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hMI Konut Ihtiyaci

» Nufus artis1. Koyden kente go¢ sorunu.

 Konutlarda tadilat 1htiyaci, depreme
dayanikliligin artirilmas.

* Yillik yaklasik 350 bin adet yeni konut
ithtiyaci.

www.cmb.gov.tr




Bankacilik Sistemi

» Kredi fonlamasi mevduat kaynaklidir.

« TL veya doviz 1lzerinden sabit faizli kredi
verilebilmektedir.

* Degisken faiz Tuketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun cercevesinde yasaktir.

 Erken oOdeme {cret1 Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun cercevesinde yasaktir.

www.cmb.gov.tr




hMI Bankacilik Sistemine Etkileri

Fon temininde istikrar ve esneklik ve fon maliyetlerinin
azalmasi

Bankalarin aktiflerindeki kredilerin bilanco disina
cikarilmasi yoluyla saglanan kaynakla yeni kredi
acabilmeler1

Bilango yonetimi araci; likidite saglama, mevduata
alternatif kaynak cesitliligi, vadelerin uyumlastirilmasi
ve faiz riskinin azaltilmasi

Uzun vadeli faiz oranlarinin stabilizasyonu

Risk bazli sermaye yukiimluluglinin azaltilmasi

www.cmb.gov.tr
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Kaynak : European Mortgage Federation
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hMi Konut Kredileri

 Her ulkenin kendi diuizenlemeleri vardir. Ancak, topluluk
bazinda tliketiciy1 korumaya yonelik diizenlemeler mevcuttur.

* Bir ¢cok Avrupa ulkesinde, ipotekli konut kredisi piyasas1 2005
yilinda %10 un tzerinde buylme gostermistir; Ornegin,
Danimarka, Portekiz, Fransa, Yunanistan, Ispanya, Italya ve
Ingiltere.

Baltik tlkelerinde 1se bu oran % 70 lerin istiinde
gerceklesmistir.

 Danimarka, Almanya, Isvec, Ingiltere, Finlandiya ve Portekiz
yeniden finansmanin en ¢ok yapildig tilkelerdir.

« Konut fiyatlar1 1se %10 civarinda artis gostermistir.

* %40 1le 85 arasinda degisen konut sahipligi oranlar1 Almanya,
Danimarka, Finlandiya ve Avusturya disinda artmastir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Kanun Tasarisi

Kanun Tasarisi 1le 1k1 yeni sermaye piyasasi araci

icin yasal zemin hazirlanmistir;
» Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler (CB)
» Ipotege Dayali Menkul Klymetler (RMBS)

Bu araclara iliskin derecelendirme notu ihraci

yapan bankadan daha ytiksek olabilir.

www.cmb.gov.tr




KONUT
-Bitmis

-Proje

-Konut
Teminath
Kredi

-Yeniden
Finansman

-Eski Kredi

Kaynak : SPK

1. KFF/IDMK: Bilango dis1 finansman aracidir. Ipotekle teminat altina alinmis konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin portfoye dahil edilerek menkul
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Uzun Vadeli Konut Finansmani Sistemi

/
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MENKUL
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KURUMSAL VE
BIiREYSEL
YATIRIMCILAR

kiymetlestirilmesi amaciyla kullanilir.

2.VFF/VDMK: Bilango dis1 finansman aracidir. Her tiirlii varlik ve alacak portfoye dahil edilerek menkul kiymetlestirilebilecektir. Ipotekle teminat altina
alinmamis konut kredileri (proje halindeki konutlar igin verilen) bu yolla menkul kiymetlestirilebilecektir.

3.ITMK : Bilango igi finansman aracidir. Bankalar (Katilim bankalar1 dahil) ve IFK’lar portfoylerinde tasidiklari kredi alacaklarini teminat gostererek ITMK

ihrag edebilecektir. ITMK tanimi geregi yap: kullanma izinli konutlar i¢in verilen krediler karsiliginda ihrag edilebilecektir. Finansal Kiralama sirketleri ve tiiketici

finansman sirketleri ITMK ihrag¢ edemeyecektir.

edebilecektir. Proje halindeki konutlara verilen krediler VTMK ’ya konu edilebilecektir.

IFK’lar da bilanco ici ve bilanco dis1 finansman ydntemlerinden yararlanabilecektir.

