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OZET
Yiiksek Lisans Tezi
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 10/B Maddesi Kapsaminda Konut
Finansmam So6zlesmesinde Tiiketicinin Korunmasi

Isil Zorlu

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dal
Ozel Hukuk Programi

Konut finansmam sistemi, illkemiz uygulamasina 2007 yilinda girmis bir
kavramdir. Bircok iilkede motgage sistemi olarak adlandirilan sistem, Tiirkiye’
de, konut finansmam sistemi olarak adlandirilmaktadir. Bir¢ok yasada
degisiklik getiren ve Mortgage yasasi olarak nitelendirilen diizenleme ile konut
finansmani sistemi olusturulmustur. Sisteme iliskin olarak yapilacak konut
finansmanm sozlesmeleri de 5582 sayilh Yasa’ min 24. maddesi ile Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinde diizenlenmistir. Bunun
temel sebebi, konut finansmam sozlesmelerinin tarafimm tiiketicilerin
olusturacak olmasidir. Bu nedenle de tiiketiciyi koruyucu 6nemli diizenlemelere
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ da yer verilmistir. Yasada, nitelik
itibariyle bir tiiketici kredisi olan konut finansmam so6zlesmeleri icin, tiiketici
kredilerinde oOngoriilmiis tiiketiciyi koruyucu diizenlemelerin benzerleri
yaninda farkh nitelikte diizenlemeler de getirmistir.

Tiiketicinin korunmasi a¢isindan 6nem tasiyan Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi diizenlemesi, sozlesmeyle ilgili onemli
noktalarda tiiketiciyi koruyucu diizenleme getiren bir hiikiimdiir. Konut
finansmam sozlesmeleri de diger tiiketici sozlesmeleri gibi tiiketicinin
bilgilendirilmesi, haksiz sozlesme sartlarma karsi korunmasi gibi hususlarda
tiiketiciyi koruyucu diizenlemeler getirmekle birlikte; tiiketicinin de finansman
kuruluslarina karst sorumlulugu yoniinde de diizenlemeler yaparak, hem
tiiketici lehine hem de tiiketici aleyhine olarak getirilmis bir hiikiimdiir. Bu
calismayla birlikte, tiiketicinin korunmasi bakimindan 6nem tasiyan noktalar
irdelenerek; tiiketicinin yapacagi konut finansmam sozlesmelerinde hangi
haklara sahip olduguna dikkat ¢cekmek ve tiiketicinin haklar1 konusuna a¢ikhk
getirmek hedeflenmistir. Calisma konut finansmani sozlesmelerinde tiiketicinin
korunacag@ yollar1 belirlemektedir.

Anahtar Kelimeler: Mortgage, Konut Finansmani, Konut Finansman1 S6zlesmeleri,

Tiiketici Kredisi, Tiiketicinin Korunmasi, Tiiketici Haklar1.
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ABSTRACT
MASTER THESIS

Consumers Protection on the Housing Finance Contracts Within The Context
Of Law on the Protection of Consumers Article 10/B

Isil Zorlu

Dokuz Eyliil University
Institute Of Social Sciences
Department Of Private Law

Private Law Program

Mortgage system is a concept, which was accepted in Turkey in 2007. In
many countries this system is called as Mortgage, but in Turkey it’s termed as
housing finance system. Housing finance system was composed with the
arrangement which has brought changes in many laws and is considered the
Mortgage law. With regard to the system of housing finance contracts to be
made to Law No. 5582 's twenty-fourth article about the Consumer Protection
Law 's 10 / B was set out. The main reason for this is that mortgage contracts is
made by consumers. That is why an important consumer protection law also
takes place on consumer protection regulations. In this law, a consumer credit
quality as the contracts for housing finance, in addition to the similar
arrangements, consumer loans, consumer protection arrangements as
prescribed have brought a different nature.

Carrying importance about protection of consumers, arrangement of
Protection about Consumers Law’s proviso 10/B, is a sentence which brings
arrangements of consumers protection about arrangement in many parts.
Housing finance arrangement is a sentence about not only information of
consumers, protection them in unjust arrangements, but also making
arrangements about taking responsibility to the financing organisation, which is
pro and con of consumers. With this work, it was aimed at watching out which
rights consumers have in contracts of housing finance arrrangement and was
made clarity of consumers rights by researching the important points about
protection of consumers. At working housing financing arrangements, ways of
protection of consumers are determined .

Key Words: Mortgage, Housing Finance, Housing Finance Arrangement, Consumer
Kredit, Consumers Protection, Consumers Right.
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GIRIS

Ulkemizde 21.02.2007 tarihinde kabul edilen ve 06.03.2007 tarihinde
yiiriirliige giren 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun' ile Amerika’ da Mortgage olarak bilinen
konut kredisi sistemi hukukumuza girmistir. Konut finansmani sistemi, kaynagini

faizin yasak oldugu ortagag ingiltere’sinden almaktadir®.

Tiirkiye’deki uygulamasi ¢ok yeni olan konut finansmani sistemi i¢in sadece
ipotege baglanmis bir kredi iliskisi demekten ziyade, aslinda bir kredi degil; ipotekli
emlak kredisi senedi olarak bir hukuki dokiiman oldugunun belirtilmesi gerektigi
doktrinde ileri siiriilmiistir’. Adi ister mortgage olarak isterse de ipotekli konut
finansman1 olarak anilsin; iilkemizdeki sistemin, anavatan1 olan ABD ve Ingiltere’
den ve ayrica Avrupa iilkelerindeki uygulamadan farkli bir yapida oldugunu
sOylemek gerekir. Bunun nedeni, Oncelikle bu iilkelerde uygulanan sistemlerin
tilkemizin ekonomik ve hukuki yapisina uydurmanin, sistemi disaridan alinmak
istenen modelinden farklilastirmasidir. Yani iilkemizde uygulanacak konut
finansmani sistemi “mortgage” olarak lanse edilse de diinyadaki uygulamalarindan
farkl niteliktedir. Ciinkii ilkemizin ekonomik kosullar1 ve insanlarin yasam kosullari
siiphesiz ki Avrupa iilkelerinden ve Amerika’ dan farklidir ve orada kusursuz
uygulanan bir sistemin burada isleyebilmesi i¢in ayn1 ekonomik ve sosyal kosullarin
s06z konusu olmasi1 gerekir. Var olan ekonomik ve sosyal kosullarin yani sira diizen
ve istikrarin da ileriye doniik olarak saglanmis olmasi gerekecektir. Ciinkii konut
finansman1 sistemi uzun yillar siirecek bir banka- tiiketici- yatirimci iliskisidir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeler agisindan bankalar ve uzun yillar kredi

! Resmi Gazete 06.03.2007, S. 26454.

2 BOZKURT, Kutluhan/ TURE, Murat/ ORAL, Umit; Avrupa Birligi ve Belgika Hukuk
Sistemlerinde Ipotege Bagli Konut Finansmani Sistemi (Mortgage), Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e
Armagan, C. 11, Istanbul, 2007, s. 1765, 6zellikle dn 3.

> ALPTURK, Ercan; Mortgage Sistemi Bugiine Kadar Tiirkiye’ de Neden Uygulanmadi? Potansiyel
Riskleri Nelerdir?, Mali Pusula, Eyliil 2006, Y.2, S.21 s. 35.



kuruluglarindan kredi alan ve bankalara borg¢lu olan kisiler acgisindan giivenli bir

sistem olusturulamamasi endisesi* hakl bir endisedir.

Diinyadaki bireysel krediler pazarma bakildiginda 19 milyon dolarlik bir
hacimden bahsedilmesine ve bu hacmin yiizde yetmis beslik kismi konut
kredilerinden olusmasina ragmen; Tiirkiye’de bu oran yalnizca yiizde ikidir. Ayrica
teminath krediler arasinda da Tiirkiye’de en ¢ok goriilen, konut kredilerinden ziyade
kredi kartlaridir’. Ulkemizde 2007 yilinda konut finansmani sistemi yasalasmadan
onceki ilk uygulamasi 1994 yilina dayanmaktadir. Buna gore bankalardan yabanci
para lizerinden konut kredisi veya tasinir mal satin almak amaciyla kredi kullananlar,
devaliiasyonla birlikte biiyiik zarara ugradigindan ipotekli konut finansmani sistemi,
bir konut kredisi yontemi olarak uygulanmaya baglamigtir. 2001 yilinda ekonomide
yasanan gelismeler, enflasyondaki ciddi diisiisler, gecelik faiz oranlarindaki diisiisler
ve Ozellikle 2003 ve 2004 yillarindan itibaren TL’ nin, doviz karsisinda deger
kazanmaya baslamasi, konut finansmani sisteminin zeminini hazirlamistir®.  Ancak
sistemin basarisi i¢in ylizde onlarin altina seyreden bir enflasyon sarttir. Ciinkii
yabanci para lizerinden yapilacak uygulamalar sinirli oldugundan, ipotege dayali
finansman modelinin vergi avantaji yaratmasi ve yatirim unsuru olarak tesvik

edilmesi gerekmektedir’.

Diinya c¢apinda bu denli biiyiikk uygulamasi olan bir sistemin Tiirkiye

sartlarina uygun hale getirilmesi kolay degildir. Ozellikle kanunun yiiriirliige

* INAL, Tamer; Konut Miilkiyetinin Ipotekli Konut Finansmani Sistemine Dayali Olarak Edinilmesi,
Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, S.13-14, s.15.

> ENES, Sedat; “Uygulamada Konut Finansmani ve Konut Finansmani Hukuku,” Finans Hukuku ve
Sorunlari, Finans Hukuku Panelleri, Istanbul Barosu Yaynlari, istanbul, 2007,s. 111-112. Ayrica bkz.
s. 114. AB’ deki sayisal verilere gore 2006 sonrasinda krediler bazinda yapilan degerlendirmelerde
konut kredilerinde yilizde 71 civarinda bir biiyliklige sahip oldugu; ancak Tiirkiye’de bu oranin kredi
kartlarinda yiizde 54, oto kredilerinde yilizde 19 ve konut kredilerinde yiizde 2 oraninda bir biiyiikliige
sahip oldugu g6z Oniine almirsa, Tirkiye’deki uygulamanin heniiz yeterli seviyede olmadigi
anlagilacaktir.

S ENES, s. 112, Ayrica bkz. TEKER, Suat; Konut finansmani ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model
Onerisi ITU Dergisi Sosyal Bilimler, C.2, S.1, 58-68, Aralik, 2005, s.125 vd, ayrica yeni sistemin,
1961 yilinda ortaya atilan “sosyal konut” projesinin gergeklestirilmesi bakimmdan 6nem tasidigi
yoniinde bkz. ERDEM, Tarhan, “Konutta Devrim”, http://www.mortgagebankasi.com/konutta-
devrim-5.html (e.t. 14.10.2009).

7 ALPTURK, s. 36. APAK, Talha: Konut Finansmani (Mortgage=Tutsat) Sistemi Uzerine Bir
Degerlendirme Ve Sisteme Dahil Olmak Istemeyenlerin Bagvuru Siiresinin 05 Haziran 2007
Tarihinde Sona Erecek Olmasi (www.alomaliye.com/2007/talha _apak mortgage.htm) (e.t.
19.01.2010).




girmesinden oOnceki donemde, konut kredilerinin finansmaninin saglanmasina
tesebbiis agamalarinda bile ortaya ¢ikan ekonomik krizler, bu girisimleri bir¢ok kez
engellemistir. Nihayetinde Tiirkiye sartlarina uygun olabilecek bir sistem
benimsenmeye calisilmistir. Diinyada bu sistemin otuz degisik sekilde uygulandigi
sOylenmektedir. Bu kadar farkli ¢esit uygulama, sistemin uygulandigi her bir tilkede
farkl1 sekilde uygulandigin1 gostermektedir. Ancak diinyaca uygulanan sistemler
arasinda Avrupa ve Amerika modeli olmak iizere iki ana model vardir. Ulkemizde
uygulanan sistem hem Avrupa hem de Amerika modelini i¢ine alan, bunlar yaninda
ayrica korfezden esinlenmis birtakim materyaller de igeren esnek bir sistemdir®. Hem
Avrupa hem de Amerika sistemlerinden olusturulmus bambagka yapida bir sistem

oldugundan karma yapida oldugunu séylemek gerekir’.

Tiirkiye’de konut finansmani sisteminin iyi sekilde isleyebilmesi i¢in gereken
hususlar ise, makro ekonomik kosullarin belirli bir istikrarda olmasi, ipoteklerin hizli
sekilde tesis edilebilmesi, Tapu kayitlarinin giivenilir ve erisilebilir olmasi,
temerriide disiilmesi durumunda takip siirecinin iyi islemesi, gayrimenkul
degerlemede standart Olgiilerin  tespit edilmesi ve alacaklarin  menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasast araglarmin ve kurumlarinin
olusturulmasidir'’. Yeni getirilen sistem goriildiigii gibi bircok hususun birlikte
diizenlenmesini gerektiren ancak alternatif ve modern nitelikte bir diizenlemedir.
Ancak sihirli bir degnek gibi diisiiniilmemelidir''. Ornegin sistemin yiiriirliige
girmesinden sonra bir kriz ¢ikmasi durumunda hangi Onlemlerin alinacagi

belirlenmemistir. Bu nedenle sistem biinyesinde bir¢ok risk barindirmaktadir.

Ulkemizdeki dar gelirli vatandaslarin da konut sahibi olabilmeleri amaciyla
getirilen bu yeni konut finansmani sistemi, Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’ nin

25. maddesinde yer alan, “Insanlarin konuta sahip olmalar: yiyecek, giyim ve saglik

* TEKER, s. 126. Yazarn belirttigi iizere Tiirkiye’de Mortgage sistemi uygulamaya gegmeden 6nce
diinya tizerindeki tiim uygulamalar dikkate alinmis ve Tiirkiye sartlarina her agidan en uygun
olabilecek bir model olusturulmaya calisilmistir. Ayrica bkz. ADIGUZEL, Burak; ipotekli Sermaye
Piyasasi Araglari, Ankara, 2007, s. 1.

’ TEKER, s. 127, AYDOGDU, s. 8.

" ALPTURK, s. 37.

H APAK, Talha, www.alomaliye.com/2007/talha _apak mortgage.htm (e.t. 19.01.2010); AKAR,
Aytug Halil; Mortgage Yazi Dizisi-1, http:/www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-1-
3.html (e.t. 14.10.2009).




ihtiyaglart gibi yasam standartlarimin bir geregidir” diizenlemesini de iilkemizde
gerceklestirilmesi amacina hizmet edecek ve dar gelirli kisilerin de konut sahibi
olmalarin1 saglayacaktir'?. Ancak bu amacin yerine getirilmesi icin ihtiya¢ duyulan
tim diizenlemelerin yerine getirilmesi gerekmektedir. Ayrica sistemin giizel
isleyebilmesi i¢in ikincil diizenlemeler de denilen mevzuat tamamlanmali, tiiketicinin
sosyal ve ekonomik durumu dikkate alinarak gelir durumuna gore farki segenekte
faiz oranlari, pesinat ve vade sistemleri uygulanmalidir. Aynm1 zamanda konutu
olanlar ve olmayanlar arasinda da bir ayrima gidilerek konut sahibi olup da bu
sistemden yararlananlara farkli kosullarda kredi saglanmalidir. Ayrica finansman

kuruluslarinca farkli uygulamalarmn oniine de gecilmelidir'.

Konut finansmani so6zlesmeleriyle ilgili olarak yaptigimiz bu c¢alismada,
sozlesmenin tarafi olacak tiiketiciler bakimindan; tiiketicinin nasil korunmasi
gerektigi konusuna aciklik getirilerek, dikkatleri tiiketicinin aleyhine getirilen
diizenlemelere ve tiiketicinin lehine olan durumlarm tiiketici aleyhine
cevrilebilecegine ¢ekmek istenmistir. Bu nedenle de ¢aligmamizin ilk boliimiinde
konut finansman1 sézlesmelerinin genel olarak incelenmesi yapildiktan sonra, ikinci
boliimiinde sézlesmenin kurulusunda tiiketicinin 6zellikle bilgilendirilmesi yoniinden
Kanun’ un getirdigi sozlesme Oncesi bilgi formuna dikkat ¢ekerek, tiiketicinin
sO0zlesmenin kurulusunda korunmasi yolu incelenmistir. S6zlesmenin ifasi agamasi
ise ¢alismamizin ii¢lincii boliimiinde yer almaktadir. Bu boliimde sézlesmenin ifasi
asamasinda tiiketicinin korunmasi1 ve Ozellikle sozlesmede tiiketici aleyhine

degisiklik yapilamamasi1 ve Ozellikle yapilacak geri 6demelerin kiymetli evraka

12 Sistemin dar gelirlilere, hatta tiiketicilere yonelik olmadig1 hakkinda goriis i¢in bkz. CAKAR,
Turhan; Mortgage (Tutsat) Konut Finansmani Sistemi Kimin f¢in?
http://www.tuketicihaklari.org.tr/index.php?option=com_content&task=view&id=161&Itemid=56 (e.t.

