edilmistir. Be-
lirlilik ilkesinin diger bir 6nemli yonii de ipotegin tasinmazin timunti
kapsiyor olmasidir.

10 Kemal Oguzman ve Ozer Selici, Esya Hukuku, 9. Basi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2002,
s. 661.

11 Oguzman ve Selici, s. 663.

12 23.03.2002 tarih ve 24704 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Kamuya agiklik ilkesi geregince, ipotek tapuya tescil ile dogar ve
terkin ile ortadan kalkar®. Medeni Kanun'un 856. maddesine gore,
tasinmaz rehni tapu kiitugiine tescil ile kurulur ve buna iliskin s6z-
lesmenin, tapu midiirlagiince diizenlenecek resmi sozlesme seklinde
yapilmis olmasi gereklidir.

Sabit derece ilkesi, tasinmaz iizerinde birden fazla rehin olmasi
durumunda, bunlar arasindaki 6nceligin tayin edilmesine imkan ta-
nimaktadir'®. Bu sistemde tasinmaz, farazi deger parcalarina “derece”
seklinde boliinmektedir. Medeni Kanun'un 870. maddesine gore, dere-
ce tasinmaz rehninin sirasini ve teminatin miktarin belirler. Dereceler
malik tarafindan tescil edilir. Birbirinden bagimsiz olan dereceler 1, 2,
3, v.s. seklinde smirlandirilir. Ipotegin bu derecelerden hangisinde ola-
cag1 sozlesme ile belirlenir. Derecenin teminat miktar: belirlenip tescil
edildikten sonra, sonraki derecelerde olan alacaklilarin rizasi olmak-
sizin artirllamaz. Onceki derecede yer alan ipotek sona erse de son-
raki derecedeki ipotek onun yerine ilerlemez. Bosalan derecede yeni
bir ipotek kurulabilir. Ancak sozlesmede kararlastirilmas: durumunda
alt derecedeki rehin tist derecenin bosalmasi durumunda onun yerine
ilerleyebilir.

Medeni Kanun'un 862. maddesine gore, tasinmaz rehni tasinma-
zin biittinleyici parcalar1 ve eklentilerini de kapsar. Ayrica kira bedeli
ve sigorta tazminat1 da teminat yiikiintin kapsamindadir®.

Medeni Kanun'un 875. maddesine gore, tasinmaz rehni; ana para,
takip giderleri ve sozlesme faizi ve iflasin agildig1 veya rehnin paraya
cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ti¢ yillik faiz ile
son vadeden baslayarak isleyen faizi giivence altina alir. Ayrica ala-
caklinin yaptig1 zorunlu masraflar da rehin kapsamindadir.

2.3.2. Konut Finansmani Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

Bu kanunla cesitli kanunlarda degisiklikler yapilmis ve konut fi-
nansman sistemine iliskin temel diizenlemeler ytirtirlige konulmustur.

13 Oguzman ve Selici, s. 669.
14 Oguzman ve Selici, s. 676 v.d.
15 Oguzman ve Selici, s. 692.
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Kanunla 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun,
2004 say1li Icra ve Iflas Kanunu, 3226 sayili Finansal Kiralama Kanu-
nu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile cesitli vergi kanunlarinda
degisiklik ve eklemeler yapmistir. Kanun ile ilgili olarak yonetmelikler
ve tebligler ¢ikarilmistir'e.

Kanunda, ipotekli sermaye piyasasi araci, ipotek teminatli menkul
kiymetler, gayrimenkul degerlemesine iliskin kisi ve kurumlara iliskin
sartlar, konut finansmani, konut finansmani fonu, ipotek finansmani
kuruluslari, ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmani sozles-
meleri hakkinda diizenlemeler yer almaktadir. Konut finansmanu sis-
teminin anlasilmasi i¢in kanunun yaptig1 diizenlemenin birincil ve
ikincil piyasalar yontinden incelenmesi faydali olacaktur.

2.3.2.1. Birincil Piyasalar

5582 sayil1 yasanin 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nda yap-
tig1 degisikliklerle ipotekli konut finansmani sisteminin temel yapisi
olusturulmustur.

5582 sayili yasanin 12. maddesi ile 2499 sayil1 yasaya eklenen 38/ A
maddesi ile konut finansmani diizenlenmistir. Bu maddeye gore konut
finansmani “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmas,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmas, sahip olduklar:
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmas:” olarak tanim-
lanmis ve “bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullan-
dinilan kredilerin de konut finansmani kapsaminda oldugu” belirtilmistir.

Konut finansman sistemine dahil olacak konutlar; yapim asama-
sinda olan konutlar, yapimi tamamlanmis konutlar, finansal kiralama
yolu ile kiralanan konutlar ve bu kredilerin yeniden finansmani i¢in
kredi kullandirilan konutlar olarak siralanabilir'’.

Konut finansmaninda taraflardan biri tiiketicidir. Bu nedenle fi-
nansmanin konut finansmani olup olmadig1 yoniinden yapilacak de-
gerlendirmede, krediye konu konutun bu kapsamda olan konut olma-

16 Murat Aydogdu, Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 9, Say1: 1, 2007, s. 4.

17 Yicel Ayrigay ve Ugur Yildirim, Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Son
Diizenlemeler Isiginda Sistemin Tiirkiye’de Isleyisi, Selcuk Universitesi Karaman
LLB. F. Dergisi, Say1: 12, Haziran 2009, s. 61.
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sinin yaninda krediyi kullananin tiiketici mi tacir mi oldugu yoniinden
ayrim yapilmasinda da fayda vardir.

Konut finansmaninda bir diger taraf kredi kullandiran ya da fi-
nansal kiralama yapan kurulustur. 38/ A maddesine gore bu kurulus-
lar bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafin-
dan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal
kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir. Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu finansmani saglayacak kuruluslari belirlemede
yetkilidir.

Bu durumda ipotekli konut finansmarn sistemindeki birincil piya-
sa tiiketici ve finansman kurulusu arasindaki teminatini konutun tes-
kil ettigi kredilerden olusmaktadir.

Birincil piyasada bu iki taraf arasindaki iliskide yer alan bir diger
onemli taraf krediye tabi konutun degerini saptayacak olan degerleme
uzmanidir. Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde
tiiketicilere kredi kullandirilmasi i¢in yapilacak degerlemelerde, ilgi-
li tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar:
belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari listeler halinde ilan
etmek Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gorev ve yetkisindedir. Sermaye
Piyasas1 Kanunu'na 5582 sayili kanunla eklenen 40/D maddesi Tiir-
kiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi hakkinda diizenleme yapmis bu-
lunmaktadir. Buna gore; gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina
sahip olanlar, birlige tiye olmak zorundadirlar. Bu birlik gayrimenkul
degerleme uzmanliginin mesleki kurulusudur.

Sozlesmeye konu konutu sigortalayacak olan sigorta sirketleri bir
diger taraftir. Konut finansmanina iliskin sigorta sozlesmeleri ile ilgili
usul ve esaslar1 Tiirkiye Sigorta ve Reastirans Sirketleri Birligi'nin go-
ruslerini alarak belirlemede Hazine Miistesarlig: yetkilidir.

Konut finansmam kapsamindaki kredilerin yeniden finansma-
nma iliskin usul ve esaslar1 Tiirkiye Bankalar Birliginin goriislerini
alarak belirlemede Sanayi ve Ticaret Bakanhig: yetkilidir. Bakanlik
tarafindan bu konuda Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin
Yeniden Finansmanina Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik
hazirlanmistir’®. Yonetmeligin 5. maddesine gore, yeniden finansman,

18 29.09.2007 tarih ve 26658 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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konut finansmani sézlesmesi hiikiimlerinde; kredinin faiz oraninda,
vadesinde, faiz tiirtinde degisiklik yapilmasi, ayni ev teminat gosteri-
lerek birden fazla konut kredisi alinmissa bunlarin tek konut kredisi
ile birlestirilmesi, konut finansmani1 kurulusunda veya sozlesmede
belirtilen para biriminde degisiklik yapilmasi nedeniyle konut finans-
man1 kurulusu ve tiiketicinin mutabakat: ile yapilacak degisiklikleri
kapsamaktadir. Tiiketicinin bu konuda yazili onay vermesinden ¢nce,
konut finansmani kurulusunca, yeniden finansman amaciyla konut
finansmani sozlesmesinde yapilan degisikliklerin tiiketiciye nasil
yansiyacagina iliskin karsilastirmali bilginin yazili olarak verilmesi
zorunludur.