5.IFK: Tpotek finansman kuruluslari, birincil kuruluslara kaynak aktaracaktir. Bu kuruluslara kredi verebilecek veya dogrudan alacakla

4.VTMK: Bilango i¢i finansman aracidir. Konut finansmani kuruluslar1 ve IFK’lar portfoylerindeki her tiirlii varlik ve alacag: teminat gostererek VIMK ihrag
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Ipotekli Sermaye Piyasasi Araclarinin
lhracinda On Sartlar

Kolay ulasilabilir ve

giivenli tapu kayit
sistemi
Ny Ipoteklerin kolay
~ devredilebilirligi
L? Etkin ve kisa takip
ken 8d stireci
Erken odeme
s . cezalari
ﬁ\aﬁ‘f Bagimsiz degerleme
W 7 stirect
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//// Avrupa Ulkelerinde
/ Kredilerin Fonlanmasi (2003)
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Kaynak : Mercer Oliver Wyman 2005
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Ipotek Teminathi Menkul Kiymetlerin
///////// Konut Kredilerine Orani (2004)
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Kaynak: European Mortgage Federation
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Ipotek Teminath Menkul
Kiymetler Ihraci (2004)
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ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Ipotek Teminath ve Ipotege Dayall
Menkul Kiymetler

ipotege Dayali Menkul Kiymetler

ihracgi

Teminat havuzunu olugturan varliklar
kredi kurulusunun bilangosunda yer
alir; inraggi krediyi veren bankadir.

Teminat havuzunda yer alan varliklar
Konut Finansmani Fonu tarafindan satin
alinir; ihraggl Konut Finansmani Fonudur.

Yatirimcilara yapilacak
odemelerin kaynagi

ihragcinin genel nakit akisi

Teminat konusu varliklarin nakit akigi

Maruz Kalinan Riskler

Kredi Riski

ihracg

Yatirrmci

Erken Odeme Riski

ihracg

Yatirrmci

Piyasa Riski

Yatirimci

Yatirrmci

Yatirmcilar agisindan
iflas riskinden korunma

Yatirimcilar yasa gereqi ihracginin diger
alacaklilarinin éniindedir. ihracgil iflas ederse
teminat goOsterilen varliklar dncelikle
yatirimcilarin haklarinin 6denmesinde kullanilir.
Yatirimcilar teminat havuzundan kargilanmayan
haklari icin kredi veren kurulusun diger
varliklari Uzerinde diger alacaklilarla

esit hakka sahiptirler.

Yatirimcilar Konut Finansmani Fonunu
olugturan varliklarin tek hak sahibidir.
Kredi veren kurulusun iflasi Fonu
etkilemez. Yatirimcilar kredi veren
kurulustan hak talep edemezler.

Kredi Kalitesi

Teminat havuzundaki varliklarin yanisira inraggi
kurulugun mali gucune ve yasal altyapiya
baglhdir.

Kredi kalitesinin artirilmasi igin digaridan garanti
temin edilebilir.

Konut finansmani fonunu olusturan
varliklarin kalitesine baglidir.

Kredi kalitesinin artirilmasi igin digaridan
garanti temin edilebilir veya menkul
kiymetler farkli siniflara ayrilarak tst
siniflarin kalitesi artinlabilir.
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Ipotek Teminathi Menkul Kiymetler




Izm Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

* Avrupa ulkelerinde yasal diizenlemelere baglanmistir.

* |hraccilar ilgili kamu otoritelerinin siki gdzetim ve denetimi
altindadir.

« Teminat havuzu aktif yonetilmektedir.

Havuzda yer alan bir konut kredisi alacagi amorte edilmesi
veya havuzun degerini disirmesi halinde havuzdan
cikarilabilmekte, havuza yen1 kredi alacaklarnn 1lave
edilebilmektedir. Bu da yatirnmci i¢cin onemli bir giiven
unsurudur.

®* Genellikle sabit faizli vadesti 5 yildan uzun menkul
kiymetlerdir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

« Ipotek Teminath Menkul Kiymet” Ibaresinin Kullanimina
Iliskin Yasak

Teblig hiikiimlerine gore ihra¢ edilmeyen menkul kiymetler
icin “ipotek teminathh menkul kiymet” veya esdeger ifadeler

kullanilamaz.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e T[hraccilarm Nitelikleri

— Ipotek teminath menkul kiymet ihraci icin, Tebligde
esaslar1 belirtilen risk yonetim sistemi ile teminat uyum
ilkelerine uygunlugun kontrolini saglayacak sistemin
kurulmus olmasi,

— Ipotek teminathh menkul kiymetlerin ihraci ve bu isin
yuritilmes: i¢cin gerekli olan mekan, donamim ve
organizasyon yapisini olusturmus olmalari.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Teminat Havuzunda Yer Alan Varhklar

— Teminat havuzu yapi1 kullanma i1zni alinmis (a) konut ve diger
gayrimenkul 1potekli alacaklar, (b) ikame varliklar ve (c) bunlarin
riskten korunmasi amaciyla yapilan tiirev ara¢ sozlesmelerinden olusur.