05.12.2009).
B Sistemle ilgili bu ve benzeri uyarilar i¢in bkz. APAK, www.alomaliye.com/2007/talha

_apak_mortgage.htm) (e.t. 19.01.2010); ERDIKLER, Saban: Mortgage Sisteminin Mali Avantajlar
Neler? (http://www.referansgazetesi.com/haber.aspx?HBR_KOD=69208&YZR KOD=95) (e.t.
19.01.2010).; Tiiketicilere genel anlamda uyarilar icin bkz. CAKAR,
http://www.tuketicihaklari.org.tr/index.php?option=com_content&task=view&id=161&Itemid=56 (e.t.
05.12.2009); http://www.referansgazetesi.com/haber.aspx?HBR_KOD=90198&KTG_KOD=359 (e.t.
05.12.2009); OGUZ, Seref; Krediye Saldirmak, http://www.mortgagebankasi.com/krediye-saldirmak-
dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline.html (e.t. 14.10.2009); AKAR, Aytug Halil; Mortgage Yazi
Dizisi-1, http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-1-3.html (e.t. 14.10.2009); AKAR,

Aytug Halil; Mortgage Yazi Dizisi-2, http://www.mortgagebankasi.com/krediye-saldirmak-dr.-seref-
oguz-ckonomist-staronline.html (e.t. 14.10.2009); AKAR, Aytug Halil; Mortgage Yazi Dizisi-3,

http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-3.html (e.t. 14.10.2009);




baglanamamasi gibi tiiketiciyi koruyucu hususlar iizerinde durulmustur. Son olarak
calismamizin dordiincii boliimiinde de sodzlesmenin sona ermesi asamasinda
tikketiciyi koruma yollarindan olmak iizere, Ozellikle sozlesmede gosterilen
teminatlarin finansman kurulusunca hangi sekillerde kullanilacagiyla ve sézlesmenin

sona erme siirecinde tiiketicinin korunmasi gereken noktalar belirtilmistir.

TERMINOLOJi

Ulkemizde konut finansmani, teminat karsiliginda menkul kiymete baglanmig
bir kredi iliskisini ifade etmektedir'*. Amerika ve Avrupa iilkeleri uygulamasinda
Ingilizce “Mortgage” olarak adlandirilan bu sistem, Tiirkgede, kelime anlam
itibariyle ipotek, gayrimenkul rehni'” anlamina gelmektedir. Bu kelimeyi olusturan

2299, ¢

“mort” kelimesi “6lii”; “gage” kelimesi de “rehin” olarak Tiirkgeye ¢evrilmektedir'.

5582 sayili yasanin ortaya ¢ikma asamasinda olusturulan tasari icin de
“mortgage” terimi yerine; tutulu satis, ipotekli konut kredisi ve uzun dénemli konut
edindirme gibi terimler tavsiye edilmis'’; Tirk Dil Kurumu ise yabanci kokenli
“mortgage” terimi yerine “futulu satig” '® terimini ongérmiistir. Ancak doktrinde
tutulu satis deyiminin dogru bir ifade olmadig: ifade edilmektedir’®. Bir goriise®
gore banka ile tiiketici arasinda gercgeklestirilen kredi sézlesmesinin ardindan
konutun miilkiyeti bankaya ait olmaz. Yani borcun sona ermesine kadarki siirecte
banka konutun maliki degildir. Konutun maliki bagtan beri tiikketicidir. Bu nedenle de
banka ile tiiketici arasindaki sozlesme bir satim sdzlesmesi degil, kredi agma
sozlesmesi oldugundan tutulu satis deyimi yerinde degildir. Ancak kanaatimizce

“tutulu satis” deyimi Tiirk Dil Kurumu tarafindan, banka ile tiiketici arasindaki

¥ AYDOGDU, Murat; Konut Finansman Sistemi (Mortgage) Ve Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.1, izmir,2007, s. 10-11.

15 Bkz. http://www.zargan.com/sozluk.asp?Sozcuk=mortgage,
http://www.redhouse.com.tr/sozluk_ara.asp (e.t. 14.12.2009).

' ALPTURK, s. 35.

http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-ne-demek-turkcesi-var-mi.html (e.t. 14.10.2009).

'8 TDK Tiirkce Sozliik, Ankara, 2005, s. 1408.

' AYDOGDU (Konut Finansmani), s. 9, Aym yonde bkz., EGEMEN, Isil; ipotege Dayali Konut
Finansmani ya da Mortgage, Istanbul Barosu Dergisi, C.80, S.3, Y.2006, s. 948.

* EGEMEN, s. 948.




s0zlesmenin satim sozlesmesi oldugu iddiasiyla 6ne siirilmiis bir terim degildir. Bati
dillerinde “mortgage” olarak kullanilan bu terim Tiirk¢e’ ye ipotek, gayrimenkul
rehni olarak cevrildiginden, tiiketicinin konutu {izerindeki ipotek, Tiirk¢e terim
olarak “futu” seklinde ifade edilmistir. Tutu kelimesinin anlami ise * Bir borcun
odenecegine inanilarak, odendiginde geri alinmak iizere bor¢lunun alacakliya
verdigi degerli sey” olarak belirtilmistir. Buna gore “mortgage” i¢in de tutulu satis
teriminin tavsiye edilmesinin nedeni, mortgage’ 1n gayrimenkul rehni veya ipotek
olarak Tirkgelestirilmesi ve bu nedenle de; Arapca kokenli rehin veya Fransizca
kokenli ipotek kelimesi gibi yabanci kdkenli sdzctiklerin kullanilmasi yerine; Tiirkge,
“tutu” kelimesinin kullanilmas: gerekliligidir*'. Buradan da “tutulu satis” ifadesinin
ipotekli bir alim satim iligkisi olarak anlasilmasi gerekliliginden dolay1 tavsiye
edilmis bir terim oldugu anlasilmaktadir. Ancak sistemin biitiinii goz Oniine
alindiginda tutulu satis deyiminin tiim sistemi igeren bir anlam ifade etmedigi
anlasilacaktir. Cilinkii Mortgage sistemi hukuki olarak ipotek karsilig1 bir borcun elde
edilmesi anlamini1 vermemektedir. Yani yalnizca ipotek kurularak satin alinmis bir
konut bu sistemi tanimlamaya yetmez. Tiirk Dil Kurumu sadece ipotege dayali konut
edinme sistemini, ipotekli satis (tutulu satis) olarak terimsellestirmeye ¢alismistir. Bu
nedenle kanimizca tutulu satis deyimi, mortgage sisteminin biitliniinii ifade etmeye
yetersiz* bir terim oldugundan elestirilmelidir ve yasada da bu ifade yerine konut

finansmani sistemi olarak ifade edilmis olmas1 yerindedir.

Sistem, yliriirliige giren 5582 sayili yasanin 12. maddesi ile 2499 sayili
yasaya eklenen 38/A maddesinde “konut finansmani sistemi” olarak adlandirilmistir.

Bu nedenle ¢alismamizda da konut finansmani sistemi olarak anilacaktir.

2l ZULFIKAR Hamza, TDK Dergisi, S.637, Ocak 2005s. 2. Ayrica  bkz.
http://www.arkitera.com/h4823-tdk-dan-toki-ye-mortgage-dilimizi-yabancilastirir.html (e.t.
04.01.2010) Verilen bilgiye goére Mortgage terimi dilimizin yabancilagtirilmasi bakimindan
kullanilmamasi gereken bir terimdir. Mortgage’ m karsiligi gayrimenkul rehni oldugundan, tutulu
satig terimi kullanilmalidir.

> Mortgage kavrammim Tiirkgeye “ipotek/gayrimenkul rehni” olarak cevrilmesinin yetersizligiyle
ilgili olarak bkz. BOZKURT/TURE/ORAL, s. 1766.




KONUT FINANSMANI SISTEMININ ASAMALARI

I. KREDILENDIRME

Sistemin isleyisindeki ilk agsama konut finansmani sézlesmesinin kurularak
tasinmazin kredi veren lehine ipotek edilmesi ya da finansal kiralama yoluyla
konutun kiralanmas1 ya da var olan konutun teminat gosterilmesiyle kredi elde
edilmesi veyahut da sayilan tiim bu kredilerin yeniden yapilandirilmas: amaciyla
kredi alinmasi durumuyla baglar. Bu asamada tiiketiciyle finansman kurulusu
arasinda bir borclanma iligkisinin yani bir kredi s6zlesmesinin akdedilmesi
gerekmektedir. Bor¢lanma bu anlamda kredinin tesis edilerek finans kurulusunun
alacakli konuma gegmesinden ibaret bir asamadir. Bu agama ile sisteme dahil olacak
nitelikte ipotege dayali kredilerin elde edilmesi gerekmektedir. Sistemin bundan
sonraki agsamasinda sdzlesmeye konu tasinmaz, bir konut finansmani s6zlesmesine
dayali olarak alimmigsa kredi alacagi; finansal kiralama yoluyla kiralanmigsa da
varlik olarak goziikken tasinmaz degeri, fonlar aracilifiyla menkul kiymete
baglanmaktadir . Goriildiigii gibi konut finansmanmin en &nemli 6zelligi
kredilendirmeden sonraki bu asamasidir. Ciinkii sadece kredi verilip bunun
karsiliginda alacagin ipotege baglanmasiyla her sey bitmemekte, ipotekle gilivence
altina alimmis bu alacak, menkul kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden,
yeniden konut edindirme amaciyla gelir elde edilmektedir. Bor¢lanma asamasinin
s6z konusu edildigi bu piyasaya birincil piyasa adi da verilmektedir. Buna gore bu
piyasa konutlarin alinip satilarak el degistirdigi, alicilarin konut satin almak igin

konut finansmanindan faydalandiklar1 bir piyasay: ifade eder*.

II. MENKUL KIYMETLESTIRME

Ikincil piyasalarda bu kredilerin almip satilmalari da iste bu menkul

kiymetlestirme usuliiyle gergeklesir. Menkul kiymetlestirme siireci konumuzla direk

> ERIS, Bireysel Krediler Kapsaminda ipotekli Konut Kredileri ve Islevsellik Kosullari, istanbul,
2008, s. 54; KOCAK, Duygu, Konut Finansmani Kanunu Oncesi ve Sonras1 Mortgage, Tiirk Uzun
Vadeli Konut Finansman Sisteminde Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Rolii, Istanbul, 2007, s. 48
vd.; MAKARACI, Asli; Konut Finansman Sisteminde Thra¢ Edilen Menkul Kiymetler ve Teminatlari,
istanbul, 2009, 5.6 vd.; AYDOGDU (Konut Finansmani), s. 11.

2 ONAL/TOPALOGLLU, s. 169; ERIS, s. 49.



olarak ilgili olmasa da sistemin isleyisi bakimindan en 6nemli agsamasi oldugundan
kisaca deginmek gerekmektedir. Menkul kiymetlestirme, benzer nitelikteki
alacaklardan bir havuz olusturularak bu havuzu temsil eden menkul kiymetlerin ihrag
edilmesi, yatirimcilara bu havuzdaki alacak ve faizlerinin teminat gdsterilerek fon

< < o . . . [ )
saglanmasi ve saglanan bu kaynagin yeniden sisteme dénmesi siirecidir®.

Konut finansmani sistemine dahil edilen krediler; konut alimi icin ipotekle
garanti altina alinmis krediler, var olan konutlar ipotek gosterilerek edinilen krediler,
finansal kiralama yoluyla elde edilen krediler ve tim bu kredilerin, yeniden
finansmani i¢in edinilen kredilerdir. Bu kredilerin tek ortak 6zelligi ve sisteme dahil
edilme nedenleri, gayrimenkulle giivence altina alinmis olmalaridir. Zira ipotekle
giivence altina alinmig kredilerin menkul kiymetlestirilme siirecinde yasanabilecek
riskler boylece asgariye indirilmek istenmektedir®®. Bu nedenle de temel olarak

ipotekli krediler sisteme dahil edilmistir.

Genel anlamiyla menkul kiymetlestirilen alacaklardan gelir elde edilmesi,
ikincil piyasalarda gergeklestiginden, bir ikincil piyasanin varligi gereklidir. Birincil
piyasada ipotekli krediler yer almaktayken, ikincil piyasada bu krediler alinip
satilmaktadir. Buna gore menkul kiymetlestirilen alacaklar ikincil piyasalara ihrag
edilirler. Ama 6ncesinde konut finansmani kredilerinden bir havuz olusturulur. Daha
sonra bu havuzda yer alan kredileri temsil eden menkul kiymetler, ikincil piyasaya
aktarilarak burada yatirimeiya satist gerceklesir’’. S6z konusu husus Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 9. fikrasinda da belirtilmistir.
Ancak fikrada gecen “...Konut finansmani kuruluglar: tarafindan verilen kredilerin
ipotek finansmani kuruluglarina, konut finansmani fonlarina veya ipotek teminatl
menkul kiymet havuzuna devrolunmasi...”climlesinde belirtilen “menkul kiymet

havuzlarina devir” ibaresinin bu havuzlara aktarilmasi olarak anlasilmasi gerekir. Bu

3 MAKARACL s. 7 vd; KOCAK, s. 61 vd.; ERIS, s. 57.

%6 5582 sayili Yasa’ nin genel gerekgesinde de konutlar iizerindeki ipoteklerin sistemin iseyisinde ne
kadar onemli oldugu acikca belirtilmistir. Gerekee igin bkz.
www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1159m.htm (e.t.05.10.2009).

* TOPALOGLU, Mustafa; Yeni Tutsat (Mortgage) Kanununa Genel Bir Bakis, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, Y1l:2, S.9, Mayis, 2007 (Yeni Tutsat), s. 37.




goriise gore >® konut finansmani kuruluslari tarafindan verilen kredilerin konut
finansman fonu veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarinin tiizel
kisiligi olmadigindan, devri miimkiin olmaz. Yani yatirimciya satilmak iizere menkul
kiymet havuzlarinda yerini alan menkul kiymetler burada yatirimcilar tarafindan
satin almmaktadir. Ikincil piyasalardaki bu hareketlilik sermaye piyasasindan
birincil piyasaya fon saglanmasini amaclamaktadir. Ikincil piyasa araclariin
verimliligi saglikli yapilandirilmis birincil piyasanin varligina ve ipoteklere konu
gayrimenkullerin likiditesine baglidir. Ikincil piyasalar ézel emeklilik kuruluslari,
bankalar, sigorta sirketleri gibi kurumsal yatirimeilarin tahvil, bono, hisse senedi gibi

ikincil piyasa araglarina yatirim yaptiklari piyasalardir®.

Uzun vadeli ipotekli konut finansmani sisteminde kredilerin finansmani,
mevduat toplamak esasina degil; menkul kiymetlestirme esasina dayanmaktadir.
Konut finansmani sisteminin temel 6zelligi bu noktada kendisini gdsterir. Tiiketiciye
kredi kullandiran finansman kuruluslari kendi finansmanlarin1  menkul
kiymetlestirme ile saglamaktadirlar ve tiiketicilere sagladiklar1 kredilerin itfasini
beklemeden, bu kredilerden dogan alacak haklarini menkul kiymetler araciliiyla
temlik ederek finansmanlarin1 saglamis ve boylece yeni krediler icin kaynak
saglamis olurlar * . Sistemdeki asamalari nitelendirmek gerekirse, birbirinden
bagimsiz li¢ farkli hukuki iliski mevcuttur. Birincisi tiiketici ile finansman kurulusu
arasinda gercgeklestirilen konut finansmani sozlesmesi; ikincisi konut finansmani
kurulusu ile ipotek finansman kurulusu arasindaki alacagin temliki iliskisi; ticlinciisii

de ipotek finansman kurulusu ile ihra¢ edilen ipotek teminathh menkul kiymetleri

satin alan yatirime ile yapilan ivazli diing sozlesmesidir’.

Konut finansmani  sisteminde ipote§e dayali  gayrimenkullerin,
menkullestirilmesi s6z konusu oldugundan bu siirecte; gayrimenkule dayali bir

portfoy olusturulmast ve bagimsiz ekspertiz  kuruluslarinca  portfoydeki

2 AYDOGDU, Murat; Konut Finansmani Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri,
DEUHFD, C.9, Ozel Say1, Ayr1 Basim, izmir, 2007(Tiiketici Hukuku), s. 597.

* ONAL/TOPALOGLU, s. 169.