5582 sayili yasa ile tiiketiciler ile konut finansmani kurulusu ara-
sindaki iliskiler bakimimdan 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanunu'nda énemli degisiklikler yapmistir. Kanunun 21. mad-
desiyle konut finansman kuruluslar1 da Tiiketici Kanunu kapsamina
alinmustir. Kanun'un 22. maddesi ile konut kredi kurulusunun ayiph
maldan miiteselsilen sorumlu oldugunu diizenlemistir. 23. maddede
ise kampanyal1 satislarda, kredi krulusunun ayipli mal ve hizmetten
miiteselsilen sorumlu oldugu diizenlemistir.

24. madde ile 4077 say1l1 yasaya eklenen 10/ /B maddesi ile konut
finansmani sozlesmeleri diizenlenmis bulunmaktadir. Buna gore soz-
lesme yapilmadan 6nce kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili
genel bilgilerin ve teklif edilen kredi veya finansal kiralama sozlesme-
sinin kosullarini iceren “Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye
verilmesi zorunludur. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.
Bu formun standartlar1 Sanayi ve Ticaret Bakanlig tarafindan hazirla-
nacaktir. Bakanlik tarafindan bonu ile ilgili olarak Konut Finansmarn
Kuruluslarinca Verilecek S6zlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esasla-
r1 Hakkinda Yonetmelik® diizenlenmistir. Yonetmeligin 5. maddesine
gore, Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye yazili olarak veril-
mesini takip eden 1 is giinti gecmeden imzalanan stzlesmeler gecer-
sizdir. Bu bilgiler konut finansmani kuruluslar1 i¢in baglayici nitelikte-
dir. Formda bulunmasi gerekli hususlar Yonetmelikte ayrintili olarak
belirtilmistir.

19 31.05.2007 tarih ve 26538 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Konut finansman s6zlesmesi yazili olarak yapilmali ve s6zlesme-
nin bir niishasi tiiketiciye verilmelidir zorunludur. Taraflar arasinda
akdedilen sozlesmede ongoriilen sartlar, sozlesme siiresi icerisinde
tuketici aleyhine degistirilemez.Borclunun temerriide diismesi halin-
de konut finansmani kurulusu borgluya temerriit tarihinden itibaren
bes is ginti icerisinde iadeli taahhtitlii posta yoluyla bildirimde bulun-
makla ytiktimltidiir.

Konut finansmani kurulusu, geri ddemelerin yapilmamasi halin-
de kalan borcun ttimiintin ifasini talep etme hakkini sakli tutmussa,
bu hak ancak tiiketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temer-
riide diismesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun
bu hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay stire vererek muacceliyet
uyarisinda bulunmas: gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisin-
da verilen siirenin sona ermesini takiben, konut finansmani kurulusu
kalan borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak tizere finansal kira-
lama s6zlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa ¢ikarmakla
yiktumlidir. Konut finansman kurulusu satis éncesinde konut igin
degerleme uzmanlarina kiymet takdiri yaptirtir. Takdir edilen kiymet,
satistan en az on is giint once tiiketiciye bildirilir. Konut finansmani
kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi
davranmak suretiyle konutun satisin1 gerceklestirir. Tiiketici, konut
finansmani kurulusunun zararimin konutun satisindan elde edilen be-
deli agsan kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde edilen be-
delin kalan borcu asmasi halinde asan kisim tiiketiciye 6denir.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin ka-
lan borcu asan kisminin tiiketiciye 6denmesini takiben tiiketici veya
zilyedligin devredilmis olmas1 halinde zilyedligi elinde bulunduran
ticlincti sahislar konutu tahliye etme ytikiimliiltigti altindadir. Konu-
tun tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 sayil Icra ve iflas
Kanunu'nun 26 nc1 ve 27 nci maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyed-
ligin devredilmis olmas1 halinde zilyedligi elinde bulunduran tigtincii
sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi
hallerde, konut finansmani kurulusu asil borcluya ve diger teminatla-
ra basvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez.
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Konut kredisinin yeniden finansmani hari¢ olmak tizere; konut
finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finans-
mant kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli
bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda,
konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren
satici ile birlikte, tiiketiciye karsi, kullandirilan kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumlu olur. Konut finansmani kuruluglar: tarafindan
verilen kredilerin ipotek finansmani kuruluslarina, konut finansmani
fonlarina veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsa-
minda sorumlu olmaz.

Konut finansmani kurulusunun ¢demeleri bir kiymetli evraka
baglamasi ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat altina
almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen tiiketiciden bir kiymetli evrak ali-
nacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki konut finansmani kurulusun-
dan geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmani kurulusu
kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle tiiketicinin ugradig: zarar1
tazmin etmekle ytiktimlidiir.

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 kre-
dilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz orami sabit, degisken
veya ayni kredi icin her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlene-
bilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde s6zlesmede baslangicta
belirlenen oran her iki tarafin ortak rizas1 disinda degistirilemez. Ora-
nin degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangicta sozlesmede
belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutar1 yine baslangicta sozles-
mede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarin1 asmamak
kosuluyla ve yine s6zlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disin-
da genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz ali-
narak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde
bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendiril-
mesi sarttir. Bu amaclarla kullanilabilecek referans faizler ve endeks-
ler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilme
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yontemlerine iliskin usul ve esaslar ise Bakanlik tarafindan belirlenir.
Degisken faizli kredilerle ilgili olarak Degisken Faizi Iceren Konut Fi-
nansmani Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik® diizenlenmistir.

Ttiketici, konut finansmani kurulusuna bor¢landig toplam miktar:
onceden odeyebilecegi gibi ayn1 zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi
vadesinden 6nce yapabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulu-
su, vadesinden 6nce ddenen taksitler icin gerekli faiz indirimini yapmak-
la yiiktimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ve kredinin
tiiketiciye yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda Sanayi ve Ticaret Ba-
kanlig1 tarafindan ¢ikartilan ilgili yonetmelik hiikiimleri uygulanur.

Faiz oranmin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer
verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce
yapilmasi durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketi-
ciden erken 6deme ticreti talep edilebilir. Erken 6deme ticreti gerekli
faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finans-
mani1 kurulusuna erken 6denen tutarin ytizde ikisini gecemez. Oran-
larin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken 6deme
ticreti talep edilemez.

Yillik maliyet oran1 ve erken ddeme konusunda Sanayi ve Tica-
ret Bakanlig1 tarafindan Konut Finansman Sisteminde Erken Ode-
me Indirimi ve Kredinin Yillik Maliyet Oranin1 Hesaplama Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik diizenlenmis bulunmaktadir®. Borglar
Kanunu'nun 80. maddesinde yer alan belirli vadeye baglanmis olan
borclarin erken 6denemeyecegi kuralinin istisnasi olarak tiiketiciye
erken 6deme cezas1 ddemesi sariyla erken 6deme imkani saglanmas,
kredi finansman kurulusunun erken 6deme dolayisiyla faiz indirimine
gitmesine olanak taninmistir®.

Konut finansmani1 s6zlesmelerinin zorunlu unsurlari sunlardir.

a) Konut kredisi sozlesmeleri igin kredi tutari, finansal kiralama s6z-
lesmeleri igin toplam kira bedeli,

20 31.05.2007 tarih ve 26538 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

21 31.05.2007 tarih ve 26538 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

22 Mustafa Topaloglu, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezast), Gazi Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 12, 2008, say1 1-2. s. 185.
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Kredi s6zlesmeleri i¢in tizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal
kiralama sozlesmeleri icin finansal kiralamaya konu olan konuta
iliskin bilgiler,

Yillik faiz orani ve yillik maliyet orani (degisken faizli sozlesmeler-
de yillik faiz orani ve yillik maliyet orami baslangi¢ ve azami faiz
orani i¢in ayr1 ayr1 hesaplanir),

Toplam bor¢ tutarmin anapara, faiz ve diger giderler itibarryla da-
gilimi (degisken faizli sozlesmelerde baslangig faiz orani veya kira
bedeli ve azami faiz orani veya kira bedeli esas alinarak hesapla-
nacak toplam borg tutarlari),

Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oraninda-
ki veya kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

[k y1l icin dénemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirla-
nan, 6denen anapara, 6denen faiz, diger giderler, kalan anapara,
ilgili donemler i¢in geri 6deme veya kira bedellerinin yer aldig:
odeme plan1 (Degisken faizli sozlesmelerde, baslangic ve azami
faiz oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plani olusturulur.),

Geri ddeme veya kira ddeme sayisi, ddeme tarihleri, belirlenen
odeme tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne
zaman yapilacagy, ilk ve son 6deme tarihleri,

Istenecek teminatlar,

Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri icin
akdi faiz oraninin (degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin)
ytizde otuz fazlasini gecmemek tizere gecikme faizi orani, finansal
kiralama sdzlesmeleri icin uygulanacak gecikme faiz orani,

Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

Kredi geri 6demelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden tnce
yapilmasina iliskin sartlar ve sabit faizli sozlesmelerde erken 6de-
me ticreti ongoriilmekte ise hesaplanmasina iliskin esaslar,

Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden
belirlenmesi durumunda, kira ve geri 6deme tutarlari ile toplam
borg tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate ali-
nacagina iliskin sartlar,
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m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerek-
tirebilecek haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabi-
lecegi,

n) Varsa sozlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri.