— Konutlar tizerine 1potek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis
alacaklarin 1lgili konutun degerinin %75 ini

Diger gayrimenkuller tlizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat
altina alinmis alacaklarmn 1se 1lgili gayrimenkuliin degerinin %350 sini
asan kismi,

teminat havuzuna dahildir ve 1potek teminatli menkul kiymet
sahiplerine yapilacak odemelerde kullanilabilir. Ancak, bu kisim
teminat degerinin hesaplanmasinda ve bu Teblig uyarinca yapilmasi
gereken hesaplamalarda dikkate alinmaz.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

» Ipotekli Alacaklar

— Konut ipotekli alacak: Kira geliri elde etme amaci ile elde
tutulanlar disindaki yapi1 kullanma 1zni alinmis konutlar
uzerine 1potek tesis etmek suretiyle teminat altina alinmis
alacaklar

— Gayrimenkul ipotekli alacak: Yap1 kullanma 1zni alinmais
konut disindaki gayrimenkuller1 ve kiraya vermek amaciyla
elde tutulan konutlar lizerine ipotek tesis etmek suretiyle

teminat altina alinmis alacaklari

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Ikame varhklar

— Nakat,
— Devlet 1¢ borclanma senetleri,
— Hazine kefaletiyle 1hra¢ edilen menkul kiymetler,

— OECD uyes: tlkelerin merkezi yonetimler: 1ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle
thra¢ edilen menkul kiymetler,

— Kurulca uygun gorulen ve kamuya 1lan edilen diger
varliklardir.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Turev Arac Sozlesmeleri

— Thragci, teminat havuzuna yonelik olarak;
* Faiz oranindaki dalgalanmalar ile,
e Doviz kurundaki dalgalanmalardan

kaynaklanan risklerinden korunmak amaciyla Sermaye Piyasasi
Kanunu, Bankacilik Kanunu veya yurt disinda benzeri mevzuat
cercevesinde yetkilendirilmis kuruluslarin karsi taraf oldugu tiirev arag
sozlesmelerine taraf olabilir.

— lhragc1 teminat havuzunda yer alan riske maruz tiim varliklar ve
yukimliliklert i¢in tiirev ara¢ sozlesmelerine taraf olabilir. Ancak,
teminat havuzuna dahil edilen vadeli islem sozlesmelerinin varlik veya
yukiimliiliiklere orani ayr1 ayn yiizde yirmibesi asamaz.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Teminat Havuzunda Yer Alan Varhklar

— Gayrimenkul 1potekli alacaklarin ve i1kame varliklarin
teminat havuzu i¢indeki payi, ayr1 ayr1 teminat havuzunun
net bugiinkii degerinin ylizde onbesini asamaz.

— Thracc1, ipotek teminatlh menkul kiymetlerin teminati
niteliginde olan varliklar1 diger varliklarindan ayr1 olarak
olusturacagi teminat havuzunda izler.

— Aym i1hrag¢1 tarafindan ihra¢ edilen tiim 1potek teminath
menkul kiymetlerin teminati niteliginde tek bir havuz
olusturulabilir.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Teminat Havuzunda Yer Alan Varhklar

— Alacagin teminati olan konut veya diger gayrimenkul iizerine ihraggi
lehine birinci derece ipotek tesis edilmis ve Tapu siciline tescil
edilmis olmasi,

— Alacagin teminati olan konut veya diger gayrimenkuliin Tiirkiye
Cumhuriyeti sinirlart 1¢inde olmasi,

— Kredi sozlesmesi siliresi boyunca gecerli olmak tizere, alacagin
teminati olan konut veya diger gayrimenkul i¢in ekspertiz degeri
uzerinden, thra¢¢min da taraf oldugu deprem sigortasi yapilmis
olmas1 ve i1hrag¢1 tarafindan bu soOzlesmelerin kredi sozlesmesi
boyunca yenilenmesinin saglanmasi,

— Alacagin teminat havuzuna dahil edildigi tarih itibari ile yapilmasi
gereken tiim odemelerin bor¢lu tarafindan yapilmis olmasi,

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Gayrimenkullerin Degerlemesi