30 Ayni yonde bkz. KOCAK, s. 18; SELICI, Ozer/fOZDEMIR, Saibe Oktay; Konut Finansmani
Alanindaki Gelismeler, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul, 2010, s. 349 vd.
3 SELICI/OZDEMIR, s. 352-352.



gayrimenkullerin degerinin saptanmasi ve portfoyiin katilim pay1, hisse senedi veya
sertifikayla temsil edilen menkul kiymetlere doniistiiriilmesi, bu menkul kiymetin
banka veya sigorta kuruluslarinca garantiye alinmasi ve halka ihra¢ edilerek yeni ve
diisilk maliyetli fonlarin sisteme girmesi gerekmektedir’®. Bu fonlara diinyadaki
Mortgage uygulamalarinda “Mortgage Money” denmektedir’. Yani sadece kredi
alinmasi yeterli olmayip, bu krediden tekrar gelir elde edilebilmesi i¢in bu siirecin
islemesi gerekir. Boylece finansman kuruluslarinin, tiiketicilerdeki alacaklart menkul
kiymet yoluyla tekrar yatirimcilara satilir ve finansman kuruluslarina, yeni krediler
verebilmek {lizere kaynak saglanmig olur. Yani fonlarla yaratilan bu para neticede

diger tiiketicilere kredi olarak geri donmektedir.

Konut finansmani sisteminin {ilkemizdeki uygulamasi da diinyadaki
uygulamasi gibi kredilerin menkul kiymetlestirilmesi esasina gore ipotek teminath
kredilerden gelir elde edilmesine dayandirilmistir. Amerika ve Kita Avrupa’si
Hukuklarinda “covered bond” ve “Mortgage based securities” olarak adlandirilan
menkul kiymetler araciligiyla gergeklestirilen menkul kiymetlestirmenin, 5582 sayili
yasayla 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’ na eklenen 13/A ve 13/B
maddelerinde, “ipotek teminatli menkul kiymet” ve “varliga dayali menkul kiymet”
seklinde gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Buna goére ipotek teminatli menkul
kiymetler, ihragcilarin  genel yiikiimliligii altinda olusturduklar1 teminat
havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihrag ettikleri bor¢lanma senetleri olarak
diizenlenmistir (5582 Sayili Yasa md. 8 ile 2499 sayil1 yasaya eklenen 13/A maddesi
1. fikrasi).

Gayrimenkullerin menkullestirilmesi yontemi aslinda 5582 sayili yasadan
once de Medeni Kanunumuz ¢ergevesinde diizenlenmis olan bir yontemdir. Ancak

Medeni Kanun anlaminda s6z konusu olabilen ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi

2 BOYRAZ, Cemal; Gayrimenkullerin Menkullestirilmesi Yontemiyle Konut Finansmanimin
Saglanmasi, Bankacilar Dergisi, S.22, 1997, s. 16; KOCAK, s. 61 vd,

3 TOPALOGLU, Mustafa; ABD Mortgage Uygulamasi ve Ipotekli Konut Finansmanima iliskin
Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Fikret Eren’ e Armagan, Ankara, 2006 (ABD
Mortgage), s. 43 vd; MAKARACI, s. 18-19.
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seklinde diizenlenebilen ipotek teminatl senetler, uygulama alani bulamamistir>”.
Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi Medeni Kanun’da tasinmaz rehni olarak
diizenlenmistir (Medeni Kanun m. 898 vd.). Bu senetler tasinmazin arazi degerini
bagimsizlastirarak, tedaviil kabiliyeti vermektedir. Buna gore kiymetli evrak el
degistirdikge, tasinmazin deger parcasi da tedaviil etmektedir’”. Aslinda kanimizca
Medeni Kanun’ un gayrimenkul rehni tiirlerinden olan ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinin hem alacagin gayrimenkulle teminat altina alinmasi hem de bu giivencenin
bir kiymetli evraka baglanmas1 bakimindan 5582 sayili yasayla diizenlenen konut
finansmani sistemini yansitmasi soz konusudur. Ancak ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinin bir menkul kiymet niteliginde olup olmadig tartismali oldugundan ve bu
senetlerin ihracina yonelik bir diizenleme yapilmadigindan {ilkemizde uygulamasi

meveut degildir®.

34 ERTAS, Seref; Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Ankara, 2005, s. 506
vd. Isvigre’de 6zellikle Ziirih Kantonu’ nda hukukumuzda uygulanmayan bu tasinmaz rehni tiirlerinin
cok yaygm sekilde uygulandig1 goriilmiistiir. Medeni Kanunumuzun alindig1 Isvigre’de ¢ok yaygin
tatbik edilmesi bu nedenle hayli ilgingtir. Bu durum iilkemizde ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
tanzimine itibar edilmemesi ve Tapu Kadastro Miidiirliigli’ niin bu yonden ¢ekimser kalmasi
nedeniyle, uygulamayi tesvik edememesinden kaynaklandigi belirtilmistir. Bkz. SONER, H.Cetin;
Ipotekli Borg Senedi ve Irat Senedi, Ankara, 2004, s. 17-18.

* OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe; Esya Hukuku, istanbul, 2006, s.
694 vd;

3 KOCAK, s. 97-98.
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BIiRINCi BOLUM

KONUT FINANSMANI SOZLESMESI HAKKINDA GENEL BiLGILER

I. KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ TANIMI

Konut finansmani kavrami hukukumuza yukarida da belirtildigi gibi hem
terimsel olarak hem de pratik olarak yeni girmis bir kavramdir. 5582 sayili Yasa’ nin
12. maddesinde konut finansmani, “Konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansmani kapsamindadir” seklinde tanimlanmis ve bu kanun oncesinde tiiketiciler
tarafindan konut kredisi olarak kullanilmis krediler bu kanun kapsaminda konut
finansman kredisi olarak nitelendirilmistir’’. Konut finansmani sisteminin temelinde
ipotegin teminat gosterilmesi suretiyle kredi kullandirilmasi olmasima ragmen;
finansman 0Ozelligini, kullanilan kredilerin menkul kiymetlestirilmesi neticesinde

ikincil piyasalarda satis1 ve bundan likidite elde edilmesi ile kazanir*®.

En basit tanimi itibariyle konut finansmani, tiiketicilere ipotek teminatl kredi
verilmesi ve bunun devaminda ikincil piyasada ipotek teminatl kredilerin menkul

kiymetlere doniistiiriilerek bu sistemin devam ettirilmesidir. Konut finansmani

37 Konut finansmani ve sozlesmeleriyle ilgili genel bilgi i¢in bkz. OZTURK, Fuat; Konut Finansman
Sistemine  (TUTSAT / MORTGAGE) iliskin 5582 sayih  Kanunun  Getirdikleri,
http://hukukcu.com/modules/smartsection/item.php?itemid=129 (e.t. 15.10.2009) ; OGUZ, Seref;
Mortgage,  http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline-6.html
(Erisim Tarihi 14.10.2009); CETIN, Ali; http:/www.tukoder.org.tr/index.php?a=47 (e.t. 15.01.2010);
OZANOGLU, Hasan Seckin; 4822 Sayili Kanunla 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanunun Uygulanma Alaninda Getirilen Degisiklikler Uzerine http:/www.e-
akademi.org/makaleler/hsozanoglu-1.htm (e.t. 15.01.2010); 10 Soruda Mortgage,
http://www.mortgagebankasi.com/10-soruda-mortgage-udke-tutulu-satis-2.html (e.t. 14.10.2009); 10
Soruda Tutsat'a Gegis Siireci http://www.mortgagebankasi.com/10-soruda-tutsata-gecis-sureci.html
(e.t. 14.10.2009); OGUZ, Seref: Mortgage Beklentisi, http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-
beklentisi-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline-2.html (e.t. 14.10.2009)

38 ENES, s. 114; ERDIKLER,
(http://www.referansgazetesi.com/haber.aspx?HBR_KOD=69208&YZR_ KOD=95) (e.t. 19.01.2010);
KOCAK, s. 61 vd; MAKARACIL, s. 10 vd.
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sistemi ancak konut finansmani sdzlesmeleri vasitasiyla gergeklestirilir. Buna gore
konut finansmani1 s6zlesmeleri ancak tiiketicilerin;
e Konut edinmek amaciyla ipotek karsiligi kredi kullanmalar1 veya
e Konutlarin1 teminat gostererek herhangi bir amagla kredi kullanmalari
veya
e Konutlarini finansal kiralama yoluyla kiralamalar1 ya da
e Yukarida sayilan tiim kredi alternatiflerinin yeniden finansmani yoluyla
kredi kullanmalar1 durumunda genel bir sézlesme olarak s6z konusu

olacaktir’”.

II. KONUT FINANSMANI SOZLESMESI OLARAK KABUL
EDILEN VE KONUT FINANSMANI SiSTEMINI OLUSTURAN
SOZLESMELER

Konut finansmani1 sozlesmeleri konut finansmani sisteminin gergeklestirilmesi
icin getirilmig bir genel sézlesme adi oldugundan ve bu sodzlesmeler “konut
finansmani s6zlesmesi” adiyla yapilmadigindan; hangi sézlesmelerin bu iist baglikli

sO6zlesme oldugunu belirlemek gerekmektedir.

A. Konut Edinme Amach Kredi Sozlesmeleri

Konut finansman yontemlerinden en ¢ok bilineni ve uygulamada en sik
karsilagilan1 siiphesiz ki bankalarin tiiketicilere sagladiklar1 krediler neticesinde,
tiiketicilerin taginmazlari iizerine ipotek tesis ettikleri yontemdir. Bu yontem konut
finansmani1 akla geldiginde tiiketiciler tarafindan en c¢ok tercih edilen sdzlesme
tiriidiir. Bu s6zlesme ile tiiketiciler bankalardan uzun vadelerle aldiklar1 krediyle
konut edinme olanagina sahip olabilmektedirler. Sistemin temelindeki bu soézlesme,

bankanin uzun vadeli olarak tiiketiciye sagladigi kredi karsiliginda giivence olarak

Y ENES, s. 114-115, AYDOGDU, (Tiiketici Hukuku), s. 564-565; EKIiCi, Akim; “Bankacilikta
Giincel Konular ve Son Gelismeler”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuku Panelleri, Istanbul
Barosu Yaymlari, Istanbul, 2007,s. 42 vd; Konut Finansman Sistemi (Mortgage) Nedit?,
http://www.anadolubank.com.tr/bireysel/?page=mortgage (e.t. 05.12.2009), MAKARACI, s. 4;
ERIiS,s. 51 vd.
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satin alinan konut {izerine ipotek tesis edilmesinden ibarettir. Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu’ nun yaptig1 belirlemede, 2009 yil1 verilerine gore bankalarin
kullandirdig1 kredilerin sagladigi fon 392.6 milyar TL iken; finansal kiralama,
faktoring ve finansman sirketlerinin sagladigi fon 23.1 milyar TL olarak
gerceklesmistir *° . Goriildiigii gibi banka kredileri, finansal kiralama yoluyla
tiikketicilerin konut edinmesine nazaran, uygulamada en sik kullanilan konut

finansman1 yontemidir.

B. Genel Amach ipotekli Krediler

Tiiketicilerin konut edinme amacli olsun ya da olmasin, bankalardan tasinmazlari
tizerinde ipotekle giivence karsiliginda kredi edinmeleri durumunda konut
finansmani sistemine dahil sézlesmelerden s6z edilmektedir. 5582 sayili Yasa’ nin
12. maddesine gore konut finansmani, “Konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandwrilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansmanit kapsamindadir.” seklinde tanimlanmistir. Yasadaki “sahip olduklari
konutun teminati1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi” seklindeki ifadeden
anlagilan; tiiketicinin krediyi yalnizca konut edinme amacgl olarak degil de, hali
hazirdaki konutunu teminat gostererek baska amaglarla da kullanabilecegi ve bu
durumun da konut finansmani sistemi igerisinde sayilacagidir. Madde gerekgesinde®'
de ayni sekilde, bu tiir kredilerin konut finansmanina dahil edilmesinin, ekonomik
degeri yiiksek olan gayrimenkullere hareket kabiliyeti verilerek, bu degerlerin
ekonomiye katilmasini saglamak oldugu ve bu uygulamanin yurt disinda “home
equity loan” olarak adlandirildigi ve bunun iilkemizdeki yansimasit oldugu
belirtilmistir. Gerekcesinden de agikca anlasildigi gibi, bu tiir kredilerin sisteme
dahil edilmelerinin nedeni ipotekle teminat altina alinmig olmalaridir. Buna gore

tilketiciler, hangi amacla kredi almis olursa olsunlar; bu kredilerinin teminati bir

“ Faktoring, Finansal Kiralama Ve Finansman Sirketleri "Aracihkta" Sig  Kalds;
http://www.haberflash.com/haber19080.html (Erisim Tarihi 06.07.2010).

15582 sayili Yasa’ nin gerekgesi icin bkz. www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ ss1159m.htm
(e.t. 05.10.2009).
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tasinmaz degilse, bu kredilendirme belirtilen anlamda bir kredi sayilmayacak ve
sisteme dahil edilmeyecektir. Ancak konut edinme amac1 disinda herhangi bir amagla
kredi alinmas1 ve bunun ipotekle giivence altina alinmasi durumunda bu krediler,
konut kredisi olmamasina ragmen, konut finansmani sistemine dahil sayilmaktadir.
Doktrinde bir goriise gore ise ** gergek kisilerin hangi gereksinimleri igin kredi
aldiklar1 bankay1 ilgilendirmemekle birlikte; gercek kisiye kredinin genel anlamda
tesis edilmesi halinde, gercek kisi bu krediyi konut aliminda kullansa dahi ne 4077
ne de 5582 sayili kanun uygulanacaktir. Yani bu kredi iliskisi konut finansmanina
dahil edilmeyecektir. Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir*. Nedeni de
yukarida belirttigimiz gibi, kanunda konut finansmani sistemine dahil edilen krediler
arasinda, hangi amagla alindigt 6nemli olmayan ancak teminat olarak taginmaz
gosterilmis kredilerin sisteme dahil edilmesi amaglanmistir. Dolayistyla tiiketici
aldig1 krediyi ister konut aliminda, isterse de baska ihtiyaclarini kargilamak iizere
kullanabilir. Kredi, tiiketicinin konut disindaki ihtiyaglar1 igin veriliyor ise,
tilkketicinin sahip oldugu konut {izerinde ipotek gostermesi s6z konusu olacaktir.
Ciinkii konut satin alma amac1 disinda alinan kredilerin sisteme dahil edilme kosulu,
ipotekle giivence altina almmis olmasidir. ¥ Bu nedenle de bu goriiste ifade
edilenin aksine, ger¢ek kisilerin konut alma amaci tasimaksizin kredi almalari
durumunda konut finansmani sdzlesmesi sayilabilecek bir genel amacl kredi

sozlesmesinden bahsedilebilir.

C. Finansal Kiralama Sozlesmesi

Yasada, konut finansmani yontemlerinden biri de finansal kiralama sozlesmesi
olarak belirtilmistir. Finansal kiralama sozlesmelerinde finansman kuruluslar
tiikketicilere dogrudan kredi vermek yerine fon tesis etmekte ve tiiketicinin sectigi

tasinmazi satin almakta; ancak satin alinan konutun miilkiyeti finansman

2 Goriis i¢in bkz. REISOGLU, Seza; Konut Kredisi- Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlar1, Prof.
Dr. Turgut Akintiirk’ e Armagan, Istanbul, 2008 (Konut Kredisi), s, 322.

# Aym yonde bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 564, 6zellikle dn. 23.

# Kredili islemlerle edinilmis finansmamin kurumsal olmayan yéntemlerle edinilmesi durumunda
menkul kiymetlestirmeye konu olmamaktadirlar. Bkz. KOCAK, s. 48-49; ERiS, s.57;
MAKARACTI, s. 4; AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 564.
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kurulusunda kalmakta, zilyetligi ise tiiketiciye birakilmaktadir. Finansal kiralama

dogrudan kredi verme anlamina gelmez®.

Hukuki nitelik olarak, 6zellikle miilkiyetin sdzlesme siiresi sonunda kiraciya
geemesi sartini igeren finansal kiralama sozlesmeleri ile taksitli satim sozlesmeleri
(BK m. 222, 223, 224) ve miilkiyeti muhafaza kaydiyla satis sdzlesmeleri (MK m.
764, 765, 766) benzerdir. Ancak finansal kiralama sézlesmeleri bu sézlesmelerden
farkli nitelikte bir sozlesmedir ve bu sodzlesmelere iligkin hiikiimlerin finansal
kiralama s6zlesmelerine uygulanmayacagi Finansal Kiralama Kanunu.” nun 27.
maddesinde belirtilmistir. Bu maddeye gore ayrica finansal kiralama sézlesmelerine
6590 say1li Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri de uygulanmayacaktir.
Bu nedenle de finansal kiralama soézlesmeleri Finansal Kiralama Kanunu’ nun 4.
maddesi geregince belirli siire iginde feshedilmeme sartiyla mal {izerindeki
zilyetligin kiraciya devredilmesi nedeniyle, Bor¢lar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralari

Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi kira sézlesmelerinden farklidirlar.