Sozlesmeleri diizenleyen 10/B maddesine aykirilik halinde bunun
yaptirimu para cezasi olarak 4077sayili kanunun 25. maddesinde dii-
zenlenmistir.

5582 sayili yasa, 1-6. maddeleri ile 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanunu’'nda da onemli degisiklikler yapmuistir. 5582 sayili kanunun
1. maddesi ile yapilan ekleme ile konut finansmanindan kaynaklanan
rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla veya haciz yoluyla takip yapma olanag1 saglanmistir. Bununla
Icra ve Iflas Kanunu'nun 45. maddesinde diizenlenmis bulunan rehin-
le temin edilmis bir alacakta yalmiz rehnin paraya cevrilmesi yoluy-
la takip yapilabilmesi kuralina istisna getirilmistir. Kanunla yapilan
diizenleme ile bu tiir alacaklarin takibinde satisi istenen tasinmazin
kiymet takdirini degerleme uzmanlarinin yapmasi gerekmektedir. Bu
kiymet takdirine itiraz edilmesi durumunda icra mahkemesi nezdinde
yapilacak olan kiymet takdirinin de degerleme uzmanlarinca yapilma-
st zorunludur. Kanundaki gegici diizenlemeye gore 06.03.2010 tarihine
kadar diger uzman bilirkisiler tarafindan da kiymet takdiri yapilabile-
cektir. Ancak bu tarihten sonraki kiymet takdirleri yalnizca Sermeye
Piyasast Kurulu'ndan lisansh gayrimenkul degerleme uzmanlar ta-
rafindan yapilabilecektir. Tasinmaz satisina iliskin ihaleye mahkeme
nezdinde itiraz edilmesi durumunda, sikayetin reddedilmesi halinde
sikayet eden aleyhine ihale bedeli tizerinden cezaya hiikmedilir. Bu
oran diger ihaleler icin % 10 iken kanun tarafindan konut finansma-
nindan kaynaklanan alacaklarin ihalesinde % 20 olarak belirlenmistir.
Icra mahkemesinin icramin geri birakilmasina iliskin istemi reddetmesi
halinde bu kararin temyiz edilmesinde alacagin % 15’i oraninda te-
minat yatirilmasi halinde satisin durmasit mtiimkiinken bu oran konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar icin % 30 olarak belirlenmistir.
Eger temyiz talebi reddedilirse bu oranin % 15’i alacakliya tazminat
olarak odenir. 5582 sayili yasanin 32. maddesi ile konut finansmani
kapsaminda olan alacaklarin takibinde tahsil harcini diger alacaklarin
Y41 olarak belirlemistir.
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2.3.2.2. ikincil Piyasalar

5582 sayili yasa ile getirilen yeni diizenlemenin en énemli yonii
ikincil piyasalar yoniindendir. Kanun bireysel ve kurumsal yatirim-
cilara yonelik diizenlemeler yapmistir. Kanunda uzun vadeli konut
edindirme bakimindan menkul kiymet ihrac1 ve menkul kiymetles-
tirme yontemleri yer almaktadir. Boylece sistem bireysel ve kurumsal
yatirimcilardan fon temin etmektedir®.

Sermaye Piyasasi Kurulu ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi
araclarinin dayanagi veya teminati olan kredi ve finansal kiralama ala-
caklar i¢in, kredi agilmasi veya finansal kiralama sdzlesmesi yapilmasi,
bu alacaklarin konut finansman fonu portfoyiine alinmasi ya da ipotek
teminatli menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna da-
hil edilmesi veya fon portfoyiine alinan ya da teminat havuzuna dahil
edilen alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda, konut degerle-
mesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi
veya kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmada yetkilidir.

5582 sayil1 yasa ile yeni sermaye piyasast kurumlari olusturulmus-
tur. Kanunun 13. maddesi ile 2499 sayili kanunun 39. maddesi degisti-
rilmistir. Buna gore; ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmarn
fonlari, varlik finansmani fonlar1 ve sermaye piyasasinda faaliyette
bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlari da sermaye piyasasi ku-
rumlar1 olarak belirtilmistir.

5582 sayil1 yasa ile 2499 sayili yasanin 3. maddesine eklenen k
bendi ile ipotekli sermaye araglary; ipotek teminath menkul kiymetler,
ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslar tara-
findan ihrag edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasas1 araglar1 ve
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi aracla-
r1 olarak sayilmis bulunmaktadir.

2.3.2.2.1. Ipotege Dayali Menkul Kiymet ve Varliga Dayali Menkul
Kiymet Thrac

Ipotege dayali menkul kiymet, fon portfoyiindeki varliklar temi-
nat gosterilerek ihrag edilen borclanma senedidir. Konut finansman

23 Ayricay ve Ugur Yildirim, s. 62.
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fonu ictuztigtinde hitkiim bulunmak sarti ile fon kurulunun talebi ve
ilgili borsanin uygun gormesi {izerine menkul kiymet borsalarinda
islem gorebilir. ipotege dayali menkul kiymet ipotekle teminat altina
alinmis konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin portféye dahil
edilmek suretiyle menkul kiymetlestirilmesini ifade etmektedir. fpo-
tege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihrag edilmesi ve
borsalarda islem goérmesi soz konusu olabilecektir®.

5582 sayili yasa ile 2499 sayili yasaya eklenen 38/B maddesi ile
konut finansmani fonu diizenlenmis bulunmaktadir. Konut finans-
mani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda
toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina
inanch miilkiyet esaslaria gore olusturulan malvarligidir. Fonun tii-
zel kisiligi yoktur, ancak malvarlig1 kurucunun mal varligindan ayri-
dir. Fon malvarligy, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa
edilinceye kadar, baska bir amagcla tasarruf edilemez, rehnedilemez,
teminat gosterilemez, kamu alacaklarmin tahsili amaci da dahil olmak
tizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflds masasina
dahil edilemez.

Fon kuruly, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahip-
lerinin haklarmi koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon
portfdytine alman varliklarin kayitlarinin dogrulugundan ve bu var-
liklarin korunmasi ve saklanmasmdan fon kurulu sorumludur. Fon
kuruluna iliskin sartlar ile fon varliklarinin yonetimine iliskin ustl ve
esaslar Kurulca belirlenir. Bu konuda Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafin-
dan Konut Finansmani Fonlaria ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetle-
re liskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: I1I, NO: 34) yayimlanmustir?®.

Kurucu, fon kurulu ve ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymet-
lerin sahipleri arasindaki iliskilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hii-
kiim bulunmayan hallerde Borglar Kanununun vekalet akdi hiikiimle-
ri uygulanir.

Kurul, fon portfdytindeki varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayat
kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

[potekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul

24  Ayricay ve Ugur Yildirim, s. 63.
25 (04.08.2007 tarih ve 26603 say1ili Resmi Gazete’de yayimlanmuistir.
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olan bir finansal kiralama stzlesmesinden kaynaklanan alacaklarin
fon portfoyiine alinmasi halinde, kredi veya alacagin fona devredildi-
gi hususu ilgili gayrimenkuliin tapu sicilinde beyanlar hanesine kay-
dedilir. Kurul, ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu
gayrimenkul olan bir finansal kiralama stzlesmesinden kaynaklanan
alacaklarin fon portfoytine alinmasi halinde, ipotegin veya miilkiyetin;
fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilir.

Fon igtiiztigl, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu
ve fon kurulu arasinda, fon portféytiniin inan¢h miilkiyet esaslarina
gore saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu
alan iltihaki bir sozlesmedir.

Fon ictiiztigli ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon
kurulusuna izin verilmesi ve ihrag edilecek ipotege dayali menkul kiy-
metlerin kayda alinmas: talebiyle Kurula basvurulmas: zorunludur.