— Alacagin teminat havuzuna dahil edildigi tarihten onceki iki yil i¢inde,
alacagin teminati olan konut veya diger gayrimenkuliin, Sermaye
Piyasast mevzuati cer¢evesinde bagimsiz degerleme uzmanlari
tarafindan degerlemeye tabi tutulmasi ve piyasa degerinin hesaplanmasi,

—  Thragc1 gayrimenkul fiyatlarinda degisiklik olup olmadigini kendi tespit
edecegi yontemlerle takip eder. En gec¢ alt1 aylik donemlerde her bir
gayrimenkuliin yeni degerini, gayrimenkul fiyatlarindaki degisiklikleri
dikkate alarak yeniden belirler.

—  Son tespit edilen degerin daha diisiik olmas1 durumunda hesaplamalarda
bu deger kullamlir. Son tespit edilen degerin daha yiiksek olmasi
durumunda bagimsiz bir degerleme uzmaninca hazirlanan bir degerleme
raporu ile teyit edilmeden bu deger kullanilamaz.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Teminat Sorumlusu

— Thrager, Kurulun onaymi almak suretiyle Kurulca
sermaye piyasasinda bagimsiz denetimle yetkil
kuruluslar listesine alinan bagimsiz denetim
kuruluslar1 arasindan bir teminat sorumlusu atar.

— Teminat sorumlusu olarak atanan bagimsiz denetim
kurulusu kendisine verilen gorevi yerine getirmek
uzere bir temsilci atar.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Teminat Sorumlusu

—  Teminat kayitlarinin uygunlugunu saglamak,
—  Ayrica,
e  Teminat havuzlariin olusturulmasini,

e Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin sahip oldugu
nitelikler1 ve bu niteliklere iliskin degisiklikler,

e Varliklarin mevcudiyetini korudugunu ve Teblig’de yer alan
sartlara uygunlugunu

en az yillik donemler itibari ile 1zlemek (full review) ve Kurulca
belirlenecek rapor formatina uygun sekilde goriis vermekle
yuktmludiir.

—  Teminat havuzuna dahil edilmis bir varligin teminat havuzuna
alinmasina veya teminat havuzundan ¢ikartilmasina yazili onay vertir.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

. Teminat Sorumlusu

—  Kurul’un bagimsiz denetimle 1lgili diizenlemelerinde yer verilen
bagimsiz denet¢i niteliklerini haiz olmalidir.

—  Enaz 5 yillik bagimsiz denetim tecriibesine sahip olmalidir.
—  Teminat sorumlusu ancak Kurul’un onay1 ile degistirilebilir.

—  Teminat sorumlusu tarafindan atanan temsilci ayni anda birden fazla
thra¢c1 nezdinde gorev yapamaz.

—  Teminat sorumlusu, kendisine ait gorevlerin yerine getirilmesi
sorumlulugunu baskasina devredemez.

—  Teminat sorumlusu, bu Teblig hiikiimlerine aykir fiillerinden 1hragcilar
ve lgctinci sahislara karsi dogabilecek zararlardan dolayr sorumludur.
Teminat sorumlusu ve/veya temsilci, bu Teblig kapsaminda
dogabilecek sorumluluklart i¢in  mesleki sorumluluk sigortasi
yaptirabilir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Teminat Sorumlusunun Yetkileri

Teminat sorumlusu ihrag¢idan ve gerek goriilen
durumlarda tapu sicil miidirliiklerinden teminat
havuzunda yer alan varliklara iliskin her tuirlu bilgi
ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir.

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Uygun Risk Yonetimi Sistemi

— Faiz orani, doviz ve diger piyasa riskleri, kredi riskleri,
kars1 taraf riskleri, operasyonel riskler ve likidite risklerini
de 1cerecek sekilde tim rnisklerin  belirlenmesi,
degerlendirilmesi ve 1zlenmesini saglamalidir.

— Asagidaki hususlarda, yeterli raporlama ve limit asimina
iliskin uyar sistemi kurulmalidir.
«  Kredi risklerinin seviyesi ve yogunlasma oranlari,
 Teminat uyum ilkelerine uygunluk,

« Maruz kalinan faiz orani, doviz ve diger piyasa riskleri ile karsi
taraf riskleri .