Finansal kiralama sozlesmelerinin konut finansmani so6zlesmelerinden
sayillmasi ile sadece yatirnm mallarinin finansmanini saglayan finansal kiralama
sozlesmelerinden farkli olarak, s6zlesmenin konusunu tiiketim mali olusturacak ve
sozlesmenin diger tarafi, kiraladigi bu mali tiiketim amaciyla edinmis olacaktir.
Kiralama ve tliketme kavramlar nitelik olarak tezat kavramlar olmalarina ragmen,
kisisel ihtiyaclari i¢cin konut satin almak isteyen ve finansal kiralama yoluna bagvuran
kisiler, konutu kisisel ihtiyaglarina doniik edinmeleri nedeniyle tiiketici kabul
edilecek ve sdzlesmeye konu olan konutun bir tiikketim mali niteliginde oldugu, malin

niteligine gore belirlenmeyecektir®®. Yani konut bir tikketim mali gibi diisiiniilmese

* YAVUZ, Cevdet; Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Yenilenmis 3. Basi, Istanbul,
2004, s. 220 vd.; ZEVKLILER, Aydin/HAVUTCU, Ayse; Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, 9.
Baski, Ankara, 2007,s.280; CELiKOGLU, Cengiz Topel; Konut Finansmani Kanununun Leasing
Sozlesmesi Uzerindeki Etki ve Sonuglari, IBD, C. 81, S.4, Y.2004, s. 2017; REISOGLU, Seza;
Finansal Kiralama So6zlesmeleri ve Uygulama Sorunlari, Bankacilar Dergisi, S. 2004/48 (Finansal
Kiralama), s. 47; Doktrinde bu gériislerin aksine finansal kiralamanin sartlar olustugunda bir tiiketici
kredisi olarak da nitelendirilebilecegi belirtilmistir. Goriis i¢in bkz. INAL, Tamer; Agiklamali-I¢tihatli
Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri (Sozlesmeler), Istanbul, 2002, s. 113.

* INAL (Sozlesmeler), s. 113-117.
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de tiiketicinin barimma gibi kisisel ihtiya¢larin1 karsiladigindan tiiketim mal1 olarak

nitelendirilebilecektir®’.
D. Yeniden Yapilandirma Kredileri

Yeniden yapilandirma, yeniden finansman veya sadece yapilandirma olarak
adlandirilir. Buna gore yeniden yapilandirma, ayni kredi veren kurulustan veya baska
bir kredi veren kurulustan alinmis bir kredinin tasfiyesi, yani borcun Odenerek
kapatilmasi anlamina gelmektedir. Ancak ilk kez alinan bir kredinin sistemde yer
alabilmesi i¢in yukaridaki bentlerdeki kredilerden birinin alinmis olmasi ve bu
kredilerin denmesi igin yeniden kredi yoluna basvurulmasi gerekmektedir®®. Bu
durumu sdyle belirtmemiz gerekir; tiiketicinin sahip oldugu bir konutu, daha 6nce
herhangi bir ihtiyaci i¢in aldig1 kredi borcunu kapatmak amaciyla teminat gostermesi
durumunda yeniden yapilandirmadan bahsedilecektir®’. Yeniden yapilandirmayla
ilgili olarak Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan c¢ikarilan 26658 sayili “Konut
Finansman Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanmna Iliskin Usul Ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik®’” te de konut finansmani sdzlesmelerinde hangi sozlesme
kosullar1 altinda yer alacagi belirlenmistir. Bu yonetmelik, konut finansmani
kapsamindaki kredilerin yeniden finansmaninin saglanmasi amaciyla, bu kredilere

iligkin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla ¢ikarilmistir (Yonetmelik m.1).

5582 sayili yasayla diizenlenen konut finansmani sistemine dahil edilen
yeniden yapilandirma kredileri, tiliketicilerin konut edinmeleri amaciyla kredi
kullanmalari, finansal kiralama yoluyla konut kiralamalar1 ya da sahip olduklari
konutlar1 teminat gdstermek suretiyle konut edinmeleri durumunda bu kredilerin
yeniden finansmani amaciyla kullandiklar1 krediler i¢in s6z konusu olacaktir. Hatta
5582 sayil1 Yasa’ nin 38/A maddesinin madde gerekcesinde de aciklandigi iizere bu
kredilerin yeniden yapilandirilmak {izere birden fazla kere kredi alinmasi

miimkiindiir. Alinan her kredi, yeniden yapilandirma kapsaminda sayilacaktir.

* KUNTALP, Erden; Finansal Kiralama Kanunu ve Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Gére
Tiiketim ve Yatirim Mali Ayrimi, Prof. Dr. Ali Bozer’ e Armagan, Ankara, 1998, s. 298.

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), 5.565,dn.25.

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 565, dn. 26.

*'Resmi Gazete 26.09.2007, S. 26658.
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Konut finansmani sézlesmelerinden dogan kredilerin yeniden finansmani, bu
Yonetmelik’in 5. maddesinde belirtilen hususlarin varligi durumunda da s6z konusu
olacaktir. Bu diizenlemeye gore, konut finansmani sozlesmelerinin igeriginde
yapilacak degisiklikler, yeniden finansman olarak nitelendirilecektir. Buna gore
yeniden finansman: kredi faiz oranlarinda degisiklik yapilmasi, kredinin vadesinde
degisiklik yapilmasi, sozlesmede belirtilen faiz tiirlinde degisiklik yapilmasi, konut
finansman1 kurulusunda degisiklik yapilmasi, sozlesmede kararlastirilan para
biriminde degisiklik yapilmasi nedeniyle tiiketici ile mutabakat saglanarak yapilacak
degisiklikleri de kapsayacaktir. Bu diizenlemeyle, konut finansmani sézlesmesinde
vadede, faiz tiirtinde, faiz oraninda para biriminde degisiklik yapilmasi durumunda
da yeniden finansman miimkiin olacaktir >’ . Aym sekilde konut finansman
sOzlesmelerinde yapilacak degisikliklerden yalnizca Yonetmelik’in 5. maddesinde
sayilanlart yeniden finansman olarak degerlendirilecektir ve bu degisiklikler
yapilmadan evvel tiiketicinin yazili izni alinacaktir (Yonetmelik m. 7). Ayrica
yapilacak degisiklikler icin tiiketicinin yazili izni alinmadan Once tiiketicinin
degisikliklerle ilgili yazili olarak bilgilendirilmesi de yine Yonetmelik ile getirilmis

bir diizenlemedir (m. 6).

I1I. KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

Konut finansmanm sézlesmeleri, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ a
5582 sayili Yasa ile eklenen bir sozlesme tiiriidiir. Bu sozlesmeler oncelikle bir
tiiketici kredisi niteligindedir. Yasa’ nin 10/B maddesi diizenlemesinden once, 10.
maddesinde sadece tiiketici kredileri olarak genel bir diizenleme yer aliyordu. Bu
diizenlemeye gore tiiketicilerin mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi verenden
nakit olarak aldiklar krediler, tiiketici kredisi olarak tanimlanmistir. 10/B maddesi
diizenlemesinde ise konut teminath tiiketici kredileri bu kredilerden ayrilarak, uzun
vadeli krediler sekline doniistiiriilerek konut finansmani sistemine dahil edilmistir.
Bu nedenle de konut finansmani s6zlesmeleri genel hukuki nitelik olarak bir tiiketici

kredisidir.

*! Faiz oraninda degisiklik yapilmasmin yeniden finansman sayilmayacag: ile ilgili goriis icin bkz.
REISOGLU (Konut Finansman), s. 82.
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Konut finansmami sézlesmelerinin  bir tarafin1  finansman kurulusu
olusturdugundan, bu s6zlesmeler ayni zamanda bankacilik hukuku anlaminda da
anlam ifade etmektedir. Konut finansmani sézlesmeleri cogunlukla, finansman
kuruluglarinca 6nceden hazirlanan bir 6rnek cergeve sdzlesme olarak yapilmaktadir.
Bilindigi gibi konut finansman1 sézlesmeleri, tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla
kullandiklar1 birka¢ tiirde krediyi ve finansal kiralamay1 kapsayan genis bir
kavramdir. Konut finansmani s6zlesmesi adi altinda yapilan bir s6zlesme tiirii
olmamakla birlikte; finansman kuruluglarinca tiiketicilerle yapilan sdzlesmeler
genellikle birden fazla sozlesme tiiriinii i¢inde barindiran bir g¢ergeve sozlesme
niteligindedir. Tiiketiciler konut finansmani sézlesmelerinden olmak tizere ipotekli
konut kredisi sézlesmesi veya finansal kiralama sdzlesmelerinden birini akdetmek
lizere finansman kuruluslarina bagvurduklan takdirde, onlerine gelen sézlesmenin
hangi kosullar icerdigini bilemedikleri gibi ne sozlesmesi oldugunun dahi farkina
varamamaktadirlar. Bu s6zlesmeyi okumadan imzalamak durumunda kalmaktadirlar.
Hatta bazi durumlarda konut finansmani s6zlesmesi yapmadan Once finansman
kuruluglarinca miisterileriyle genel nitelikte bir banka hizmetleri sdzlesmesi ya da
kredi agma sozlesmesi gibi adlarla sozlesmeler de yapilmaktadir. Hangi ad altinda
yapilirsa yapilsin, konut finansmani sézlesmeleri de iceriginde birden fazla s6zlesme

kosulunu barindiran bir ¢erceve sdzlesme niteligindedir.

Kredi so6zlesmelerinin hukuki nitelikleri tartismali olmakla birlikte, doktrinde
baskin goriise gore; bu tiir nakdi kredi igeren tiiketici kredileri, belirli bir miktar
paranin miisteriye 0diing verilmesinden ibaret olduklarindan hukuki nitelik itibariyle
karz akdi niteligindedir’®. Karz akdi rzai bir sézlesme oldugundan sbzlesmenin
kurulmus sayilmasi i¢in paranin Odenmis olmasi gerekmez. Ancak kredinin
kullandirilmas1 hukukumuzda ayni bir islem sayildigindan, kredinin kullandirilmis
olmasi i¢in mutlaka miisteriye 6denmis olmasi gerekmektedir > . Ayrica kredi

sozlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdendir®®. Taraflar arasinda

2 INAL (Sozlesmeler), s. 237-238; ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.261 vd.; ARKAN, Sabih; Tiiketici
Kredisi ve Uygulamasi (Uygulama), BATIDER, Haziran 1989, C. XV, S. 1 (Uygulama), s. 27;
TEKINALP, s. 488.

> TEKINALP, s. 488-489; ARKAN, s. 27.

** ARKAN (Uygulama), s. 27; INAL (Sozlesmeler), s. 235-236, AKIiPEK, s. 216; TEKINALP, s.
489.
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Medeni Kanun’ un 2. maddesi objektif iyiniyet kaynakli bir siirekli borg iliskisinin

dogmasina sebep olur™.

Nakdi tiiketici kredileri bir karz akdi niteligi tasimasma karsilik, konut
finansman1 sozlesmesi olarak bir kredinin bagli kredi seklinde kullanilmasi
durumunda hukuki niteligi farkli olacaktir. Buna gore bagh kredilerin bir yonii ile
odiing, diger yonii ile satim veya hizmet s6zlesmesine doniik yapilmasi nedeniyle;
nakdi tiiketici kredilerinde oldugu gibi faizli 6diing olarak nitelendirilmeyecektir’®.
Bagli kredilerin bir yoniiyle 6diing, diger yoniiyle de satim sézlesmesi nitelikleri
tasimalar1 bu sozlesmelerin bir bilesik sézlesme niteliginde olduklar1 sonucunu
dogurmaktadir. Bagli kredilerde birbirinden objektif acidan farkli sozlesmeler,
taraflarin iradeleri ile birlestirilmis durumdadir. Oyle ki taraflar sézlesmelerden biri
olmaksizin, digerinin de yapilmayacag: bir ticlii iliski meydana getirmistir>’. Zira
bilesik sdzlesmeler de bagimsiz birden fazla sd6zlesmenin niteligi muhafaza edilerek
taraflarca birlestirilen ve bir akdin gecerligi, digerinin gecerligine bagli olan
sozlesmelerdir’®. Bagh kredi olarak edinilen kredilerde de tiiketici kredisini meydana
getiren gerceve sozlesmede, faizli 6diing s6zlesmesi ile satim sozlesmesi birbirine,
karsilikl1 borg yiikleyen sézlesmelerdeki edim ve karst edimin birbirine bagli oldugu
gibi baghdirlar. Satim ya da faizli 6diing sdzlesmesinden biri gegerli olmadig: halde,

digeri de gegerli olmayacaktir™.

Finansal kiralama sozlesmesi seklinde akdedilen ve sisteme dahil edilmis
konut finansmani sozlesmelerinin hukuki niteligi, Finansal Kiralama Kanunu’ na
gore yapilan finansal kiralama sozlesmelerinden farkli degildir. Zira sisteme dahil
edilen finansal kiralama sézlesmeleri netice itibariyle Finansal Kiralama Kanunu’ na
tabi olarak finansal kiralama soOzlesmesi olarak akdedilmis s6zlesmelerdir. Yani
finansal kiralama sozlesmeleri olarak akdedilen konut finansmani niteligindeki

sozlesmeler de asil olarak Finansal Kiralama Kanunu’ na tabi bir s6zlesme olmakla

5 Aym yénde bkz. BAYKAL, Murat; Banka Kredi Sozlesmesi, BATIDER, C. XXI, S.3, Haziran
2002, s. 51 vd.

¢ INAL (Sozlesmeler), s. 238.

" INAL (Sozlesmeler), s. 239.

¥ OGUZMAN, M.Kemal/OZ, M.Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. Bas1, Istanbul, 2000,
s. 47; EREN, Fikret; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 10. Basi, Istanbul, 2008 s. 192.

* INAL (Sozlesmeler), s. 239-240.
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birlikte 6zel nitelikleri oldugundan Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ daki
hiikiimler oncelikli olarak uygulanir. 5582 sayili Yasayla Finansal Kiralama
Kanununda yapilan degisiklikler, konut finansman1 sdzlesmesi niteligindeki finansal
kiralama s6zlesmelerini farkli tutabilmek ve bazi yonleriyle Finansal Kiralama

Kanunu’ na tabi olmamalarini saglamaktir.

Finansal Kiralama Kanunu’yla diizenlenen finansal kiralama, kiraya verenin,
kiralanan mala ait biitiin risk ve menfaatleri aynen malikiymisgesine kiraciya
devrettigi bir tir kiralamadir. Kira sozlesmesine benzedigi gibi sozlesme siiresi
sonunda kiraciya kiralananin alim hakkinin tanindig1 durumlarda satima veya satima
cevrilebilir kiraya benzemekte ise de ayirict 6zelligi kiraci ile finansman kurulusu

arasinda bir kredi iliskisini de icermesi ve malin kredi islemi i¢in satin alinmasidir .

Finansal kiralamanin tiim bu Ozellikleri dikkate alinarak hukuki niteligi
diisiiniildiigiinde ortaya farkli goriisler ¢ikmakla birlikte, Isvicre Hukukunda da
benimsenen goriise gore finansal kiralama sdzlesmesi atipik bir s6zlesmedir®'. Her ne
kadar bir kira sozlesmesi olarak adlandirilsa da, Finansal Kiralama Kanunu’nda
hiikiim bulunmayan hallerde Borglar Kanunu genel hiikiimleri ve 6zel hiikiimlerinin
sOzlesmenin niteligine uygun diistiigli Olglide uygulanacak olmasi bu goriisi

desteklemektedir®.

Ulkemizde uygulanmaya baslanan konut finansmani sisteminin en 6nemli
ozelligi, sisteme sadece tiiketicilerin dahil edilmesidir. Diinyadaki pek ¢ok mortgage
uygulamasinda sistemin taraflarindan biri tiikketici olarak sinirlandirilmamaistir. Ancak
bizim uygulamamizda konut finansmani sisteminin temelini olusturan kredi ya da
finansal kiralama sozlesmesinin tarafi, tiiketici olmak zorundadir. Tiiketici kavrami

bilindigi tizere Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 3. maddesinin e

% CELIKOGLU, s. 2017.