Fon portfoyti farklh simiflara ayrilarak bu smiflar tizerine farklh
haklar igceren ipotege dayalt menkul kiymetler ihrag edilebilir. Farkli
ipotege dayali menkul kiymet ihraglar ile ihrag edilen ipotege dayali
menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin esaslarin fon ig-
ttiztiglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faali-
yet ve yonetim ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine,
fon ictiztigti, fon yonetim sozlesmesi ve saklama sozlesmesinin kap-
samina, degistirilmesine, tescil ve ilanina iliskin ustl ve esaslar1 belir-
lemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri 6deme giicliigiine diismesi halinde Kurul,
fonun yonetim ve temsilinin Yatirimcilar1 Koruma Fonu veya atana-
cak diger bir fon kurulu tarafindan yurttiilmesine veya fonun baska
bir kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu durumda, kurucunun
garanti vermis olmasi halinde, ihra¢ edilen sermaye piyasasi aracla-
riin geri ddemelerinin fon malvarligindan karsilanamayan kisminin
tam ve zamaninda yapilmasina iliskin ytuktimliltigi devam eder. Ku-
rul, atanacak fon kuruluna veya Yatirimcilari Koruma Fonuna bu fikra
kapsamindaki hizmetleri karsiliginda fon malvarligindan 6deme ya-
pilmas1 hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplan-
masina iliskin ustl ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.
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Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu tiyelerinin
iflas1 halinde Kurul, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Varliga dayali menkul kiymet varlik finansmani fonu portféytin-
deki varliklar karsiliginda ihrag edilen borglanma senedidir. Fon ic-
tuztuglinde hitkiim bulunmak sart: ile Fon kurulunun talebi ve ilgili
borsanin uygun gormesi tizerine menkul kiymet borsalarinda islem
gorebilir. Bu ara¢ sayesinde proje asamasindaki konutlar icin verilen
ve ipotekle teminat altina alinmamus konut kredileri de menkul kiy-
metlestirme olanagina kavusmus olmaktadir®.

5582 sayili yasa ile 2499 sayili yasaya eklenen 38/C maddesi ile
varlik finansmani fonu diizenlenmis bulunmaktadir. Varlik finans-
mani fonu, ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler karsiliginda
toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina
inancl miilkiyet esaslarma gore olusturulan malvarligidir. Varlik fi-
nansmani fonu portfoylerine alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.
Konut finansmani fonuna iliskin 38/B maddesinin ilk fikrasi hari¢ bu
madde varlik finansman fonu yontinden de uygulanir. Varliga dayali
menkul kiymetlerle ilgili olarak Sermaye Piyasasit Kurulu tarafindan
Varlik Finansmani Fonlarina ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlere
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: 3, No: 35) yayimlanmistir?.

5582 sayili yasa ile 2499 sayili yasaya eklenen 39/ A maddesi ile
Ipotek finansmani kuruluslari diizenlenmis bulunmaktadir. Ipotek
finansmani kuruluslar1 tizerinden ipotege dayali menkul kiymet ve
varliga dayali menkul kiymet ihract miimkiindiir. Ipotek finansma-
n1 kuruluslary, miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan ala-
caklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle
kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligini
haiz anonim ortakliklardir. [potek finansmani kuruluslar faaliyetle-
rinin gerektirdigi risk yonetimi amacli islemleri yiiriitebilirler. [potek
finansmani kuruluglarinin nakden ve her tiirlii muvazaadan ari ola-
rak 6denmis sermayeleri 5411 sayil1 Bankacilik Kanununda kalkinma
ve yatirim bankalar1 i¢in ongoriilen tutardan az olamaz. Bankacilik
Kanunu'nun 7. Maddesine gore, bu miktar en az yirmi milyon Ttrk

26 Ayricay ve Yildirim, s. 63.
27 27.08.2008 tarih ve 26980 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmuistir.
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Liras1’dir. Kurucularinin ve sermayelerinin veya oy haklarmin dogru-
dan veya dolayli olarak ytizde on veya daha fazlasini teskil eden pay-
lar ile bu oranin altinda olsa dahi yonetim kurullarmna tiye belirleme
imtiyazi veren paylarin sahiplerinin 5411 say1l1 Bankacilik Kanununda
banka kurucu ortaklar: i¢in aranan sartlar1 tasimalari zorunludur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varlikla-
rin teminat gosterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan
kaynak temin edilmesi halinde, teminat gosterilen varliklar, baska bir
amagcla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarmin tahsili amaci da dahil olmak tizere ti¢lincii sahislar tara-
findan haczedilemez, ihtiyati tedbir karari verilemez ve iflds masasina
dahil edilemez. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu-
nun uygun goriistinii almak suretiyle, teminat gosterilen varliklara
iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zo-
runlu tutabilir.

Ipotek finansmani kuruluslarinin kurulusuna, faaliyet ilke ve esas-
larina, faaliyetler itibarryla izin esaslarina, tabi olacaklar: ytikiimliiltik-
lere iliskin hususlar, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun
uygun goriistinii almak suretiyle, Kurul tarafindan belirlenir. Ipotek
finansmani kuruluslarinin kurulus ve faaliyet izni almak tizere Kurula
basvurmasi sarttir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun
gozetim ve denetimine tabi olan bir kurulusun istirak etmesi 6ngoriilen
ipotek finansmani kuruluslar: icin kurulus izni alinmak {izere Kurula
basvurulmasi halinde, kurulus izni verilebilmesi i¢cin Bankacilik Diizen-
leme ve Denetleme Kurulunun uygun goriistiniin alinmasi zorunludur.

Ipotek finansmani kuruluslar1 konut finansmani sisteminde mer-
kezi rol oynayacak sekilde tasarlanmis sermaye piyasasi kurulusla-
ridir. Bu kuruluslar, bankacilik sektoriiyle de yakindan ilgili oldu-
gundan kuruluslariin, izin esaslarmin, faaliyet ilkelerinin ve tabi
olacaklar: ytikiimliliiklere iliskin esaslarin Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak suretiyle Sermaye Pi-
yasasi Kurulu tarafindan diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir®. Sermaye Pi-
yasasi Kurulu tarafindan bu konuda Ipotek Finansmani Kuruluslara
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig Taslag1 calismalart yiiriitiilmektedir®.

28 Ayricay ve Yildirim, s. 64.
29 http://www.spk.gov.tr/duyurugoster.aspx?aid=2008430&subid=0&ct=c (erisim
tarihi: 01.03.2011)
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2.3.2.2.2. Ipotek Teminatli Menkul Kiymet ve Varlik Teminatli Men-
kul Kiymet Thrac1

5582 sayili kanunun 8. maddesi ile 2499 sayili kanunun 13/ A mad-
desinde yapilan degisiklikle ipotek teminatli menkul kiymetleri dii-
zenlemistir. Buna gore, ipotek teminatli menkul kiymetler, ihragcilarin
genel ylikiimliiltigii niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzun-
daki varliklar karsilik gosterilerek ihrag edilen borclanma senetleridir.
Bunlar bankalar ve bu ipotek finansmani kuruluslar1 tarafindan ihrag
edebilirler. Thragcilar, ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati
olan varliklari, diger varliklarindan ayri olarak, olusturacaklar: temi-
nat havuzu icerisinde izlemekle yiikiimliidiir. Teminat havuzuna da-
hil edilen varliklara iliskin kayitlarin tutulmasina iliskin usul ve esas-
lar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisi
alinmak suretiyle Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenir. Kurul, Ban-
kacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gortisii alinmak
suretiyle, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin
ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini
zorunlu tutabilir. Kurul tarafindan konuyla ilgili olarak Ipotek Temi-
natli Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: 3,
No: 33) yayimlanmistir®.

Teminat havuzu; yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayri-
menkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis
alacaklar, ikame varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla ya-
pilan sozlesmelerden olusur. Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklar
teminat havuzuna dahil edilemez. Yap1 kullanma izni alinmis konut-
lar tizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmais alacak-
larm ilgili konutun degerinin ytizde yetmisbesini, yap1 kullanma izni
almus diger gayrimenkuller tizerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkulun degerinin
yiizde ellisini asan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz. Teminat havuzuna dahil edilecek yap1 kullanma izni alinmis
konut ve diger gayrimenkuller tizerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin vadesi gelmis tiim 6demelerinin ya-
pilmis olmasi sarttir.

30 04.08.2007 tarih ve 26603 say1ili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.



TBB Dergisi 2011 (97) Bilal CAN 253

Ikame varliklar nakit, devlet i¢c borclanma senetleri, hazine kefa-
letiyle ihrag edilen menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma
Teskilatina tiye tilkelerin merkezi yonetimleri ile merkez bankalarinca
ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler ile Kurulca
uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tim varliklar icerisinde yap1 kullanma izni
alinmis diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ve ikame varliklarin pay1 ayr1 ayri
ylizde onbesi asamaz.