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Teminat Uyum Ilkeleri

— Siure uyumu (Duration matching)
— Nominal Deger Uyumu

— QGetir1 uyumu

— Gelir Uyumu

— Net Bugtinkii Deger Uyumu

www.cmb.gov.tr




Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Tahmini sure

Tahmini siire, bir varlik veya yiikiimlilige iliskin anaparanin erken
odenmesi 1htimaline dair makul veriler bulunmas: halinde, bu veriler
dikkate alinarak bu nakit akislarinin tamamlanmasi i¢in Ongoriilen
stireyi 1fade eder.

(a) Teminat havuzunda yer alan varliklarin tahmini stirelerinin agirlikli
ortalamasi (b) ithra¢ edilen ipotek teminatli menkul kiymetlerin tahmini
sturelerinin agirlikli ortalamasindan az 1se “siire ag¢ig1” oldugu kabul
edilir.

(a) 1le bulunan siire (b) ile bulunan siireden, 1potek teminatli menkul
kiymetlerin 1tfasina kadar gecen siire boyunca, en fazla ii¢ ay kisa olur.
Eger stire acig1 3 aydan uzun ise, thragci gerekli onlemler alir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Nominal Deger Uyumu

— Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire
boyunca;

Teminat havuzunda yer alan varliklarin toplam anaparasinin
nominal deger1 1potek teminatli menkul kiymetlerin toplam
anaparasinin nominal degerine esit olmali veya bu degeri
asmalidir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Getiri uyumu

— Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar
olan siire boyunca;

Teminat havuzunda yer alan varliklarin agirlikl
ortalama getirilerr, 1potek teminathh menkul
kiymetlerin agirlikli ortalama getirisine esit veya
fazla olmalidir.

— Tirev arac¢ sozlesmeler1 de dikkate alinir

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

* Gelir uyumu

— Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasmna kadar olan
stire boyunca;

Teminat havuzunda yer alan varliklardan odeme planina
uygun elde edilecek faiz gelirleri, bu kiymetlerden
kaynaklanan 6deme planina uygun yapilmasi ongorilen
faiz gelirlerini zaman ve miktar olarak karsilamaya yeterhi
olmalidir.

— Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirler
hesaplanirken, tiirev ara¢ sozlesmeler1 de dikkate alinar.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Net Bugiunki Deger Uyumu

— Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfa olmasma kadar
olan siire boyunca;

Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugtinkti degeri
ipotek teminatli menkul kiymetlerin net bugiinkii
degerinden asgari olarak izahnamede belirtilen oran kadar
fazla olmalidir. Izahname ile belirlenen bu oran hicbir
sekilde %2’ nin altinda olamaz.

—  Net bugiinkii degeri varliklarin 6deme planina uygun nakit
akislar1 ve tahmini siire esas alinarak hesaplanir.

—  Tirev arac sozlesmeler1 dikkate alinir.

www.cmb.gov.tr




IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Teminat Fazlasi

Teminat havuzunda yer alan varliklarin net
bugiinklii degerinin 1potek teminatli menkul
kiymetlerin net bugiinkii degerini asan kismu,
teminat fazlasi olup, teminat havuzuna dahildir.
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IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

 Net Bugunkii Deger Uyumu

— Teminat havuzu ile 1potek teminatlh menkul kiymetler
arasindaki net bugiinkii deger uyumunun faiz oranlar1 ve
doviz kurlarindaki degisiklikler karsisindaki durumu
donemsel olarak stres testi yapilarak ol¢uliir.
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IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Net Bugiinku Deger Uyumu

Teminat havuzuna, Kanun ve bu Tebligde belirtilen
amaclar disinda 1lave varlik konulamaz. Stres testleri
sonucunda net buglinkii deger uyumunun
saglanamadiginin tespiti halinde ortaya ¢ikacak en yiiksek
uyum a¢ig1 kadar teminat havuzuna varlik eklenmelidir.

Stres testi sonuglarina gore, 1zahnamede belirtilen teminat
fazlas1 oraninin saglanmasi halinde, teminat havuzundaki
fazla varliklar ancak (a) teminat sorumlusunun onayi
alinmak suretiyle ihragg¢i tarafindan teminat havuzundan
cikarilabilir, veya (b) fazla varliklar karsilik gosterilerek
ilave 1potek teminatli menkul kiymet ihrag¢ edilebilir.
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IZMI Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Teminat Uyum Ilkelerinin Ihlali

Teminat uyum ilkelerinin 1hlali halinde derhal teminat
havuzuna 1lave wvarliklar dahil edilerek teminat uyum
ilkelerine uygunluk saglanir.