' Alman Hukuku’nda finansal kiralama sozlesmesinin hukuki niteligi ile ilgili olarak atipik kira
sOzlesmesi goriisii ileri siirilmiistiir. Bu goriise gore ana unsurlart gerceklestiginden bir kira
sozlesmesi s6z konusu olmakla beraber, yasal tamamlayict hiikiimlere aykirt gesitli diizenlemeler
formiiler sézlesmede yer aldigindan ortada atipik bir kira sozlesmesi vardir. Bkz. ALTOP, Atilla;
Ozellikle Tasinir Yatirrm Mallarina iliskin Finansal Kiralama (Leasing) Sézlesmesi, Ankara, 1990, s.
124.

2 CELIKOGLU, s. 2017, ALTOP, s. 125-126.
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bendinde “Bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinen,
kullanan veya yararlanan ger¢cek ya da tiizel kisiyi ifade eder” seklinde
tanimlanmistir. Sisteme sadece tliketicilerin dahil edilmesi aslinda sistemin tamamen
konut finansmani kuruluslarinin kredilerine kaynak saglama temelinde olmasi
neticesinde tezat goriilebilir. Ciinkii ekonomik bakimdan konut finansmani
kuruluslar1 karsisinda giigsiiz durumdaki tiiketicilerin kredilerinin menkul kiymetler
yoluyla satilmasi neticesine kaynak saglamis olacaklardir. Bu nedenle de konut
finansman1 sisteminde magdur duruma diismesi muhtemel ve bu nedenle de
korunmaya muhtag taraf, tiiketicilerdir. Ayrica konut finansmani sdzlesmesinin
finansal kiralama sozlesmesi yontemiyle gerceklestirilmesi durumunda, Finansal
Kiralama Kanunu’ nda belirtilenin aksine, sdzlesmeyi akdeden gercek kisi, tiiketici

olarak nitelendirilecektir.

Konut finansmani sdzlesmelerinin bir tarafini tiiketiciler olustururken diger
tarafin1 da konut finansmani kuruluslart olusturur. Ancak sézlesmenin taraflarinin
kimler oldugu agikca ortaya konmalidir. S6zlesmenin taraflar1 belirlenirken finansal

kiralama s6zlesmeleri i¢in ayr1 degerlendirme yapilacaktir.

IV. SOZLESMENIN TARAFLARI

A. Genel Anlamda Konut Finansmani Sozlesmelerinde

1. Konut Finansmam Kurulusu

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun c¢ercevesinde kastedilen konut
finansman1 kurulusu 5582 sayili yasanin 21. maddesiyle 4077 sayili yasanin 3.
maddesine eklenen r bendine gore “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslar ifade eder *“ seklinde agiklanmigtir.
Buna goére maddede konut finansmani kurulusu olarak belirtilen kuruluglar: konut
finansman kuruluglari, konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve

finansman sirketleridir.
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Konut kredileri, lilke i¢indeki veya uluslararas1 diizeyde faaliyet gosteren
bankalar yaninda, 0zel sektérde veya kamuda faaliyet gosteren finansman
kuruluglari® ve sigorta sirketleri tarafindan da verilmektedirler. Her ne kadar bu
kuruluslar ¢ok ¢esitli gibi goriinse de uygulamada konut kredilerini saglayan
kuruluslar 6zel veya kamu sektoriindeki bankalardir ®.  Ulkemizdeki konut
finansmani sistemi heniiz ¢ok yeni oldugundan, tiiketicilere konut kredisi saglayan
taraf genellikle bankalardir. Ancak belirtmek gerekir ki yasada konut finansmani
sO0zlesmesinin tarafi olarak konut finansmani kurulusunun belirtilmesi, iilkemizde de
Amerika ve Avrupa’dakine benzer uzman konut finansman kuruluglar aracilifiyla

kredi verilmesine olanak saglanacagini gostermektedir®.

Finansal Kiralama Kanunu’'nun 3. maddesine gore finansal kiralama
sOzlesmesinin bir tarafin1 olusturan finansal kiralama sirketleri, bu kanun
kapsaminda kiralayan olarak tanimlanmistir. Finansal kiralama sirketlerinin hukuki
yapilari ise ayn1 kanunun 10. maddesinde “Kiralayan Sirketin Hukuki Yapis1” basligi
altinda 0zel olarak diizenlenmistir. Bu diizenleme uyarinca finansal kiralama
sirketlerinin, Hazine Miistesarlig1’ nin verecegi On izinle anonim sirket olarak bir
Tirk sirket seklinde yapilanmalar1 veya yurtdisinda yerlesik yabanci sirketin subesi
olarak kurulmalar1 veya yabanci sermaye mevzuatina gore dogrudan yurtdisina
leasing vermek iizere ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu denetimine
tabi olarak ve ancak leasing islemlerine yonelik olarak faaliyette bulunmalar
gerekmektedir®. Finansal Kiralama Kanunu’ na tabi olan finansal kiralama sirketleri
konut finansmani sistemine dahil olarak finansal kiralama soOzlesmesi
yapabileceklerdir. Yani konut finansmani sistemine dahil olan finansal kiralama
sOzlesmelerini yapacak olan finansal kiralama sirketleri i¢in konut finansmani

sistemini diizenleyen yasada ayrica bir diizenleme yapilmadigindan, bu sirketlerin

5 (Ozel finans kurumlari, SPK tarafindan hazirlanan yasa taslaginda finansman kuruluslar1 arasinda
sayllmigsken; Bakanlar Kurulu tarafindan tasaridan ¢ikarilmistir. Bunun nedeni de, 6zel finans
kurumlarimin Bankacilik Kanunu’ nda “katilim bankas1” ad1 altinda diizenlenerek, Bankacilik Kanunu
kapsamina alinmalaridir. Bkz. ONAL/TOPALOGLU, s. 315.

% CETINER, Bilgehan; Konut Kredisi S6zlesmelerinin Kurulusu ve Kosullari, Legal Hukuk Dergisi,
Temmuz 2007, s. 2157.

% CETINER, s. 2157-2158.

% CELIKOGLU, s. 2020.
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konut finansmani sozlesmesi olarak tiiketicilerle finansal kiralama sozlesmesi

yapmaya yetkisi vardir®’.

Goriildiigii gibi finansal kiralama sirketlerinin kurulmasi yoniinden bazi
onemli prosediirler belirtilmektedir. Bunlar, finansal kiralama sirketlerinin faaliyet
gosterebilmeleri agisindan biiyilk 6nem tasimaktadir. Ayrica finansal kiralamada,
acillan kredi karsiliginda faiz alinmayip, sadece miilkiyeti kiralayana ait olan
taginmaz i¢in bir kira bedeli 6demesi s6z konusu oldugundan, finansal kiralama
faizsiz bankacilik yapan 0Ozel finansman kuruluslar1 agisindan biiyiik O6nem

tagimaktadir®.

2. Tiketici

5582 sayil1 Yasa’ nin 12. maddesiyle, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Yasast’
na eklenen 38/A maddesinde konut finansmani “Konut finansmani, konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir.”  seklinde tanimlanmis olup, sisteme dahil edilen tiirden
sozlesmeler, konut finansmani sézlesmeleri olarak adlandirilarak (TKHK m. 10/B);
sO0zlesmenin finansman kurulusu karsisindaki tarafini tiiketicinin olusturacagi agikga
belirtilmistir. Yani konut finansman1 s6zlesmesini akdeden, kredi alan veya finansal
kiralama yoluyla konut edinen taraf, tiiketici olacaktir. Ancak burada tespiti gereken
husus tiiketicinin kim oldugudur. Tiiketici kavraminin belirlenmesinde Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’ un ongordiigii 6l¢iit, gergek veya tiizel kiginin mal

veya hizmet alimlarinda, ticari ve mesleki amag disinda hareket etmis olmasidir®.

" KUNTALP, s. 289 vd. Ayrica Bkz. CELIKOGLU, s. 2024. Yazara gore yasal diizenlemelerde
ayrica bir finansal kiralama kurulusu olustugu gibi bir izlenim olsa da, yasanin diger maddelerde
yaptig1 degisiklikler sadece finansal kiraci ve finansal kiralamanin konusu i¢in yapilmis oldugu
yoniindedir.

% REISOGLU (Finansal Kiralama), s. 47.

% Avrupa Toplulugu Hukukunda ticari ve mesleki faaliyet olgiitii, tiketicinin yala diizenleme
kapsamindaki tiiketici islemlerini yaparken ticari ya da mesleki faaliyetini yiiriitmek disinda bir
amagla hareket etmis olmasi olarak agiklanmigtir. Hatta ticari faaliyet 6lgiitii ticaret hukuku ve ticari
kanunlarinin getirdigi yaklasimdan farkli ve kendine 6zgii ayirici unsurlara sahiptir. Bu nedenle de
tiiketici hukukunda ticari faaliyetten bahsedebilmek i¢in, faaliyetin kisa siireli degil belirli bir siire
devam etmesi aranmakta ve faaliyeti yapan kisinin kendi adina hareket ederek faaliyetini icra etmesi
aranmaktadir. OZANOGLU, H. Seckin; Mukayeseli Hukuk ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
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Konut finansmani sisteminde bulunan krediler veya finansal kiralama yoluyla
konut edinen gergek kisiler bakimindan tiiketici kavraminin belirlenmesinde dikkat
edilmesi gereken husus; gergek kisinin, konutu mesleki veya ticari amaglarla edinip
edinmedigidir. Gergek kisilerin mesleki veya ticari amaclarla konut edindiklerinin
belirlenmesinde, kisilerin bu konutu kar amaciyla edinip edinmediklerinin géz oniine
alinmasi gerekir. Bu nedenle de tiiketici sayilmanin kosullari olan; isleme konu olan
mali edinme, kullanma veya maldan yararlanmanin ticari veya mesleki nitelikte

olmamasi gerekliligi g6z Oniine alinarak degerlendirme yapilmalidir.

Ticari veya mesleki amagla mal veya hizmet alinip alinmadigini belirlemek
bakimindan 6zellikle tacirlerin yaptiklar1 islemlerin degerlendirilmesi gerekir. Buna
gore tacirlerin islemleriyle ilgili Tiirk Ticaret Kanunu’ nun 21. maddesinin 1.
fikrasinin ilk ctimlesinde “Tacirlerin bor¢larinin ticari olmast asildir” diizenlemesi
yer almaktadir’®. Bu maddenin ilk fikrasinmn ikinci ciimlesinde ise gercek kisi
tacirlerin yaptiklari hukuki islemin ticari isletmesiyle ilgili olmadigin1 kars: tarafa
bildirmesi durumunda veyahut da durumun gereginin borcun adi sayilmasini
gerektirmesi durumunda, borcun adi sayilacagi diizenlenmistir. Dolayisiyla da gergek
kisi tacirin, aile yasantisimi slirdiirmek {izere konut satin almak istemesi durumunda
tilkketici sayilmast miimkiin olmalidir. Yani bir gercek kisi tacirin iginde oturmak
amactyla konut satm almasi durumunda tiiketici sayilmas: gerekecektir’'. Bu nedenle

de kisinin islem iradesinin tiiketici sayilmasinda 6nemli oldugu kabul edilmelidir’.

Tiiketici kavraminin yasada tanimi yapilirken, bir mal ya da hizmeti mesleki
veya ticari olmayan amaglarla edinen gergek veya tiizel kisi olarak belirtildiginden,

konut finansmani sisteminde kredi veya finansal kiralama yoluyla konut edinecek

Kanun Agisindan Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemelerin Kisi Bakimimndan Uygulama Alani, Prof. Dr.
M.Kemal Oguzman’ m Anisina Armagan (Uygulama Alani), Istanbul, 2000, s. 672-673.

7 Ticaret kanununda ticari isletme esasma dayal olarak diizenlemeler yapildigindan, bu hiikiimde
tacirin borcunun degil ticari isletmenin borcunun ticari olup olmadigi yoniinde bir diizenleme
yapilmasi gerektigi yoniindeki elestiri icin bkz. ARKAN, Sabih; Ticari Isletme Hukuku, Gézden
Gegirilmis 12. Tipki Basi, Ankara, 2008, s. 63; kars1 goriis icin bkz. POROY, Reha/YASAMAN,
Hamdi; Ticari Isletme Hukuku, 12. Tipki Basu, Istanbul, 2007, S. 60.

I ZEVKLILER, Aydin/AYDOGDU, Murat; Tiiketicinin Korunmast Hukuku, Agiklamali
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, 3. Baski, Ankara, 2004, s. 81; BATTAL, s. 321;
AYDOGDU (Konut Finansmani), s. 26; AYDOGDU (Mortgage), s. 49; KUNTALP, s. 306-307;
OZANOGLU (Uygulama Alani), s. 686; CEYLAN, s. 49.

> 0ZANOGLU (Uygulama Alani), s. 686; YAVUZ, Nihat; s. 41-42.
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tiizel kisilerin tiiketici sayilip sayilmayacagi sorunu akla gelebilir. Sadece gergek
kisilerin tiiketici olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde bir diislince, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 3. maddesinin ¢ bendi diizenlemesi karsisinda
yanlis olacaktir. Ciinkii yasada tiiketicinin taniminda, tiiketicinin bir ger¢ek veya
tiizel kisi olabilecegi belirtilmekle beraber; tiizel kisiler icin de gegerli olan kriter,
mal veya hizmeti ticari ya da mesleki olmayan bir amagla edinmesidir. Bu nedenle
doktrindeki sadece gergek kisilerin tiiketici sayilabilecegi yoniindeki goriise”” biz de

katilmiyoruz’®.

Tiizel kisilerin yaptiklar1 hukuki islemde tiiketici durumunda olup
olmadiklarini belirlemek ise 0zellikle ticaret sirketleri ve kamu hukuku tiizel kisileri
icin giicliik arz eder. Bu nedenle dncelikle kamu hukuku tiizel kisileri ile 6zel hukuk
tiizel kisilerinin tiiketici olup olamayacaklarina goére bir ayrim yaparak
degerlendirmek ve sonra da 6zel hukuk tiizel kisileri arasinda da medeni hukuk tlizel
kisileri ile ticaret hukuku tiizel kisilerini birbirinden ayirarak degerlendirme yapmak

yerinde olacaktir.

Tiizel kisilerden oncelikle kamu hukuku tlizel kisileri, yaptiklar1 her tiirli
islemde kamusal amag giitmeleri gerektiginden tiiketici olarak
nitelendirilemeyeceklerdir. Bu nedenle kamu hukuku tiizel kisilerini Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun anlaminda tiizel kisi tiiketici kavramindan uzakta

tutmak gerekmektedir””.

 REISOGLU (Konut Kredisi), s. 320. Reisoglu'na gore tiizel kisilerin tiiketici kredisi alip
alamayacaklar1 tartigmasi tiizel kisiler agisindan onem tagimamaktadir. Bunun nedeni ise konut
kredilerinin ancak gercek kisi tiiketiciler tarafindan edinilebilecegidir. Ancak bdyle bir durum
yukarida da belirttigimiz gibi tiizel kisilerin tamami i¢in genellenemez. Zira tiizel kisilerin tamami
ticari amag gilitmez. Yukarida da belirttigimiz gibi dernek, vakif gibi tiizel kisiler mesleki ve ticari
olmayan amaglarla faaliyet gosterdikleri takdirde, yapacaklar1 konut finansmani1 sézlesmesiyle tiiketici
sifatin1 kazanacaklardir. Resioglu’ nun benimsedigi bu goriis Avrupa hukukunda ve Alman Medeni
Kanunu’ nda (BGB) agikca benimsenmis bir hiikiimdiir. (§ 13 BGB) Bu hitkme gore yalniz gercek
kisiler tiiketici sayilmaktadir. Bunun yaninda 24.07.1990 tarihli Avrupa Konseyi tarafindan kabul
edilen Tiiketici ve Tiiketici Kredileri Direktifinde de, tiiketici kavramindan sadece gergek kisilerin
anlasilacagi agikca belirtilmistir.

™ Ayni1 yénde bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 26; AYDOGDU (Mortgage), s. 26.

» ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 86; BATTAL Ahmet, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Yoniinden Tacirlerin Tiketici Sifati, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara, 1998, s. 316-317.
Nitekim bir Alman Federal Mahkemesi BGH, 23.10.2001, XI ZR 63/01 nolu (Braunschweig),
Kararinda da gergek kisiler yaninda, ticari olmayan amagclarla hareket eden topluluklarin da tiiketici
kredisi edinebilecekleri kabul edilmektedir. Hatta biiyiik cogunluk tarafindan kabul edilen goriise gore
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Ozel hukuk tiizel kisileri olarak medeni hukuk tiizel kisileri ile ticaret hukuku
tiizel kisilerini birbirinden ayirarak incelemek gerekir. Buna gére medeni hukuk tiizel
kisileri olarak dernekler, vakiflar; ticaret hukuku tiizel kisileri olarak da ticaret
sirketleri akla gelmektedir. Dernek veya vakiflarin faaliyetlerinin ancak ticari amag
giidiilmeksizin yapilmis olmasi durumunda tiiketici sayilabilmeleri miimkiindiir.
Buna gore dernek veya vakiflar eger iktisadi amag disinda faaliyet gosteriyorlarsa,
sadece tiizel kisiligin faaliyetlerini siirdiirmek ve amaclarin1 gerceklestirmek iizere
bireysel ihtiyaglarmi gideriyorlarsa, tiiketici olarak nitelendirilmeleri gerekecektir’®.
Ciinki tiiketici olarak nitelendirilmek kisinin, giiclii satici karsisinda gli¢siiz durumda
bulunmasi ve korunmaya muhta¢ durumda olmasi neticesinde, korunmasini
gerektirmektedir. Tiizel kisilerin ise giiclii satic1 karsisinda, ekonomik gii¢siizliik
nedeniyle korunmalar1 gerekliligi her zaman s6z konusu olmaz. Yani tiizel kisilerin
korunmasinin gerekmesi genellikle ekonomik nedenlerle gerceklesmez. Bu nedenle
de ekonomik olmasa bile teknik veya uzmanlik gibi sebeplerden otiirii bir tiizel
kisinin korunmasi gerekebileceginden, tiiketici olarak kabulii miimkiin olmalidir’’.
Bu nedenle de ticari amag giitmeyen tiizel kisilerin tiiketici olarak nitelendirilerek

korunmas1 gerektiginden bahsedebiliriz.

Medeni hukuk tiizel kisilerinin ticari ve mesleki olmayan amaglarla mal veya
hizmet edinmeleri kabul edilse de; ticaret sirketlerinin ticari veya mesleki olmayan
amaglarla islem yapmalarinin miimkiin olmadig1 diigtiniilebilir. Ancak Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun’ daki tiiketici taniminda tiizel kisilerin de tiiketici
olabilecegi yoniindeki hiikkmii nedeniyle, ticaret sirketleri ile dernek ve vakiflar
arasinda bir ayrim yapilmadigindan ticaret sirketlerinin de tiiketici sayilmasi

kanimizca miimkiindiir’®. Tiizel kisi tacirlerin adi borg iliskisine taraf olmalarinin

topluluk hukukuna gére olusturulan gruplarin da gercek kisi olarak nitelendirilmesi, daha dogru bir
ifadeyle bu nitelikte gruplarin gercek kisi olarak anlasilmasi miimkiindiir seklinde karar verilmistir.
Karar i¢in bkz., NJW 2002, Heft 5, s. 368 vd.

7 BATTAL, s. 323; KUNTALP, s. 307-308; YAVUZ Nihat, s.52; CETINER, s. 2158;
ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.81-81; AYDOGDU (Mortgage), s.50; UCKAN, Mertkan; “Ipotekli
Konut Edinme Kredi Sézlesmesi”, (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, izmir, 2010, s. 56; kars1 goriis icin bkz.
POROY/YASAMAN,; s. 68

"7 INAL (Sozlesmeler), s. 41.

™ Yargitay bir kararinda tiizel kisi olarak ticaret sirketlerinin de tiiketici sayilabilecegi yoniinde karar
vermistir. Ancak bu kararin karsi oy yazisinda “4077 sayili yasada bahsi gegen tiizel kisilerden,
dernek veya vakiflarin amaglandiginin kabulii gerekir” seklinde belirtilmistir. Karar igin bkz. Yarg.

27



miimkiin olmadig1 goriisii ileri siiriilmiis olsa da ”’; bizim de katildigimiz goriise gore,
tiizel kisi tacirlerin de tilketici sifatin1 tastyabileceklerinin kabulii gerekir®. Ticaret
sirketlerinin yaptiklar1 hukuki islemlerde genellikle tiiketici karsisinda yer almalari,
onlarin bu iligkide korunmaya muhtag taraf olmadiklari izlenimi vermektedir. Ancak
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a tabi bir tiiketici islemine taraf olarak bir
mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinen bir tiizel kisinin de

tiikketici say1lmasi kanimizca miimkiin olmalidir.

Tiizel kisi olarak ticaret sirketlerinin tliketici olarak kabul edilmesinde de
ticari veya mesleki olmayan amacla hareket etmemis olmalar1 gerekliligi goz oniine
almmalidir. Bir gercek kisi ile bir tiizel kisi karsilastirildiginda, ticari ve mesleki
olmayan ama¢ kavrami farkli degerlendirilebilir. Buna gore meslek icra eden bir
gercek kisinin satin aldigi mali ancak ve ancak bu amaci gergeklestirmeye yonelik
almasi; Ozel hayatinda ise satin aldigi malin tamamen kendi kullanimi i¢in satin
almas1 olarak diisiiniildiigiinden; tiizel kisilerin sanki hi¢bir sekilde 6zel amaci
gerceklestirmek ilizere mal satin alamayacaklar1 seklinde degerlendirmeye sebep
olabilir. Ancak ticaret sirketlerinin de bir mali mesleki veya ticari olmayan amagla
edinebilmeleri miimkiindiir. Yani tiizel kisi de bir mal tiiketebilir'. Ornegin tiizel
kisilerin 0zel hayatlar1 olamayacagindan bir mali 6zel ihtiyag nedeniyle
edinemeyecekleri diisiiniilebilir. Ancak bir anonim sirketin, ¢alisanlarinin giinliik
ihtiyaglarimi karsilamasi i¢in aldigi kahve makinesi igin ticari ve mesleki amaci

gerceklestirmeye yonelik bir alim nitelendirmesi kanaatimizce yapilamaz'>. Yargitay

HGK 1999/3932E.; 1999/4621K.; 06.07.1999 tarihli kararni (Kazanci Ictihat Bilisim
www.kazanci.com ¢.t.05.07.2010)

” ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 81; ASLAN, 1.Y1lmaz; Tiiketici Hukuku, 3. Baski, Ankara, 2006, s.
7 vd; AYDOGDU (Mortgage), s. 49; KUNTALP, s. 306-307; ARKAN, Sabih, Tiiketici Kredisi ve
Uygulamasi, BATIDER, C. XV, S. 1, Y. 1989 (Tiiketici Kredisi), s. 36; CETiNER, s. 2158;
DERYAL, Yahya; 4077 Sayili Kanuna Gore Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, Prof. Dr. Erdogan
Moroglu’ na 65. Yas Giinii Armagani, 2. Tipk1 Basi, Istanbul, 2001 s. 152; UCKAN, s. 56-57.

% INAL (Sozlesmeler), s. 40; BATTAL, s. 322;

81 INAL (Sozlesmeler), s. 40.

2 Aym yonde bkz. OZANOGLU (Uygulama Alami), s. 686; Ozellikle Alman Ogretisinde tiizel
kisilerin sorumlulugu malvarligi ile smirlt oldugundan ve aldigi krediyi ddemeyen tiizel kisinin bu
borcu igin liyelerinin ya da ortaklarinin sorumlulugu yoluna gidilemeyecegi i¢in, kredi kurumlarimin
siirekli zarara ugrayacagi ve bu nedenle de tiizel kisilerin Tiiketici Kredileri Yasast disinda tutuldugu
belirtilmistir. Bunun tiiketici kredileri bakimindan kabul edilebilir. Ancak mal ve hizmet sunumlarinda
tizel kisi tacirlerin  tiiketici sayilmast ve korunmasi  gerektigi ile ilgili  bkz.
ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 81; AYDOGDU (Mortgage), s. 49; Kars1 goriis i¢in bkz. CEYLAN, s.
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Hukuk Genel Kurulu 2006 yilinda verdigi bir kararinda® tiizel kisilerin bir mal veya
hizmeti 6zel amaglarla satin alamayacaklar1 yoniinde karar vermistir. Ancak
Yargitay’ mn 1999 ve 2000 yillarinda verdigi iki kararinda tiizel kisilerin tiiketici
sifatiyla ilgili olarak ilging kararlar1 mevcuttur. Buna gore Yargitay 19. Hukuk
Dairesi 1999 yilindaki bir kararinda ticaret sirketleri dahil tiim tiizel kisilerin tiiketici
sayllmalariin miimkiin oldugu, sadece mal veya hizmetin 6zel amaclarla satin

alinmis olmasi gerektiginden bahsetmistir®. Karara konu olan olayda bir anonim

50; ALTUNKAYA, Mehmet; Sozlesmenin Kurulmasindan Once Tiiketicinin Korunmasi; GUHFD,
Haziran-Aralik 2004, C. VIII, S. 1-2, s. 98-99; POROY/YASAMAN, s. 68.

8 Yarg. HGK 2006/19-684 E.; 2006/64 K.; 11.10.2006 Tarihli karar1 (Kazanci Igtihat Bilisim
www.kazanci.com erigim tarihi 05.07.2010). Kararda Yargitay, bir ticaret sirketinin su aboneligiyle
ilgili olarak ilgili Sular Idaresinin icra takibine itiraz etmis ve ilgili Sular Idaresince de itirazin
kaldirilmasi ilgili Sulh Hukuk Mahkemesi’ nden istenmis; ancak mahkeme, tiiketici mahkemelerinin
gdrevli olmasi nedeniyle gorevsizlik karar1 vermistir. HGK ise kararda “Onemle vurgulanmalidir ki;
tacir niteligindeki tiizel kisileri ilgilendiren biitiin muamele, fiil ve isler ticari islerdendir (TTK. m.3).
Eger, bir muamele, fiil veya is ticari is ise, bunlara 6zel ticari kurallar uygulanir. Bu tiizel kisilerin bir
mal veya hizmeti 6zel amaglarla satin alarak nihai olarak kullanmalar1 veya tiiketmeleri s6z konusu
degildir. 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanununun 18. maddesinde, ticaret sirketlerinin tacir sayilacagi
hiikme baglanmistir. O halde bir tacirin, dolayisiyla ticaret girketlerinin borglarinin ticari olmasi
asildir. Tiizel kisi tacirin barinma, 1sinma, gida, giyinme ve aile gibi 6zel insani ihtiyaglar1 olmadigi
icin bunlarm, gergek kisiler gibi adi borg iligkileri alan1 olmadig1 kabul edilmelidir. Su agiklamalardan
anlagildig1 {izere; ticaret sirketlerinin, dogrudan ticari amagla ya da isletmenin i¢ ihtiyaglarimi
karsilama amaciyla olup olmadigina bakilmaksizin biitiin hukuki iligkileri ticari faaliyet kapsaminda
olup, 6zel hayatlarina iligkin bir islem s6z konusu degildir. Bu nedenle, tiiketiciler i¢in diizenlenen
yasa hiikiimleri kapsamina alinmalar1 olanakl degildir.

¥ Yarg. HGK 1999/3932E.; 1999/4621K.; 06.07.1999 Tarihli Karar1 (Kazanci ictihat Bilisim
www.kazanci.com e. t. 05.07.2010). Kararda Yargitay bir anonim sirketin aldig1 otomobilin ayipl
¢ikmasi neticesinde tiiketici sayilabilecegi yoniinde karar vermistir. Yargitay kararinda “ ... Tacir
tiizel kisi olmalar1 nedeniyle 4077 Sayili Tiketicinin korunmasia dair yasa hiikiimlerinin olayda
uygulanamayacag belirtilerek genel hiikiimler ¢erg¢evesinde hiikiim kuruldugundan oncelikle 4077
Sayili Yasa hiikiimlerinin olayda uygulanip uygulanmayacaginin, bagka bir anlatimla tacir tiizel
kisilerin tiiketici sayilip sayilmayacagmin irdelenmesi gerekir... Tiiketici, "bir mal veya hizmetin 6zel
amagclarla satin alarak kullanan veya tiiketen gergek veya tiizel kisi" olarak tanimlanmistir. Maddenin
lafz1 herhangi bir ayirima tabi tutulmaksizin ticaret sirketleri dahil biitiin tiizel kisilerin tiiketici
olabileceklerini gosterir agikliktadir... Yasakoyucunun tiizel kisi tabirini yasa metnine higbir ayirima
tabi tutmaksizin koyarken bilingli hareket ettigini ve bat1 iilkelerindeki ilk diizenlemelerden ayrildigini
acikca gostermektedir. Kald1 ki yasa koyucunun, tiizel kisi tabirinin ticaret sirketlerini de kapsadigimi
gozden kagirdigi diigiiniilemez. Ticaret sirketlerinin tiiketici kavrami iginde miitalaa olunmalari, 1.
maddede Ongoriilen amacin gergeklesmesini de olanakli kilacaktir. Ticari sirketlerin ekonomik bir
varlig1 temsil edip, korunmalarina gerek bulunmadigt savunulamaz... Bir tacirin bor¢larinin niteligini
diizenleyen TTK’ nin 21. maddesi, tiizel kisi tacirlerin 6zel amaglarla nihai tiiketici olmalarini
engelleyen bir anlam tasimamaktadir. Tamamen kendisine 6zgii etkin, kisa ve ekonomik bir prosediir
icinde tiiketicinin hakkina kisa yoldan kavugmasini amaglayan kanunun, igletmesinin tiikketim ihtiyaci
kadar ( lastik, temizlik eldiveni, temizlik malzemesi, kirilan kapi kilidinin yenisi, sogutma cihaz1 vs.
gibi ) mali almak suretiyle nihai tiiketimde bulunan bir tiizel kisi taciri, korumanin kapsami disinda
biraktig1 diisiiniilemez. Kaldi ki hi¢bir ayrima tabi tutulmaksizin nihai tiiketici olan gercek kisi tacirler
koruma kapsaminda iken tiizel kisi tacirlerin koruma kapsami disinda birakilmalari Anayasa'nin esitlik
ilkesine de aykirilik teskil edebilir.” Seklinde karar vermistir. Ancak kararda bir karst oy mevcuttur.
Karst oyda ise “TTK’ .nin 21. maddesine gore tacirin borglarinin ticari olmast asildir. Ancak gergek
kisi olan tacir, yaptig1 islemin ticari isletmesi ile ilgili olmadigini diger tarafa acikca bildirdigi veya
islemin niteligi itibariyla ticari sayilmasmin miimkiin olmadig1 takdirde borcun ticari ilisgkiden
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sirketin satin aldig1 otomobilin ayipli ¢ikmasi s6z konusu olmustur. Ancak 2000
yilinda Yargitay Hukuk Genel Kurulu’ nun verdigi bir bagka kararda®, dava yine bir
anonim sirketin satin aldigr otomobilin ayipli ¢ikmast hakkindadir. Bu kararda ise
Yargitay, 1999 yilinda verdiginin tam aksi yoOniinde karar vererek, ticaret
sirketlerinin tiiketici olarak nitelendirilemeyecegine karar vermistir. Kararlara konu
olaylarin benzerligi ve verilen kararlarin birebir zit olmasi ve birinde verilen kararin,
digerindeki karsi oy yazisina benzemesi hayli ilgingtir. Yargitay’ in farkli kararlari
olsa da genel uygulamasinin ticaret sirketi tiizel kisilerin tiiketici olabildigini kabul

etmemesi oldugunu séylemek miimkiindiir®.

dogmadiginin kabulii gerekir. Anilan maddede sadece gercek kisi tacirler ongdriilmis, dolayisi ile
tiizel kisi tacirler bu kuralin disinda birakilmistir. 4077 Sayili Yasanin anilan maddesinde bahsi gecen
tiizel kisilerden dernek veya vakiflarin amaglanmis oldugunun kabulii gerekir.” seklinde
yorumlanmustir.