Ihraccilar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve ben-
zeri risklerden korunmasi amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat
havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis
sozlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire bo-
yunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek temi-
natli menkul kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmas,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatl
menkul kiymetlerin getirisine esit ya da fazla olmas,

¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve
ddeme donemleri bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sa-
hiplerine yapilan 6demeleri karsilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugtinkii degerinin
ipotek teminathh menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden
yiizde ikisi oraninda fazla olmasi,

zorunludur. Bu hususun uygulanmasina iliskin ustl ve esaslar
Kurulca belirlenir. Bu hususta Ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig’de hiikiimler yer almaktadur.

[lave menkul kiymet ihraci veya ipotek teminatli menkul kiymetlerin
itfasina kadar olan siire boyunca zorunlu olan kosullarin saglanmas: ama-
cryla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerekce
olmasi durumunda, ihraggilar, teminat sorumlusunun onayin alarak, te-
minat havuzuna dahil edilmis bir varli§1 teminat havuzundan ¢ikartabilir
veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile degistirebilirler.
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fhraccinin Kurulun onayini almak suretiyle bir teminat sorumlusu
belirlemesi zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken
nitelikler Kurulca belirlenir. Teblig'in 13. maddesine gore sorumlunun
sermaye piyasasinda bagimsiz denetimle yetkili kuruluslar listesinde
yer alan bir bagimsiz denetim kurulusu olmasi gerekmektedir. Sorum-
lunun niteliklerine iliskin diizenlemeler bu maddede yer almaktadir.
Kurul, ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklariin korun-
masl amaciyla teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya
teminat sorumlusunu re>sen degistirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu;

a) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve teminat havuzlarina da-
hil edilen varliklarin sahip oldugu nitelikleri,

b) Teminat havuzlarma dahil edilen varliklarin mevcudiyetini koru-
dugunu ve bu varliklarin sahip oldugu niteliklere iliskin degisik-
likleri,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna da-
hil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihra¢ginin yani sira ayr1 bir
kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini,

d) Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire bo-
yunca zorunlu olan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek
ustl ve esaslar gercevesinde ihracgiya ve Kurula bilgi vermekle yii-
kiimludiir.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek go-
riilen durumlarda tapu sicil miidiirliklerinden teminat havuzunda
yer alan varliklara iliskin her tiirlii bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili ka-
yitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Ihraccilar,
kayit kurulusu ve tapu sicil mudiirliikleri teminat sorumlusunun talep
ettigi bilgi ve belgeleri vermekle yiikiimltidiir. Teminat sorumlusu, ta-
lep ettigi bilgi ve belgelere ulasilmasinin engellenmesi halinde, duru-
mu derhal Kurula bildirmekle ytiktimltidiir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edile-
mez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmin tahsili
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amaci da dahil olmak tizere haczedilemez ve iflds masasina dahil edi-
lemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi ama-
ciyla yapilacak olan sézlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatl
menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar, ihragcinin iflas1 durumun-
da sozlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iliskin hiikiim
bulunmasi zorunludur.

Thragginin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yii-
kiimluluklerini vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin kamu ku-
rumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflas1 halin-
de teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir 6ncelikle ipotek
teminathh menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin
kars: taraflarina yapilacak ddemelerde kullanilir. Bu durumda Kurul;

a) Tedaviildeki ipotek teminath menkul kiymetlerin erken itfa edil-
mesi, teminat havuzundaki varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile
bunlara iliskin islemleri ytirtitecek bir idareci atanmasi veya temi-
nat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye ilis-
kin islemlerin Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan ytirtitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiy-
metlerden kaynaklanan her ttirlti yukimlultugi tistlenecek ihraggi
niteligini haiz bir baska kurulusa devredilmesi,

c) Ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan ytikiimliiliik-
leri tistlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarmn idaresi ve bu
havuzdan elde edilen gelirin ipotek teminath menkul kiymet sa-
hiplerine 6denmesi islemlerini yiirtitecek bir idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye
veya Yatirimcilart Koruma Fonuna bu kapsamindaki hizmetleri karsi-
liginda teminat havuzundaki varliklardan 6deme yapilmas: hususun-
da karar vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin ustl
ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Bu hususta Teblig’de diizenlemeler
yapilmustir.

Thraccinin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan
ddeme yiiktimliiliigiinii yerine getirememesi ve teminat havuzlarina
dahil edilen varliklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarmi kar-
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silamaya yetmemesi halinde, alacag: teminat havuzundaki varliklarla
karsilanmayan ipotek teminatli menkul kiymet sahipleri ihragginin di-
ger malvarligina basvurabilir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 13. maddesinde tahvil ve diger bor¢clanma senetleri ihraci
icin gerekli olan limitler uygulanmaz. Ipotek teminatli menkul kiymet
ihrag limiti, ihrag sartlari, teminat havuzundaki varliklarin riskten ko-
runmasi amaciyla yapilabilecek sézlesmeler ve bu menkul kiymetlerin
Kurul kaydma alinmasma iliskin usul ve esaslar ile ipotek teminatl
menkul kiymetlerle ilgili diger hususlar Kurulca belirlenir. Bu husus-
larda da Teblig’de diizenlemeler yer almaktadir.

5582 sayil1 Kanun'un 9. maddesi ile 2499 sayil1 kanuna 13/B mad-
desi eklenmis ve varlik teminath menkul kiymetler dtizenlemistir.
Varlik teminathh menkul kiymetler; ihraggilarin genel yukimlulugi
niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati1 altinda ihrac
edilen bor¢lanma senetleridir. Varlik teminatli menkul kiymet ihrag
edecek kuruluslar, ihrag limiti, ihrag sartlari, teminat gosterilebilecek
alacak ve varlik tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara iliskin si-
nirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin degerlenmesi ve
raporlanmasina iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Sermaye Pi-
yasas1 Kurulu tarafindan bu hususta Varlik Teminatli Menkul Kiymet-
lere Iligkin Esaslar Tebligi (Seri: 3, No: 38 sayil1) yayimlanmustir®’.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarmin tutulmasina
iliskin ustl ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun
uygun goriisti alinmak suretiyle Kurulca belirlenir. Tebligle bu konu-
da da dtizenlemeler yapilmis bulunmaktadir.

Kurul ihraggimin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tu-
tabilir. Teblig'in 12. maddesine gore sorumlunun sermaye piyasasinda
bagimsiz denetimle yetkili kuruluslar listesinde yer alan bir bagimsiz de-
netim kurulusu olmas1 gerekmektedir. Teminat sorumlusu teminat ha-
vuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat
havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlen-
mesini izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda Kurulca belirlenecek usul
ve esaslar gercevesinde, ihragctya ve Kurula bilgi vermekle ytiktimliid{ir.

31 12.09.2009 tarih ve 27347 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek go-
riilen durumlarda tapu sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda
yer alan varliklara iliskin her tiirlt bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili ka-
yitlar1 incelemeye ve galisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Thragcilar,
kayit kurulusu ve tapu sicil miuidiirliikleri teminat sorumlusunun talep
ettigi bilgi ve belgeleri vermekle ytikiimltidiir. Teminat sorumlusu, ta-
lep ettigi bilgi ve belgelere ulasmasimin engellenmesi halinde, durumu
derhal Kurula bildirmekle ytikiimliidiir.

Varlik teminath menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edile-
mez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmin tahsili
amaci da dahil olmak iizere haczedilemez ve iflis masasina dahil edi-
lemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar verilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun go-
riisii alinmak suretiyle teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin
kayitlarm ihraggmin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tu-
tulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat sorumlusunun sahip olmas: gereken nitelikler Kurulca
belirlenir. Kurul, varlik teminath menkul kiymet sahiplerinin haklari-
nin korunmasi amaciyla teminat sorumlusunun degistirilmesini iste-
meye veya teminat sorumlusunu re’sen degistirmeye yetkilidir.

2.3.2.2.3.ipotekli Sermaye Araclarina liskin Ortak Hiikiimler

5582 kanunun 11. maddesi ile 2499 sayili Kanunun 28. maddesi-
ne yapilan eklemeye gore; ipotek teminathh menkul kiymetler teminat
havuzunun, varlik teminatli menkul kiymetler teminat havuzunun,
konut finansmani fonunun, varlik finansmani fonunun ve yatirim fo-
nunun tger aylik donemlerin son isgiintinde, net varlik degerlerinin
yiizbinde besini asmamak tizere hesaplanacak kayda alma ticreti, izle-
yen on isgtinti igerisinde 6zel hesaba yatirilir. Bu 6zel hesap Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun emrinde olan ve giderlerini karsiladig: hesaptir.
Bu orani asmamak kaydiyla kayda alma ticretinin orani Bakanlar Ku-
rulunca belirlenir. Bakanlar Kurulu 2007/11943 sayil1 karar1® ile orani
ylizbinde bes olarak belirlemistir.