[hraccilar kendi ihrac ettikleri ipotek teminatli menkul
kiymetleri, sadece teminat havuzunda yer alan varlik ve
ipotek teminatli menkul kiymetlere iliskin ytikiimliiliiklerin

yonetimi amaciyla, makul degeri uzerinden satin

alabilirler.

Ihragc1 tarafindan satin alinan ipotek teminathh menkul
kiymetler dolasimda kabul edilmez ve ihragcida kaldigi
sirece, Teblig kapsaminda yapilan hesaplamalarda
dikkate alinmaz.
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Ipotek Teminath Menkul Kiymetler

e Thrac¢cimin Mali Durumunun Zayiflamasi1 Halinde
Almacak Tedbirler

[hraccinin;
— 1potek teminathh menkul kiymetlere iligkin yukimliliklerini vadesinde
yerine getirememest,
—  yoOnetiminin kamu kurumlarina devredilmesi,

—  faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde,

Teminat havuzundaki varliklar oncelikle 1potek teminatli menkul sahipleri ile
teminat havuzundaki wvarliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilan
sOzlesmelerin karsi taraflarina yapilacak 6demelerde kullanilir.

Bu yiikiimliiliikkler tamamlandiktan sonra teminat havuzunda varlik kalmasi
halinde, fazla varliklar havuzdan ¢ikarilabilir ve ithragcinin diger malvarligina
dahil edilebilir.
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Ipotek Teminathi Menkul Kiymetler

Kurul oncelikle teminat havuzunun biitiinliigiinii korumak ve ipotek teminatl
menkul kiymetlerin vadesi boyunca varligi siirdiirmesini gozetir. Ipotek
teminatli menkul kiymetler teminat havuzunun ihrac¢¢i nezdinde varhigini
stirdiirecegine dair kanaat olusmadigi takdirde,

Teminat havuzundaki varliklarin, her tirli yiikiimliliglt istlenecek ihragci
niteligini haiz bir baska kurulusa devredilmesi,

Yikiumliliikler: tistlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu
havuzdan elde edilen gelirin yatirimcilara 6denmesi islemlerini yiirtitecek bir
1dareci atanmasi,

Tedaviildeki 1potek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat
havuzundaki varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iliskin islemleri
ylurltecek bir idareci atanmasi,

Teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iliskin
islemlerin Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiirtitiilmesi.
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OZETLE

* Genellikle sabit faiz ile ihra¢ edilmekte oldugundan aktif yonetilen
varliklar ile yukumlultkler arasinda uyumsuzluk olabilmektedir.

* Bu amacla bazi onlemler dusunulmustur.

> Kredi-lpotek Deger orant (LTV); Konutlarda %75, diger
gayrimenkullerde %50,

> 1. derece ipotek, yapi kullanma izni, dogal afet sigortasi,

» Likidite saglamak amaciyla %15 oraninda ikame varliklar,

> Ipotegin bagimsiz degerlemesinin yapilmasi; Lisansli eksperler,
» Yatirnmcilar adina gozetim yapacak bir teminat sorumlusu,

» Yatirmcilarin kargilastirma yapmasini saglayacak ve guveni
artiracak “Seffaflik”.
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Ipotege Dayali Menkul Kiymetler




IZMI Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

®* Avrupa ulkelerinde diizenlemesi
bulunmamaktadir.

* Konut 1potekli kredilerin 0zel amach
kuruluslara (konut finansmani fonlar1) satisi

* Bilanco dis1t menkul kiymetlestirme araci
*Yasa ile 1flas riskinden arindirma

*Dogrudan aktarim veya aktif yonetim
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MI Konut Finansmani Fonlari

e[potege dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla,
ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inanch miilkiyet
esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

*Tlzel kisilige haiz degildir.

e Konut finansman kuruluslar1 ve 1potek finansman kuruluslan
tarafindan olusturulabilir ve malvarligi kurucunun mal varligindan
ayridir.
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Konut Finansmani Fonlari

« “Konut Finansmami Fonu” ve “Ipotege Dayali Menkul
Kiymet” Ibaresinin Kullanimina Iliskin Yasak

Teblig hukumlerine gore kurulmayan fonlar i¢in “Konut
finansmani fonu”, bu Teblig kapsaminda ihra¢ edilmeyen
menkul kiymetler 1¢in “ipotege dayali menkul kiymet” veya
bunlara esdeger 1fadeler kullanilamaz.
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MI Konut Finansmani Fonlari

*Dogrudan aktarim usulu ile yoOnetilecek fonlar1 temsilen ihrag
edilecek ipotege dayali menkul kiymetler, fon portfoyiinde yer alan
varliklarin 6deme planina uygun olarak veya fon portfoyline 6deme
plan1 disinda 6deme yapilmasi halinde bu 6demeler tamamlandiktan
sonra itfa edilir.