¥ yarg. HGK 2000/19-1255 E.; 2000/1249 K.; 11.10.2000 Tarihli karar1 (Kazanci i¢tihat Bilisim
www.kazanci.com e. t. 05.07.2010). Karara gore “... tiiketici sayilabilecek kisinin mal ya da hizmeti
ticari faaliyeti disinda 6zel kullanim ya da tiiketimi icin talep etmesi gerekir. Mal yada hizmetin bizzat
kendi kullanimi yada yararlanmasmin talep edilmesi "nihai yararlanmak" olarak anlasilmalidir.
Tariflerde yazili 6zel amag, ticari olmayan amactan kastedilen ise, kisinin ticareti veya meslegi ile
ilgili olmayan amag olarak yorumlanmalidir... Tiizel kisi tacirin barinma, gida, giyinme ve aile gibi
Ozel insani ihtiyaglari olmadig: i¢in bunlarin hakiki sahislar gibi adi borg iliskileri alani olmadig
kabul edilir. Hele somut olayda oldugu gibi ticaret sirketleri bir ticari isletme isletmiyor olsalar dahi
TTK. 18/1 madde geregince kanunen tacirdirler. Dogrudan ticari amacgla yada isletmenin ig
ihtiyaglarini karsilamak amaciyla olup olmadigina bakilmaksizin biitiin hukuki iliskileri ticari faaliyet
kapsaminda olup 6zel hayatlarina iligkin bir islem s6z konusu olamayacaktir... Somut olayda davaci
Ltd. Sirketi, tiizel kisilik adina ticari isletmesinde kullanmak iizere ticari vasifta kamyonet almistir.
Ozel amagh satin almalar i¢in uygulanan 4077 sayili yasanin, davaci sirkete ait arag ydniinden
uygulanmast sdz konusu degildir.” seklinde hiikiim kurulmus ve ticaret sirketinin tiiketici
sayilamayacag1 belirtilirken, karsi oy yazisinda “tiizel kisi tacirlerin de satma, devretme vs. gibi
islemler harig, ticari faaliyetlerini siirdiirebilmesini temine yonelik ve tamamen kendi ihtiyacini
gidermek amaci ile herhangi cinsten tasinir bir esyay1 veya bir iicret ve menfaat karsiliginda yapilan
bedeni ve/veya fikri faaliyeti satin almalari-diger 6geleri de tagimasi kaydi ile-6zel amagla satin alma
niteligindedir... Yasa koyucu, ticaret sirketlerini tiizel kisi teriminin kapsami disinda birakma
amacinda olsa idi bu iradesini yasadaki diger anlatimlarda oldugu gibi agikca ortaya koyardi. Ticaret
Sirketlerinin istisna edildigine iliskin bir ibarenin yasada bulunmamas: Ticaret Sirketlerinin de tiizel
kisi terimi i¢inde miitalaa edilerek korumanin kapsamina aldigini acik¢a gostermektedir. Kaldi ki
yasanin yukarida agiklanan amacinin gergeklestirilmesinde en etkin iglevin, ekonomide bir giiciin
temsilcisi durumunda olan ve ekonomik iligkilerin iki ucunda da yer alabilme olanagina sahip bulunan
ticaret sirketlerince yiiklenilebilecegi goz ardi edilemez... TKHK ile getirilen ilkelerin kamuya
sagladig1 yiiksek seviyedeki yarar karsisinda biiylik 6nem arz etmeyen davanin hargsiz goriillmesinden
bagka bir kiilfet getirilmis olmadigi gozetildiginde tiizel kisi tacirlerin koruma kapsami disinda
birakilmalarinin, sadece hukuki degil, makul ve mantiki bir nedeni de bulunmamaktadir. ... Davaci
sirketin aldig1 otoyu ticari isletmesinde kullanmak {izere almis bulunmasi tiiketici sayilmasina engel
bulunmamaktadir. Zira bu otoyu kendi ihtiyacini gidermek amaci ile demirbasina kaydedip kendisi
kullanarak tiiketmek ve ahara satmamak, devretmemek iizere satin aldigina gore tiiketici olarak kabulii
ile davaya tiiketici mahkemesinde bakilmasi gerekmektedir. ““ seklinde belirtilmistir.

% Yargitay’ 1n bir baska kararinda da yine ticaret sirketi tiizel kisi tiiketici olarak kabul edilmemistir.
Yarg 13. HD 2005/3948 E.; 2005/10375 K.; 20.06.2005 Tarihli karari (Kazanci Igtihat Bilisim
www.kazanci.com e. t. 05.07.2010). Buna géer “Somut uyusmazlikta, davanin konusunu olusturan
temel iliskinin davali Ozcan sirketi tarafindan alinan tasit kredisi sozlesmesinden kaynaklandig,
alman kredinin davali sirket i¢in kullanilacagi anlasilmaktadir. Bu durumda, kullanilan kredinin 4077
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Kararlarda iizerinde durulan en Onemli husus, tacirlerin islerinin ticari
olmasmi oOngoéren Tirk Ticaret Kanunu’ nun 21. maddesidir. Yukarida da
belirttigimiz gibi, ticari is karinesi Tiirk Ticaret Kanunu 21/1. maddesinin ilk
climlesinde “ Bir tacirin islerinin ticari olmas: asildi” hitkkmiiyle diizenlenmistir.
Ayni sekilde 21. maddenin 1. fikrasinin 2. ciimlesinde de, gergek kisi tacirler
bakimindan bir istisna getirilmis ve gercek kisi tacirin islemi yaptigi anda bunun
ticari isletmesiyle ilgili olmadigim1 kars1 tarafa bildirmesi ya da somut olayin
Ozelliginin, igin ticari sayilmasina uygun olmamasi halinde borcun adi sayilacagi
diizenlenmistir. 21. maddenin 1. fikrasinin 2. ciimlesinde yalnizca gercek kisi
tacirlere, borcun ticari bir isten kaynaklanmadigiin ispat1 olanagi verilmistir. Bu
hiikiim tiizel kisilerin yaptiklar1 hukuki islemlerde ticari isletmeleri disinda hareket
ettiklerine yonelik bir istisna vermez 87 Ancak 21. maddenin 1. fikrasimn ilk
climlesinde ise ger¢ek ve tlizel kisi tacirlerin, borglarinin, kural olarak ticari
oldugundan bahsetmistir. Dolayisiyla hem gercek kisi hem de tiizel kisi tacirin
istisnaen adi borclar olabilir®®. Hem Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da
tilkketicinin taniminda tiizel kisilerin de tiiketici olduklarin belirtilmesi ve hem de
ticaret sirketi olarak tiizel kisiler bakimindan bir ayrim yapilmamasi kanimizca
ticaret sirketi tiizel kisilerin de tiiketici sayilmalarin1 gerektirmektedir. Bu nedenle
kararlarin, tacir olmanin hiikiimleri ve ticari is karinesi goz Oniine alinarak degil;
tiizel kisinin yaptig1 alimda mesleki ve ticari amag¢ gilitmesi bakimindan yapilmasi

gerektigi kanaatindeyiz" .

Gergek ya da tiizel kisinin taraf oldugu bir konut finansmani s6zlesmesi igin,

tiikketici sifatina sahip olmak, bu kisilerin ticari ya da mesleki amag¢ disinda hareket

sayili yasanmn 10.maddesinde agiklanan tiiketici kredisi olarak kabuliine olanak yoktur. Agiklanan
nedenle, bu davanin tiiketici mahkemesinde degil genel mahkemelerde goriilmesi gerekir. Mahkemece
tilketici mahkemesi sifatryla davanin sonuglandirilmasi usul ve yasaya aykir1 olup bozma nedenidir.”
seklinde verilen bu kararda da araci sirket kendi kullanimi i¢in satin aldigindan tiiketici olarak
nitelendirilemeyecegine hitkmedilmistir.

87 ARKAN, s. 64; ARKAN (Tiiketici Kredisi), s. 36; ULGEN Hiiseyin  (TEOMAN,
Omer/HELVACI, Mehmet/ KENDIGELEN, Abuzer/ KAYA, Arslan/ NOMER ERTAN, N.Fiisun;
Ticari Isletme Hukuku, Istanbul, 2006, s. 60-61; POROY/ YASAMAN, s. 68; DOMANIC,
Hayri/ULUSQY, Erol; Ticaret Hukukunun Genel Esaslari, G6zden Gegirilmis ve Yenilenmis 5. Basi,
[stanbul, 2007, s. 218.

8 Kars1 goriis igin bkz. POROY/YASAMAN, s. 68; DOMANIC, s. 218; ARKAN (Tiiketici Kredisi),
s. 36.

% Mesleki ve ticari amag unsurunun degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. INAL (Sozlesmeler), s.
40; BATTAL, s. 322.
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etmis olmalarmi gerektirmektedir. Buna gore bu tasinmazin, kisinin meslegi veya
isletme konusuyla ilgili olarak, kar elde etme amaci disinda edinilmis olmasi
gerekmektedir. Yani gercek veya tlizel kisi bu tasinmazi baskasina satmak veya
kiraya verip bundan gelir elde etme amaci tasimadan®’; bizzat kendisi kullanmak,
kendi ihtiyacin1 gérmek iizere satin almalidir. Ozellikle bu durum, faaliyetlerinde kar
amaci glitmeyen tiizel kisiler bakimindan énemli oldugu kadar, gercek kisi tacirler
bakimindan da 6nem tasimaktadir. Ciinkii gercek kisilerin tiizel kisilerden farkl
olarak, tacir olsalar da yaptiklar1 her faaliyette kar amaci giitmeleri gibi bir durum
s6z konusu olmaz. Bu nedenle de gercek kisilerin konut finansmaniyla konut
edinmek istemeleri durumunda kar elde edip etmeme durumu daha kolay anlagilabilir
iken; tiizel kisiler bakimindan bu durumu anlamak biraz zor gériinmektedir. Buna
ragmen, konut finansmani sistemine dahil edilmis s6zlesmelerden birini akdeden bir
tiizel kisi tacirin, sartlari olusuyorsa ve tiiketici olma niteliklerine uygun olarak ve
hakkaniyet geregince korunmasi gerekiyorsa, tiiketici sayilabilecegini de kabul
etmek gerekmektedir. Ancak tiizel kisi tacirlerin de tiiketici sayilmasi farkli kararlar

olsa da, Yargitay tarafindan kabul edilmeyen bir goriistiir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 17. fikrasinda
konut finansmani1 sézlesmelerine iliskin olarak, kooperatiflerin gercek kisi ortaklari
da tiiketici olarak kabul edilmistir. Bu nedenle kooperatiflerin gergek kisi ortaklar1 da
bu sisteme dahil edilmis ve sistemden faydalanmalarina olanak verilmistir. Ancak
kooperatiflerin tiizel kisi ortaklarmin sisteme dahil edilmedigi, Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinden agik¢a anlasilmaktadir.

Kooperatiflerin gergek kisi ortaklarinin bu madde kapsaminda tiiketici olarak
nitelendirilebilmesi i¢in kooperatif iiyesi bir gercek kisinin alacagi konut kredisi
karsiliginda teminat olarak kooperatif ortaklik hakkini gdstermesi gerekir’'. Yani
konut yap1 kooperatifi iiyesinin, iiyesi oldugu kooperatifte bulunan hakkiyla
baglantili bir teminat gostererek kredi edinmis olmasi durumunda tiiketici sayilmasi

miimkiin olacaktir. Yoksa kooperatif ile arasinda ¢ikacak uyusmazliklarda tiiketici

% Aym1 yénde bkz. AYDOGDU, s. 27, CELIKOGLU, Cengiz Topel; Konut Finansmani Kanununun
Leasing S@zlesmesi Uzerine Etki Ve Sonuglari, IBD, S.2007/4, C. 81, s. 2025.
’ AYDOGDU (Mortgage), s. 50-51.

32



sayllmas1 gerektigi yonilinde bir degerlendirme kanimizca yapilmamalidir.
Kanundaki diizenlemeden sadece konut finansmani sozlesmeleriyle sinirli olarak

diizenleme getirildigi anlasiimaktadir®.

B. Finansal Kiralama Sozlesmelerinde

1.Finansal Kiralama Sirketleri

Konut finansmani sézlesmeleri, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un
10/B maddesine gore konut finansmani kuruluglariyla tiiketiciler arasinda yapilirlar.
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 3. maddesinin r bendinde konut
finansman1 kuruluglari, Sermaye Piyasasi Kanunu’ nun 38/A maddesinin 2.
fikrasinda belirtilen konut finansmani1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi

kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve

%2 Kooperatifler ve kooperatif iiyeleriyle ilgili olarak verilmis bazi Yargitay kararlarmda konu,
kooperatif ile ingaat sirketleri arasindaki kat karsilifi ingaat sozlesmelerinde kooperatiflerin soz
konusu taginmazlart temlik ettikleri gercek kisilerin arasindaki uyusmazliklardir. Bu tiir
uyusmazliklarda Yargitay bazi kararlarinda bu kisileri tiiketici olarak nitelendirirken; bazilarinda
tiiketici olarak nitelendirmemistir. Ancak buradaki yasal diizenleme hi¢ kuskusuz bu problemi ¢oziicii
nitelikte degildir. Yarg. 14.HD 2008/14863 E.;2009/2933 K.; 10.03.2009 tarihli kararinda “4822
Sayili Kanunla degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun'un 3. maddesi ( ¢ )
bendi ile konut ve tatil amagli tasinmaz mallar da Tiiketicinin Korunmasi Kanun'un kapsamina
almmugtir. Dava konusu taginmaz konut niteligindedir. Anilan yasanin ( e ) bendindeki tanima gore
tiiketici; bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amagclarla edinen, kullanan veya yararlanan
gercek veya tiizel kisiyi, ( f) bendindeki tanima gore de satici; kamu tiizel kisileri dahil olmak iizere
ticari veya mesleki faaliyetler kapsamindaki tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri ifade eder.
4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun'un 23. maddesi hiilkmiine gore de, bu kanun
uygulamas ile ilgili ¢ikacak her tiirlii itilaflara tiiketici mahkemelerinde bakilmasi gerekir. Somut
olayda; davaci, cekisme konusu bagimsiz boliimi yiikleniciden degil alacagin temliki yoluyla
06.12.1995 giinlii s6zlesmenin taraflarindan arsa sahibi olan davali Hatice'den satin almig ve buna
dayanarak tapu iptali ve tescil isteginde bulunmustur.4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki
Kanun'un 23. maddesinde sozii edilen ihtilaflardan olmadigindan bu davaya tiiketici mahkemesi
sifatiyla bakilip sonuglandirma olanagi yoktur. Mahkemece, kamu diizeninden olan gérev hususu bir
yana birakilarak davaya tiiketici mahkemesi sifatiyla bakilmasi dogru olmadigindan karar
bozulmalidir. ” seklinde karar vermis ve kooperatif liyesi gercek kisiyi tiiketici olarak nitelendirmistir.
Karar i¢in bkz. (www.kazanci.com e.t 05.07.2010). Ancak Yarg. 14. HD 2008/2462 E.; 2008/3299
K.; 17.03.2008 tarihli aksi yonde verdigi karara gore : “Mahkemece dava kooperatif tiyeligi talebini
icerip talebin niteligi Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda ticari dava niteliginde oldugu gerekcesiyle
gorevsizlik karart verilmigtir. Hikmii davaci temyiz etmistir.4822 Sayili yasa ile degisik 4077 sayilt
Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Yasanin tanimlar baslikli 3. maddesinin ( ¢ ) bendinde "tliketici"
bir mal veya hizmeti ticari ve mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek
yada tiizel kisi, ayn1 maddenin ( f') bendinde ise "satic1" kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere ticari
ve mesleki faaliyetleri kapsaminda tiiketiciye mal sunan gergek veya tiizel kisi olarak tarif edilmis,
anilan yasanin 23. maddesi ile ( ¢ ) bendinde sozii edilen konut amagli tasinmaz mallarin satimindan
kaynaklanan uyusmazliklar tiikketici mahkemelerinin gorev alanina alinmistir. Somut olayda tescili
istenen konut niteligindeki bagimsiz bolimii yiikleniciden dogrudan satin alinan konuta iliskin istemin
Tiiketici Mahkemesinde goriilmesi gerektigi az yukarida agiklanan ilkeler uyarinca
kuskusuzdur.”(www.kazanci.com e.t 05.07.2010).
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Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun
goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri olarak belirtilmistir.
Konut finansmani s6zlesmesi olarak yapilacak finansal kiralama so6zlesmelerini
yapacak taraf yine finansal kiralama sirketleridir. Finansal kiralama sirketleri,
Finansal Kiralama Kanunu’nda finansal kiralama s6zlesmelerini, kiralayan sifatiyla
ve kiracinin sectigi finansal kiralama konusu mali satin alarak kendisine kiralayan

kisi olarak anlagilmaktadir (FKK m. 3-4).

Konut finansmani kurulusu olarak nitelendirilen finansal kiralama sirketleri
Finansal Kiralama Kanunu’ nun 10. maddesinde belirtilen 6zelliklere ve hukuki
nitelige sahip finansal kiralama sirketleri olacaktir. Bu diizenlemeye gore kiralayan
sirketler, anonim sirket seklinde kurulmus olmak zorundadir. Bunun yaninda finansal
kiralama sirketlerinin kurulusu ve sube agmalar1 ve yabanci girketlerin Tiirkiye’ de
suba a¢gmalar1 Hazine ve Dis Ticaret Miistesarli§i’ nin 6n iznine bagh tutulmustur.
Ayrica bu 6n iznin verilme sekil ve sartlar ile kiralayan sirketin denetimine iliskin
hiikiimlerin Yonetmelikle diizenlenecegi belirtilmistir. Buna gore finansal kiralama
sirketlerinin kurulus, sube agma ve denetimleriyle ilgili olarak c¢ikarilmis bir
Yo6netmelik”® meveuttur. Bu Yénetmelik’ in 3 ve devami maddelerinde finansal

kiralama sirketlerinin kuruluslarina iliskin unsurlar detayl olarak belirtilmistir.