32 18.04.2007 tarih ve 26497 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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2.3.2.3. Ipotek Finansman1 Kurulugsunun Tedrici Tasfiyesi

5582 sayili yasa ile 2499 sayili yasaya eklenen 39/ A maddesi ile
ipotek finansmani kuruluslar1 diizenlenmis bulundugu yukarida be-
lirtilmisti. 2499 say1l1 yasanin 46. maddesinin 1. fikrasinin h bendinde,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun sermaye piyasasi kurumlarinin, mali ya-
pilarinin ciddi surette zayiflamakta oldugunun tespiti halinde; verile-
cek uygun siire i¢inde, mali durumlarimnin giiclendirilmesini istemeye;
kurum gorevlilerinin imza yetkilerini sinirlandirmaya veya kaldirma-
ya; verilen bu stire icinde, bu kurumlar tarafindan gerekli tedbirlerin
alinmamasi halinde veya mali durumlarmin taahhititlerini karsilaya-
mayacak kadar zayiflamis oldugunun tespiti halinde gerekli tedbirleri
almaya, herhangi bir stire vermeksizin kurumlarin faaliyetlerini gegici
olarak durdurmaya veya stirekli olarak durdurarak yetkilerini kaldir-
maya; bu tedbirlerden netice alinmadig: takdirde tedrici tasfiyelerine
karar vermeye ve tasfiyenin bitmesini takiben gerektiginde veya ted-
rici tasfiyeye gitmeksizin dogrudan iflaslarini istemeye yetkili oldugu
diizenlenmistir.

5582 sayili yasanin 16. maddesi ile 2499 sayili yasaymn 46/ A mad-
desine eklenen 2. fikra ile, kurulun bu duruma gore tedrici tasfiyesine
karar vermesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfi-
yesinin Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan yiirtitiilmesine, ayrica
ihraccinin yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi, ytikiim-
lilltiklerinin toplam degerinin varliklarmin toplam degerini asmasi,
yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldi-
rilmasi veya iflas1 halinde ipotek teminatli menkul kiymetler ve var-
lik teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan
teminat havuzlari ile kurucusunun veya konut finansmani fonu veya
varlik finansmani fonunun geri ddeme giigliigiine diismesi halinde ko-
nut finansmani fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici
tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yurttiilmesine karar ve-
rebilecegi diizenlenmistir. Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve
idareye iliskin harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanila-
bilecegi Kurul tarafindan belirlenir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmam kuruluslarmin mal
varligini isin niteligine gore aynen veya nakde cevirmek suretiyle elde
edilen bedeli tahsis ederek tasfiye etmektir. Tedrici tasfiye karar ve is-
lemlerinde 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2004 sayili Icra ve Iflas
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Kanunu ve diger mevzuatin tasfiye ile ilgili hiiktimleri uygulanmaz.
Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin uygulama usul
ve esaslar1 Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karari verildikten sonra, ipotek finansmani kurulu-
sunun yasal organlarinin gorev ve yetkileri, tasfiye sonuglanincaya ka-
dar Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46.
maddenin 1. fikrasinin h bendi hiikmii saklidir. Bu durumda Sermaye
Piyasas1 Kurulunun yetkileri de devam etmektedir.

Hakkinda tedrici tasfiye karar1 verilen ipotek finansmani kurulu-
sunun 6demeleri durur ve konut finansmani fonlari, varlik finansmani
fonlar1 malvarliklar: ile varlik teminatli menkul kiymetler ve ipotek
teminath menkul kiymetler teminat havuzlar:1 hari¢ tiim mal varl-
g1 tizerinde, bu karar tarihi itibariyla sadece Fon tarafindan tasarruf
edilebilir. Fon, ipotek finansman1 kurulusunun aktif ve pasifini tespit
eder. Ipotek finansmani kurulusunun, tasfiye kapsaminda yer alan
yliktimliiliiklerinden, nakit borgclari, tedrici tasfiye kararmin verildigi
tarihteki anapara ve islemis faizleri toplami tizerinden hesaplanir. Ipo-
tek finansmani kurulusunun tedrici tasfiye kararmin verilmesinden
sonra vadesi gelen menkul kiymetlerinden dogan hak ve borgclar1 da,
vadeleri itibariyla belirlenir. Ipotek finansmani kurulusunun, vadeli
borglarina vadeden, diger borclarina ise tedrici tasfiye tarihinden iti-
baren 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanunun 2.
maddesinin 3. fikrasinda ongoriilen kanuni temerriit faizi ytrttliir.
Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan verilmis te-
minatlar da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansmani kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan
gercek hak sahiplerini ve alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek
finansman1 kurulusunun kayitlari, bu kurulusun ilgili oldugu diger
resmi ve 6zel kurumlarin kayitlari ile giivenilir bulunan diger bilgi ve
belgelere dayanarak tespit eder. icra ve iflas Kanununun 278, 279 ve
280 inci maddelerinde yazili hallerin varlig1 halinde, Fon tarafindan
iptal davasi acilabilir. Bu haller ivazsiz tasarruf, aciz halinde yapilan
tasarruflar ve zarar kastindan dolay1 yapilan tasarruflardir.

Ipotek finansmani kurulusunun malvarlig, tasfiyenin amaci kap-
saminda yer alan hak sahiplerinin alacaginin 6denmesinde kullanilir.
Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin tamaminin karsilanmasina yet-
mezse, ddemeler garameten yapilir. Bu alacaklar tamamen karsilan-
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diktan sonra artan kisimdan, 6ncelikle kamu alacaklar: ve kalandan
Fonun yaptig tasfiye giderleri nedeniyle dogan alacagi 6denir. Ba-
kiye, diger alacaklilara tahsis edilir. Ipotek finansmani kurulusunun
aktifleri, tasfiyenin amaci kapsamindaki hak sahiplerinin alacaklarini,
Fondan yapilan 6demeleri ve tasfiye giderlerini karsilamaya yetmez-
se, Fon, Kurulun uygun goriisiiyle ipotek finansmani kurulusunun
iflasini isteyebilir.

2.3.2.4.Cezai Sorumluluklar

5582 sayil1 yasanin 18. maddesi ile 2499 sayil1 yasanin cezai sorum-
luluklar1 diizenleyen 47. maddesinin birinci fikrasinin A bendinin 5
numarali alt bendi ile C bendinde degisiklikler yapilmistir. Buna gore,

Sermaye piyasasi kurumlarina, ipotek teminatli menkul kiymet
ve varlik teminath menkul kiymet teminat sorumlularina ve Yatirim-
cilar1 Koruma Fonu Kuruluna; sermaye piyasasi faaliyetleri sebebiyle
veya emanetci sifatiyla veya idare etmek igin veya teminat olarak ve-
yahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya
teslim edilen sermaye piyasas1 araglari, nakit ve diger her tiirlti kiyme-
ti kendisinin veya baskasinin menfaatine satan veya rehneden veya
her ne sekilde olursa olsun kullanan, gizleyen yahut inkar eyleyen
veyahut bu amaca ulasmak ya da bu fiillerini gizlemek icin bilgisayar
ortaminda tutulanlar dahil kayitlar1 tahvil ve tagyir eden ilgili gercek
kisilerle tiizel kisilerin yetkilileri ve 2499 sayili kanunun 6. maddesi-
nin 2. fikrasina, 7, 9, 10, 10/ A, 11, 12. maddelerine, 13. maddesinin 5.
fikrasina, 13/ A maddesinin 2. 3. 4. 5. 6. 8. 9. 10. 11. 12. 13. 14. ve 15,
13/B maddesinin 3. 4. ve 5. fikralarina, 14. maddesinin 3. fikrasina,
15. maddesinin 1. 2. 3. 4. ve 5. fikralarina, 16. ve 16/ A maddelerine,
25. maddesinin a bendine, 28. maddesinin b bendine, 34. maddesine,
38. maddesine, 38/ A maddesine, 38/B maddesinin 3. 4. 7. 9. 10. ve 12.
fikralarina, 38/ C maddesi kapsaminda 38 /B maddesinin 3. 4. 7. 9. 10.
ve 12. fikralarina, 39/ A maddesine, 40/B ve 40/D maddelerine, 45.
maddesine, 46. maddesinin 2. ve 5. fikralarmna, 46/ A, 46/B ve 46/C
maddelerine aykir1 hareket edenler 1250. giin adli para cezasi ile ce-
zalandirilirlar.