*Fonun sona erdirilmesi, tasfiye edilmesi, diger bir kurucuya satisi
veya baska yontemle yeniden yapilandirilmasi Teblig hiikkiimlerine
uygun olarak yapilir.
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MI Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

Fon Portfoyiiniin Kalitesinin Artirllmasina Yoénelik Islemler

Konut 1potekli alacaklarin ipotege dayali menkul kiymet sahiplerine
yapilacak olan oOdemeler 1le fondan yapilacak diger Odemeler
karsilamama riskine karsi, ipotege dayali menkul kiymet sahiplerinin
haklarimin korunabilmesi amaciyla fon portfoyliniin 6deme kabiliyeti
artirilabilir. Bu amacla,

— Kurucu veya u¢lncu bir tarafca sigorta, garanti, teminat mektubu,
veya diger bir garanti yontemi kullanilabilir,

— Ipotege dayali menkul kiymetler farkli haklara sahip degisik
siniflarda 1hrag edilebilir,

— Fon portfoyiinii olusturan varliklardan elde edilen gelirlerden bir
kisim yedek hesaplara aktarilabilir,
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MI Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

 Fon Portfoyiniun Kalitesinin Artirllmasina Yonelik
Islemler

Ipotege dayali menkul kiymet smniflarmnin olusturulmasinda
asagidaki kriterler esas alinir:

—  Varliklarin vadesi,

—  Fon portfoylinde yer alan varliklarin anapara veya faiz 6deme
zamanlar1 veya 0demede oncelikler,

—  Tasfiye prosediiriine 1ligskin haklar,
—  Kredi riski,
—  Kurulca uygun gorilecek diger kriterler.

—  Ipotege dayali menkul krymetler, farkli fiyat ve vadelerde ihrag
edilebilir. Ipotege dayali menkul kiymetler Fona 1ade edilemez.
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MI Konut Finansmani Fonlari

Fon Kurulu

En az iki Uyesi bagimsiz olan ug¢ kisilik bir Fon Kurulu fonun
temsil ve yonetiminden, fon varliklarinin korunmasi ve
saklanmasindan ve kayitlarin dogrulugundan sorumiudur.
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MI Konut Finansmani Fonlari

I¢ Kontrol Sistemi;

— Fonun faaliyetlerinin ve kayitlarinin uygunlugunu
temin etmek tzere, esas ve usuller1 yazili hale
getirilmis 1¢ kontrol sistem1 kurulmak zorundadir.

— I¢ denetim gorevini yetirmek iizere i¢ denetci atanur.
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MI Konut Finansmani Fonlari

*Hizmet Saglayicisi;

— Konut 1potekli alacaklarin giinliik yonetiminden sorumludur.

— Kanun’un 38/A maddesi kapsaminda dogrudan tiiketiciye
krediy1 kullandiran ve kullandirdig1 krediler1 fona devreden
konut finansmani kurulusu olabilecegi gibi, konut finansman
kurulusu olmasi sartiyla Kurucu veya Kurul tarafindan onay
verilen diger bir kurulus da olabilir.

www.cmb.gov.tr




mal Konut Finansmani Fonlari

*Hizmet Saglayicisinin Sorumluluklari;

— Konut 1potekli alacaklara ait anapara ve {faiz
odemelerinin zamaninda tahsil edilmesi ve Fon
hesabina aktarilmasi,

— Konutlara veya bor¢luya iligkin sigorta primlerinin
tahsili ve sigorta sirketine 0denmesi,

— Kullandirilan krediye iliskin s6zlesmede bu yonde
bir hiikiim bulunmasi halinde, 1potekli konuta 1liskin
vergilerin bor¢ludan zamaninda tahsil edilmesi ve
vergi otoritelerine 0denmesi,
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MI Konut Finansmani Fonlari

*Hizmet Saglayicisinin Sorumluluklari;

— Bor¢lularin  6deme kabiliyetlerinin  gozetimi  ve
denetimi, gerekli thtarlarin yapilmasi,

— Hizmet sozlesmesinde belirtilmes: halinde, donuk
alacaklar 1¢in takip islemlerinin ytrutilmesi,

— Alacaklardan kaynaklanan tum mnakit akimlarina
iliskin bilgilerin, 6deme zamanlarmi ve bakiye
bilgisini de gosterecek sekilde en az aylik olarak Fon
Kuruluna raporlanmasi;
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MI Konut Finansmani Fonlari