5582 sayili yasanin 19. maddesi ile 2499 sayili yasanin 47/ A mad-
desine eklenen besinci fikraya gore Birlik Stattistine ve Birlikce alina-
cak kararlara uymayan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tiyele-
rine, yonetim kurulunca bin YTL'den 5.000 TL'ye kadar para cezasi
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verilir. Birlik, verdigi cezalari ilgiliye teblig eder ve tahsil ve gelir kay-
di1 i¢in Yatirnrmcilar1 Koruma Fonuna bildirir.

3. Baslica Diger Ulkelerdeki Ipotekli Konut Finansmanina Yone-
lik Hukuki Yap1

Konut finansman sisteminde yer alan ipotek bankalar1 sisteminin
de Avrupa ve Amerikan modellerinden olustugunu yukarida belir-
mistik. Bu kisimda gesitli tilkelerdeki ipotekli konut finansmanina ilis-
kin hukuki yapilar incelenecektir.

3.1.Amerika Birlesik Devletleri

Amerika Birlesik Devletleri'nde Ipotekli Konut Finansmani “mort-
gage” terimi ile ifade edilmektedir. Her ne kadar mortgage terimi cesit-
li karsiliklar ile Ttuirkgeye cevrilmekte ise de; mortgage kredi veren ile
kredi alan arasindaki sozlesmeyi ifade etmektedir®. Mortgage, kredi
verenin geri ddemeyi gayrimenkul tizerindeki ipotek ile giivence alt1-
na almasini saglayan yazili bir belgedir®.

Iki tip ipotek aract yaygin olarak kullanilir. Bunlardan ilki mort-
gage seneti ve ikincisi giiven senedidir Mortgage ile tasinmaz tizerine
ipotek konulur ve borcun 6denmemesi sonucunda icra prosediirii isle-
tilerek tasinmaz satilarak paraya cevrilir. Gliven senedine esdeger bazi
mortgatelar ise yargi dis1 paraya cevrilme sartini icerirler.Bu durumda
paraya cevirme islemi daha ¢abuk sonuglanir Giiven senedi borglu ta-
rafindan borcu teminat altina almak icin verilen bir senettir®.

ABD. deki baz1 eyaletler bu s6zlesmenin noterde diizenlenmesini
zorunlu kilmaktadirlar®. Tiiketici Kredileri Koruma Yasasinda tiiketi-
ci kredileri diizenlenmistir. Bu durumda ABD’de de sistemin tiiketici-
lere dayanmakta oldugu soylenebilir. Ornek vermek gerekirse Vadeli
Konut Usul Yasasi, 4 odaya kadar olan evlerdeki alimda ipotek verme-
yi, yeniden finansman kredisini, tasinmaz gelistirme kredisini, temi-
nat1 ev tizerindeki varlik olan konut kredisini, esit kademeli kredileri
kapsar ve kanuna gore kredi icin basvurudan sonra basvurana kre-

33 West’s Encyclopedia Of American Law, Thomson Gale, Secondth Edition, Volu-
me 7, 2005, USA, mortgage maddesi, s. 119.

34 Jack Guttentag, The Mortgage Encyclopedia, Secondth Edition McGrav Hill, mortga-
ge maddesi,2010, s. 138.

35 http://en.wikipedia.org/wiki/Mortgage law (erisim tarihi, 06.03.2011)

36 West's Encyclopedia Of American Law, s. 119.
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di hakkinda bilgi verilmelidir. Bu yasa da ©6zellikle ttiketiciyi koruma
amachdir”. Tiiketiciler ile kredi veren kuruluslarin yer aldig1 piyasa
birincil piyasa olarak adlandirilmaktadir.

ABD’de mortgage kredisi olarak sabit faizli ve degisken faizli kre-
diler uygulanmaktadir. Degisken faizli kredilerin kendi igerisinde bir
cok cesidi bulunmaktadir.

Tiiketiciler disinda ise sistemde ise tasarruf ve kredi birlikleri, tica-
ri bankalar, ortak tasarruf bankalari, kredi birlikleri, sigorta sirketleri,
federal birlikler, ipotek havuzlari ve finans sirketlerin yer almaktadir®.

Ikincil piyasa ise kredilerin teminati niteliginde olan ipotek senetle-
rinin menkul kiymetlestirilerek ikincil piyasalarda yatirimcilara sunulan
bir finansal ara¢ haline getirilmesini saglayan ve ipotek merkezi rolii tist-
lenen kurumlar; Federal Ulusal Ipotek Birligi (FNMA), Hiikiimet Ulusal
Ipotek Birligi (GNMA), Federal Konut Kredisi Ipotek Sirketi (FHLMC)
ve Ciftci Konut Idaresi(FMHA) gibi kuruluslardan olusmaktadir®.

ABD konut finansman sisteminin en tistiinde Konut ve kent Gelistir-
me Bakanlig yer almaktadir. Konut kredilerinin énemli kaynaklarindan
olan mevduatlarin gesitli risklere karsi sigortalanarak giivence altina alin-
masini saglayan Federal Mevduat Konut Sigorta Sirketi ile konut finans-
manu sistemindeki kredi kuruluslarina fon aktaran Federal Konut Kredisi
Bankacilik Sistemi, konut finansman sisteminin iist otoriteleridir®.

ABD'’de ipotek kredisi veren 6zel finansman kuruluslar ise ticari
bankalar, tasarruf ve kredi birlikleri, tasarruf bankalari ve kredi birlik-
lerinden olusmaktadir®.

Amerikan ipotege dayali menkul kiymet piyasasi ikincil piyasa
olarak tabir edilen ve konut kredilerinin menkul kiymet haline doniis-
turtliip tictinct kisilere satildig1 piyasalarin temelini olusturmaktadir.
Finansal kuruluslar piyasalardan olan alacaklarini bir havuzda birikti-
rerek bunlar1 6zel amaglh kuruluslara nakit karsilig1 veya menkul kiy-

37 http://www.mortgagecases.com/laws/ (erisim tarihi, 06.03.2011)

38 Cansu Sarkkaya, Kurumlari ve Araglariyla Konut Finansmani : ABD ve Tiirkiye Orne-
§i, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yiksek Lisans Tezi, 2007, Istan-
bul s. 90

39 Sarkkaya, s. 104.

40 Sarkkaya, s. 92.

41 Sarkkaya, s. 96.
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met karsilig1 devrederler. Ozel amagh kurulus, devraldig alacaklari
kisa, orta ve uzun vadeli menkul kiymet haline dontstiiriir ve bun-
lar1 yatirimcilara satar. Yatirimcilara alacak havuzundaki varliklarin
getirilerinden 6deme yapilir. Varliklar kaynak sirketin iflas riskinden
izole edilerek 6zel amach kuruma devredilmektedir2. Ozel amacl ku-
rum menkul kiymetlestirilen alacaklar1 varliga dayali menkul kiymet
sahipleri yararina elinde bulundurmakta ve kullanmaktadir®. Ozel
amacl kurum iflasa tabi degildir.

ABD sisteminde diizenleyici yap1 ve yasal sistem daginiktir. ABD
finans piyasalarinda otorite yapisinin daginik olmasi ve her diizenleyi-
ci ve denetleyici otoritenin kendine has diizenleme ve uygulamay ge-
listirmesi hukuki yapinin karmasiklasmasina neden olmustur. Ayrica,
uygulamada olan diizenlemelerin yerel ve merkezi diizenleme olarak
ayrilmasi hukuki yapiy: daha da karisik bir hale getirmistir*.

Mortgage piyasalarinin isleyisiyle ilgili olarak ABD’de de yiirtir-
litkkte olan temel kanun ve diizenlemeler asagida verilmistir®.
* Hileleri Durdurma Kanunu (Stop Fraud Act),
* Banka Gizliligi Kanunu (Bank Secrecy Act)
* Adil Kredi Raporlama Kanunu (Fair Credit Reporting Act-FCRA)
* Borclanma Limitleri (Lending Limits)
* Finansal Gizlilik Haklar1 Kanunu (Right to Financial Privacy Act)
e 2002 Sarbanes-Oxley Kanunu (Sarbanes-Oxley Act of 2002)
* Amerikan Vatandaslik Yasas1 (USA Patriot Act)

* Kredilerde Dogru Bilgilendirme Kanunu (The Truth in Lending
Act-TILA)

* Konut Sahipligi ve Sermayeyi Koruma Kanunu (The Home Ow-
nership and Equity Protection Act-HOEPA)

* Kredilerde Firsat Esitligi Kanunu (The Equal Credit Opportunity
Act-ECOA)

42 Fahri Dutcu, Ipotekli Konut Finansmam Sisteminde Menkul Kiymetlestirme, Akdeniz
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisti, Yiiksek Lisans Tezi, 2009, Antalya s. 41 v.d.

43 Halil Dogru, Menkul Kiymetlestirme ve Mortgage, Dogru Hukuk Yaymlari, 2007,
Istanbul, s. 17.

44 BDDK Calisma Tebligi, ABD Mortgage Krizi, say1 3:Agustos 2008 s. 20.

45 BDDK Calisma Tebligi, s. 20. v.d.
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¢ 2007 Iyi Niyetli Borclanma ve Mortgage Reform Kanunu (The
Mortgage Reform and Anti- Predatory Lending Act of 2007)

¢ 2007 Odiing Alanlar1 Koruma Kanunu (Borrower’s Protection Act
of 2007)

o iflas Kanununda Degisiklikler (Bankruptcy Code Changes )

* Konut Mortgage Aracilar1 ve Kredi Diizenleyicileri Kanunu (Resi-
dential MortgageBrokers and Loan Originators Act)

e 2008 Mortgage Borglar1 Af Kanunu (The Mortgage Forgiveness
Debt Act of 2008)

e FED Duzenlemeleri (Federal Reserve Regulations)

3.2. Ingiltere

Ingiltere’de konut finansman kurumlari, yap: topluluklari, Tica-
ret Bankalar1 ve yerel organizasyonlardan olusmaktadir. ingiltere’de-
ki krediler; kisa donem faiz oranlarma bagh degisken oranl krediler,
uzun donem faiz oranlarma bagli degisken oranh krediler, 5n 6deme-
siz uzun dénemli sabit oranli krediler ve serbest 6n 6demeli uzun do-
nemli sabit oranli kredilerden olusmaktadir®.

3.3. Almanya

Almanya’da konut finansman1 Yap: Tasarruf Sandiklari, ipotek
bankalar1 ve kooperatif bankalar1 vasitasiyla saglanmaktadir. Bu ku-
ruluslar kaynaklarmin uzun vadeli ipotekli krediler seklinde kullan-
dirmaktadirlar. Kisa vadeli kredi agmalari yasaktir. Bu kurumlar uzun
vadeli kredi verebilmek icin gerekli fonlar1 ipotege dayali tahvil ihrac
ederek saglamaktadirlar?.

3.4. Fransa

Fransa’da Credit Foncier de France (Fransa Tasinmaz Kredisi)
isimli devlet destekli kredi kurulusu tarafindan 20 yila kadar vade-
li ipotek karsilig1 bor¢ vermekte ve ipotek tahvilleri ihra¢ etmektedir.
Ayrica konut tasarruf projeleriyle finansman kurumlar1 gayrimenkul

46 Aysegiil Durmaz, Ipotekli Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Bu Sistemi
Uygulayan Ulkelerde Mortgage Kullanim Miktarlarina Etki Eden Faktorlerin
Analizi, Mugla Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yiiksek Lisans Tezi,2007,
Mugla, s. 38.

47 Durmaz, s. 37.



TBB Dergisi 2011 (97) Bilal CAN 265

sermaye piyasasinda faaliyette bulunabilmektedirler. Tasarruf banka-
lar1 ve ticari bankalar da bu alanda faaliyet ytrttmektedirler. Menkul
kiymetlestirmeye yonelik ihraglar Fonds Common de Craences (Ala-
caklar Ortak Fonu-6zel amagh kurum) tarafindan yapilmaktadir*.

3.5. Ispanya

Ispanya’da Avrupa’min en eski ipotek bankalarindan biri olan
Mortgage Bank of Spain sadece ipotek kredisi vermek amaciyla 1872
yilinda kurulmustur. Ispanya ipotek piyasasinda ayrica, birlesik tasar-
ruf bankalari, ticaret bankalar1 ve diger uzman ipotek finans kurum-
lar1 gérev yapmaktadir. Ispanya’da menkul kiymetlestirmeye iliskin
uygulamalar 1991 yilinda kabul edilen bir yasa ile baslamis ve ipotege
dayali menkul kiymet ihrac1 gerceklestirilmistir®.

3.6. Bulgaristan

Ipotege dayali gayrimenkul kredilerine iliskin yasal altyap1 Ban-
kalar Kanunu, Kisisel Verileri Toplama Kanunu, ipotek Bankacilig
Kanunu ve Icra iflas Kanunu ile diizenlenmistir. Bu yasal diizenleme-
lerle temerriit riskinin tespitine yonelik veri bankasi olusturulmustur.
Ipotege dayali Tahvilat Kanunu ikincil piyasaya iligkin temel yasal dii-
zenlemedir. Faaliyet gosteren tiim bankalarin ipotege dayalt menkul
kiymet ihrag etmeleri miimkiinduir®.

3.7. Romanya

Ipotek Kredisi Kanunu ve Bankalar Kanunu'na gore tiim bankalar
ipotege dayali gayrimenkul kredisi verebilmektedirler. [potege Dayali
Kredi Kanunu uzmanlasmis gayrimenkul finansmani kuruluslarmimn
da kurulabilmesine imkan vermektedir. Ipotek Kredisi Kanunu ipo-
tege dayali menkul kiymetlere yonelik temel diizenlemeler yapmustir.
Ancak bu kanunla birincil pazara iliskin diizenlemeler yapilmis olup,
ikincil pazara iliskin diizenlemeler bulunmamaktadir.

48 Durmazs. 39. .

49 Ali Hepsen, Gelismis Ulkelerdeki Ipotege Dayali Menkul Kiymetlestirme Uygulama-
lar, http:/ /www.alomaliye.com/2008/ali hepsen gelismis.htm (erisim tarihi
06.03.2011) ‘

50 Cem Karakas ve Onur Ozsan, Tiirkiye'de ve Dogu Avrupa Ulkelerinde Ipote§e Dayali
Menkul Kiymet Piyasalarinin Durumu, Active Dergisi, Mayis-Haziran 2004, s. 8.
http:/ /www.makalem.com/Search/ ArticleDetails.asp?nARTICLE_id=3027 (eri-
sim tarihi : 07.03.2011)

51 Karakas ve Ozsan, a.g. makale, s. 9.
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3.8. Hirvatistan

Ipotek ve birincil pazarin yasal alt yapist yetersizdir. Icra ev iflas
mevzuatinda paraya cevirmeyle ilgili bogluklar bulunmaktadir. Tapu
kayitlar: yetersizdir. Tasinmazlarin bir cogunun tapu kayd: bulunma-
maktadir. [potege dayali menkul kiymetlere ve ikincil piyasalara yonelik
yasal diizenlemeler bulunmamaktadir. Ancak Bireysel Emeklilik Kanu-
nu cercevesinde ipotege dayali menkul kiymetler islem gormektedirler™.

Sonug¢

Bir cok tilkede konut finansmanini saglamak tizere gesitli yasal dii-
zenlemeler yapilmustir. Bu yasal diizenlemelerle, konut finansmanina
devlet ya dogrudan miidahil olmakta ya da diizenleyici ve denetleyi-
ci bir konumda bulunmaktadir. Konut finansmani, dogrudan finans-
man, sozlesme, mevduat finansmani ve ipotek bankas: sistemleriyle
saglanabilmektedir.

Konut finansmani yoniinden 6zellik arz eden sistem ipotek bankasi
sistemidir. Bu sistem Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri'nde farkl
uygulamalara sahiptir. Tiirkiye’de olusturulmaya calisilan ipotekli ko-
nut finansmani sistemi bu iki sistemden de 6zellikler tasimaktadar.

Turkiye’deki ipotekli konut finansmanina iliskin hukuki yap1 in-
celendiginde;

* sistemin dayanagimni olusturan temel bir kanun olmadig,

* sistemin dayanagmi olusturan 5582 sayili kanunun bir ¢ok kanun-
da degisik ve eklemeler yapan bir kanun oldugu,

* bu kanunlarda ipotekli konut finansmanina iliskin 6zel diizenle-
meler yapilmis oldugu,

* sistemin temelinde tiiketicinin yer almasma ragmen tiiketicilere
yonelik yeterli diizenlemelerin olmadigy,

* sistemin isleyisinin diizenlenme ve denetlenmesinin idari kurulu-
sa (SPK) birakildigs,

* ikincil piyasalara iliskin uygulamalarla yeni degisik ve diizenle-
melerin giindeme gelebilecegi

* gorilebilmektedir.

52 Karakas ve Ozsan, a.g. makale. s. 9.
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* Tiurkiye’deki ipotekli konut finansmanina iliskin hukuki yap1 bas-
lica tilkelerle karsilastirildiginda;

e ABD, Ingiltere, Almanya, Fransa ve Ispanya 6rneklerine gore ge-
ride oldugu,

* Romanya, Bulgaristan ve Hirvatistan gibi iilkelere gore ¢cok daha
ileride oldugu

gortilmektedir.
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