Fon Varhklari;

— Konut 1potekli alacaklar,

— Ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek teminatli menkul
kiymetler, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara
dayali ihra¢ edilen varlik teminath menkul kiymetler ile
varliga dayali menkul kiymetler,

— Konut 1potekli alacaklardan elde edilen nakdin
degerlendirilmesi amacina yonelik olarak, nakit benzer1 kisa
vadel1 yatirimlar

— Rezerv hesaplari,
— Tirev arac sozlesmeleri.
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MI Konut Finansmani Fonlari

*Turev Arac¢ Sozlesmeleri

— Fon,
e Faiz oranindaki dalgalanmalar ile,
* DoOviz kurundaki dalgalanmalardan

kaynaklanan risklerinden korunmak amaciyla, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Bankacilik Kanunu veya yurt disinda
benzeri mevzuat cercevesinde yetkilendirilmis kuruluslarin
kars1 taraf oldugu turev ara¢ sozlesmelerine taraf olabilir ve
bu s0zlesmeler1 fon portfoytline alabilir.

— Teminat havuzuna dahil edilen vadeli islem sozlesmeleri riske
maruz varlik veya yukiumlilikler: asamaz.
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MI Konut Finansmani Fonlari

 Fon Yonetiminde Uyulacak Ilkeler;

— Konut 1potekli alacak fon portfoyiine dahil edildigi
tarthten onceki 1ki yil i¢cinde, alacagin teminati olan
konutun bagimsiz degerleme uzmanlar1 tarafindan
degerlemeye tabi tutulmali ve piyasa degeri
hesaplanmalidir.

— Thrag¢ tarihinde fon portfoyiinde donuk alacaklar
(non-performing) yer alamaz.
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MI Konut Finansmani Fonlari

+ Fon Yoénetiminde Uyulacak Ilkeler;

— Ipotege dayali menkul kiymetler kurucu veya kredi veren
konut finansmani kuruluslarinin  kendi  portfoylerine
alinabilir.

— Konut 1potekli alacaklarin teminati olan konutlara iliskin
tapu sicilinde beyanlar hanesine, 1lgili alacagin fona
devredildigi hususu kaydedilir.

— Konut 1potekli alacaklardan elde edilen faiz gelirler,
ipotege dayalt menkul kiymet sahiplerine O0denecek faiz
gelirlerinden fazla olmalidir.
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Konut Finansmani Fonlari

«  Konut Ipotekli Alacaklarin Fona [lave Edilmesi, Fondan
Cikarilmasi veya Degistirilmesine Iliskin Haller;

— Fona devredilen konut ipotekli alacaklarin mevzuata uygun
olmadiginin anlasilmasi 1tizerine, kurucu veya kredi veren konut
finansman1 kurulusu konut 1p0tek11 alacaklar1 ger1 satin almak
zorundadir.

—  Fon kurulu, herhangi bir alacagin icra takibine konu olmasi halinde,
varsa s0z konusu alacagin fon portfOyliniin kalitesinin artirilmasina
yonelik garanti veren kurulusa devrine karar verebilir.

— Konut 1potekli alacaklar yeniden yapilandirilma hallerinde Fon
portfoyiinden ¢ikarilabilir.

www.cmb.gov.tr




MI Konut Finansmani Fonlari

Fonun Yeniden Yapilandirilmasi;

Fon kurulu, Kurulun onayini alarak, Fonun;

— Tum varliklar1 ve yiikiimliiliikler: 1le diger bir ihragciya
satilmasina,
— Diger bir fon 1le birlestirilmesine,

— Konut 1potekli alacaklarin kalan anapara nominal degeri
thra¢ tarithindeki anapara nominal degerinden %20 veya
daha diisiik bir degere ulagsmasi halinde tasfiye edilmesine,

karar verebilir.

Kurul, yatinnmci1 haklarmin zedelenmedigine dair yeterli kanaate
sahip olmasi halinde yeniden yapilandirma islemlerine onay
verebilir.

www.cmb.gov.tr




IZMI OZETLE

*Konut 1potekli kredilerin 0zel amach
kuruluslara (konut finansmani fonlar1) satisi

* Bilanco dis1t menkul kiymetlestirme araci

*Yasa ile 1flas riskinden arindirma

*Dogrudan al

*Kurucudan |

Ktarim

pagimsiz- en az iki liyesi bagimsiz

olan iic kisili

K bir Fon Kurulu
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