2. Tiiketici

Finansal kiralama s6zlesmelerinin karsi tarafinin tiiketici olarak belirtilmesi,
sOzlesmenin mahiyetine ters gibi goriinse de; konut finansmani sistemine dahil olan
finansal kiralama sozlesmeleriyle konut kiralayan kisiler, tiiketici sifatina sahip
olacaklardir. 5582 sayili yasayla konut finansmani sistemine dahil edilen finansal
kiralama sozlesmeleri bakimindan Finansal Kiralama Kanunu” nun ilgili
hiikiimlerinde degisiklik yapilarak, finansal kiralama sézlesmelerinin tiiketicilerle de
yapilabilecegi kabul edilmistir. Finansal kiralama so6zlesmelerinin tiiketicilerle

yapilabilmesi diizenlemesi yapilmadan 6nce, finansal kiralama yoluyla mal edinen

% “Finansal Kiralama islemlerinde Bulunacak Sirketlerin Kurulus, Sube A¢ma ve Denetimine Dair
Yonetmelik”; Resmi Gazete, 28.09.1985, S. 18882.
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kisilerin, bir ticari isletme sahibi sahis olmasi gerekmekteydi. Bunun temel nedeni,
finansal kiralamanin yatirim amacli olmasi ve bunun sonucu olarak da konusunu bir
yatirim malinin olusturmasidir. Bu nedenle de kiracinin, mutlaka iktisadi bir faaliyet
yiiriitmesi kosulu bulunmaktadir * Yani finansal kiralama sozlesmeleri sadece
yatirim amagcli olarak ve ticari igletme igleten sahislarca yapilabilen bir finansman idi.
Ancak konut finansmani sistemi ag¢isindan yapilacak finansal kiralama
sozlesmelerinde farkli 6zellikler bulunmaktadir. Yeni getirilen sisteme gore konut
finansman1 s6zlesmesi olarak yapilan finansal kiralamalarda, bundan 6nce akdedilen
finansal kiralama sozlesmelerinden farkli olarak konut alicilarinin ya da ihtiyag
sahiplerinin Finansal Kiralama Kanunu kapsaminda ancak ticari ve mesleki
faaliyetlerine yonelik olmaksizin finansal kiralama yoluyla konut edinmelerine
imkan vermistir. Yani Finansal Kiralama Kanunu ile iilkemizde kabul edilen finansal
kiralama yontemi sadece yatirirm mallarmin konu edildigi ve ticari igletme isleten
tacirlerin kullandig1 bir yontem iken; 5582 sayili Yasa’ nin, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a getirdigi diizenleme ile tilketim malina iliskin finansal

kiralamanin yapilabilecegi kabul edilmistir®.

Finansal Kiralama Kanunu’na gore yatirirm amaglh yapilan bir finansal
kiralamanin kiracisinin, gergek veya tiizel kisi olup olmamas1 ya da kamu tiizel kisisi
olmasi 6nem arz etmemektedir. Yalnizca ticari isletme isletmesi gerekmektedir.
Konut finansman1 sistemi Oncesine, finansal kiralamalarin yalnizca yatirim amaclh
yapilabilecegi oOngoriilmekle birlikte; konut finansmani sistemine finansal
kiralamalarin da dahil edilmesiyle, finansal kiralamalarin tiiketim amacina yonelik

olarak yapilmasi miimkiin hale gelmis ve kiracinin, bir tiikketim malin1 finansal

* CELIKOGLU, s. 2020; REISOGLU, (Finansal Kiralama), s.49. Ayrica belirtmek gerekir ki
Finansal Kiralama Kanunun gerek¢esinde yasa koyucunun iradesinin agik sekilde, finansal kiralamay1
isletmelerin sabit deger ihtiyaglari ile siirli oldugu ve sadece yatirnm mallarmin konusunu
olusturdugu finansal kiralamalarda s6z konusu olabilecegi sonucu ¢ikarilacaktir. Buna gore yatirim
mallarinin konusunu olusturdugu finansal kiralama sdzlesmelerinde kiraci, kiraladigi yatirrm malini
sahibi oldugu isletmeyle isleterek elde ettigi kazanci kira olarak geri 6deyecektir. Ancak Yargitay’in
vermis oldugu kararlarda (12. HD 27.01.2000 296/1517 sayili karar1 igin bkz. naklen REISOGLU, s.
49) “3226 sayili yasanin amacinin finans saglamaya yonelik belli sekil sartlari tasiyan, kiralayan ve
kiraciya belirli nitelikte hak ve yiikiimliiliikkler yiikleyen bir yasa oldugu kuskusuzdur” denirken ayni
kararda dava konusu ev esyalarinin yatirim mali olmadigindan finansal kiralama konusu
yapilamayacag1 yoniinde bir karar vermesi beklenirken, Yargitay aksi yonde karar vermistir.

> CELIKOGLU, s. 2025.
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kiralama yoluyla edinmesi miimkiin hale gelerek, bu kisinin tiiketici sayilmasi ve

sahsi ihtiyaglarii karsilamak amaciyla konut edinmesinin yolu agilmistir.

Konut finansmani sozlesmelerinin olarak yapilan finansal kiralama
sozlesmelerinin de sisteme dahil edilmesiyle, kirac1 taraf tiiketici olarak
nitelendirilmistir. Ancak tiiketicinin korunmasi bakimindan, kimlerin tiiketici
sayllmalar1 gerektigi burada daha fazla 6nem arz etmektedir. Nitekim aslinda
akdedilen bu sozlesme kural olarak yatirim amaciyla akdedilen ve finansal kiraci
bakimindan da ticari isletme isletmesini gerektiren bir sozlesmedir. Ornegin bir
avukatin biiro olarak kullanmak iizere mesken nitelikli bir tasinmaz i¢in finansal
kiralama yapmasi durumunda’® tiiketici olarak nitelendirilmesi miimkiin olmaz. Yani
konut finansmani sistemine dahil olan finansal kiralama sozlesmelerinde finansal
kiracinin, sadece ticari isletme isletmemesi yaninda; finansal kiralama konusu konutu,

ticari ve mesleki faaliyetiyle dahi ilgili olarak almamasi gerekir.

Ayrica Finansal Kiralama Kanunu’ na gore yapilan finansal kiralama
sozlesmelerinden farkli olarak konut finansmani sézlesmesi olarak yapilan finansal
kiralama sdzlesmelerinde tiiketicinin kiracilik sifatin1 veya kiraciliktan dogan
haklarmi {igiincii bir kisiye devredebilmesine olanak saglanmistir. S6z konusu
diizenleme Finansal Kiralama Yasast’ nin 15. maddesine eklenen 2. ve 3. fikralarla
yapilmistir. Bu diizenlemeyle birlikte konut finansmani sozlesmesi olan finansal
kiralama s6zlesmelerinin alt kira yontemiyle devri miimkiin hale gelmistir. Bu yasa
hiikmii geregince 15. maddenin 1. fikrasinda belirtilen genel kural disinda konut
finansmani sistemine dahil olan finansal kiralama sdzlesmeleri agisindan iki tiirlii bir
durum degerlendirmesi yapilmustir’’. Finansal Kiralama Kanunu’ nun 15. maddesine
eklenen 2. fikrada kiracilik sifatinin devredilmesiyle ilgili getirilen bu yeni

diizenleme ile finansal kiralama yoluyla kiralanan tasinmazin, kiralayan kisi disinda

% ONAL/TOPALOGLU, s. 316, CELIKOGLU, s. 2025.

7 Ayni yonde bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku),s. 586-587. Ayrica Aydogdu’ ya gore 3226 sayili
Yasanin 15. maddesinde yapilan degisiklik maddede bir ¢eliskiye sebep olmustur. Buna gore 15.
maddenin ilk fikrasinda genel anlamda finansal kiralama so6zlesmelerinde maldaki zilyetligin
baskasina devredilemeyecegi belirtilmekteyken; sonradan eklenen 3. fikranin son ciimlesinde, genel
anlamda finansal kiralama sdzlesmelerinde sdzlesmede hiikiim bulunmak sartiyla malin zilyetliginin
devredilebilecegi belirtilmistir. Bu diizenlemelerden 15. maddenin 3. fikrasindaki diizenleme, hem
sonraki tarihli hem de 6zel nitelikte oldugundan bu fikranin gegerli olmasi gerekir.
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bir kisiye alt kira sozlesmesiyle devredilebilmesi, yatirnm amacgli finansal
kiralamalardan farkli olarak, miimkiin hale gelmistir. Bu diizenlemeye gore “Ancak
tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan finansal
kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatimi ve/veya sézlesmeden dogan hak ve
yiikiimliiliiklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi kaydiyla devredebilir. Is bu devir
nedeniyle finansal kiralama sozlesmesinde yapilan kiraci degisikligi, bu kanunun 8.
maddesi ¢ergevesinde tescil edilir veya serh olunur.” seklinde belirtilmistir. Bu
diizenleme, kiracinin; kiracilik  sifatini, sozlesmeden dogan hak ve
yiikiimliiliiklerini”® kiralayandan yazili izin almasi kosuluyla devredebilmesini kapsar.
Kiraci sadece kiracilik sifatin1 devredebilecegi gibi, sozlesmeden dogan hak ve
yiiklimliiliiklerini kiralayandan yazil izin almak kosuluyla devredebilir. Doktrinde,
devir i¢in yazili izin almmasma, konusu konut olan finansal kiralama
sozlesmelerinde gerek olmadigi belirtilmistir”. Buna gére yazili izin alinmasi, ancak
konusu tasinir olan finansal kiralama soOzlesmelerinde bir anlam ifade edecektir.
Ciinkii konusu tasinir olan finansal kiralama s6zlesmelerinde, taginirin zilyetliginin
ticiincli bir kisiye devredilmesi ¢ok gerekli olmadig1 gibi; devralanin mali ortadan
kaldirmasi olasiligi oldugundan, malin takibi kiralayan acisindan ek bir kiilfet

niteliginde olacaktir'®™.

15. maddenin 3. fikrasinda belirtilen duruma gore ise sozlesmede hiikiim
bulunmasi sartiyla; kiract so6zlesmenin tarafi olmay1 siirdiirmekle birlikte, konutun
zilyetligini bagka bir kisiye devretmektedir. Yani bir alt kira sozlesmesi s6z
konusudur. Bu durumda ise yasada sadece kiracinin kiralayana bilgi vermesi yeterli
goriilmiistiir. Sozlesmede hiikiim bulunmas: sarti, kiractya mali istedigi zaman,
istedigi kosullarda, istedigi kisiye kiraya verebilme hakki veriyor gibi goriinmektedir.

Ancak kiralayanin sézlesmede kiraciya boyle smirsiz bir yetki vermesi kendi

% Kiracinin sozlesmedeki sifatiyla beraber sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliliiklerini de
devredebilecegi elestirilmistir. Buna gore kanunun ifadesindeki “ve/veya” kiracinin kiracilik sifati ile
sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliikklerini birlikte veya birbirinden ayr1 devredebilecegi anlamini
vermektedir. Oysa ki kiracilik sifatinin devri, zorunlu olarak ve kendiliginden o sdzlesmeden dogan
hak ve yiikiimliiliiklerin de devri sonucunu dogurur. Bu nedenle sadece “veya” ifadesinin kullanilmasi
daha isabetlidir. Goriis i¢in bkz. ALTOP, Atilla; Finansal Kiralama (Leasing) Hukukunun Sorunlari,
Finans Hukuku Ve Sorunlar, Finans Hukuku Panelleri Mortgage, Istanbul Barosu Yaymlari, 2007
(Finansal Kiralama), s. 28.

% ALTOP (Finansal Kiralama), s. 23.

' ALTOP (Finansal Kiralama), s. 23.
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aleyhine olacaktir ve 6nceden oOngoriilemeyecek bazi riskler yaratabilecektir. Bu
nedenle de madde metnindeki ifadenin “s6zlesmede hiikiim bulunmak sartiyla ve bu

hiikiim ¢ergevesinde” seklinde anlagilmasi ve uygulanmasi gerekmektedirml.

V. SOZLESMENIN KONUSU
A. Ipotege Dayah Konut Kredisi Soézlesmelerinde

Konut finansmani sézlesmesinin ipotege dayali konut kredisi olarak
yapilmast durumunda, sézlesmenin konusu asil olarak konut aliminda kullanilmak
lizere, belirli bir miktar paranin tiiketiciye verilmesidir. Netice itibariyle bu sozlesme
bir ipotek teminatli banka kredisidir. Tiiketicinin edindigi kredi, konut alinmasi
kosuluna bagli olarak verilmektedir. Ancak bu bagl kredilerdeki gibi
diisiiniilmemelidir. Burada sadece tiiketici bir tiiketim mali ihtiyacim1 karsilamak
tizere kredi kullanmaktadir. Bagl krediler ise satici ile banka arasinda ayr1 bir hukuki

iliskinin varligin1 gerektirmekte olup daha sonra detayl olarak incelenecektir'*.

Bir tiiketici kredisi olarak konut finansmani sézlesmesinin konusunu bir
miktar paranin tliketiciye verilmesi olustururken; ipotek teminath konut kredilerinde,
tilketicinin bu parayr konut satin almak iizere kullanmasi gerekir. Yani tiiketici
kredisi olarak yapilan konut finansman1 s6zlesmesinin dayanagi olarak bir tiiketici
islemi s6z konusu olmalidir. Tiiketici, ticari veya mesleki olmayan bir amagla konut
edinmek i¢in konut finansmani kurulusuna basvuruda bulunmali ve buna iliskin kredi
edinerek konut satin almalidir. Hukuki nitelik itibariyle konut finansmani
sozlesmeleri bir nakdi kredi oldugundan sozlesmenin kurulmasiyla birlikte krediye
konu olan paranin tiiketiciye 6denmesi gerekir. Burada tiiketicinin konut edinmek
icin banka veya finansman kurulusundan kredi kullanmasi kisisel tiikketimini finanse

etmek {izere konut satin almasi1 durumunda tiiketici kredisi kapsamina girecektirm.

Tiiketicinin, tiiketici kredisi kullanarak edinmek istedigi konutun da bazi

Ozellikler tasimasi gerekmektedir. Buna gore konut, Tiiketicinin Korunmasi

""" ALTOP (Finansal Kiralama), s. 24.
192 Bkz. 3. Boliim, VI, A Bashg1 altinda yaptigimiz agiklamalar.
193 AKIPEK, s. 59; KOCAK, s. 42.
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Hakkinda Kanun’ a gore tiiketicinin nihai olarak kendisi es ve ¢ocuklar ile birlikte

oturdugu mekana denilmektedir. Bu tanim, konutla birlikte yazlik evini ve yayla

104

evini de kapsar . Konut, kisinin yasadigi, aile yasamini siirdiirdiigli yer oldugundan,

kisilerin konutu sadece bu amacini ger¢eklestirmek iizere satin almis olmalari
aranmalidir'®. Genel anlamda malin tiikketim amaciyla satin alinmasindan; satin alan
kisinin kullanimi sonucu asinmasini, bi¢im degistirmesini, tiikenmesini, azalmasini,

19 Bu nedenle de konutun kisisel kullanim, ailevi

7

deger yitirmesini anlamak gerekir
kullamm veya 6zel kullanim maksadiyla edinilmesi aranmalidir '’ . Konutun
tiikketilmesi miimkiin olmasa bile, kanimizca tiiketici islemine konu olacak konuttan;
kisinin aile yasantisimi siirdiirmek, sosyal bir ¢evre yaratmak amaciyla ve yasam

kosularini oturdugu konuta gore olusturdugu bir yerin anlasilmasi gerekir.

Konut finansmani1 soézlesmelerinin ipotek teminath konut kredisi seklinde
yapilmast durumunda, kredinin kullanimina sebep olan mal bir konut oldugundan;

bunun, ingas1 tamamlanmis veya heniiz tamamlanmamis olmast miimkiin oldugu gibi,

8

proje asamasinda dahi olabilir '® . Ayrica 6nemle belirtmek gerekir ki konut

finansman1 sistemine ancak ve ancak yap1 izni almis'® konutlar dahil edilmektedir.
Buna gore kacak yapilar, kagak olarak insa edilmis konutlar, bu sekilde insa edilmis

konutlarin biiyiitiilmesi, kagak kat ¢ikilmasi veya katlara yeni boliimler eklenmesi

110

sisteme dahil edilmemektedir ~. Ayni zamanda gayrimenkuliin bulundugu arsanin

kadastrosu yapilmus, tapusu ¢ikarilmis da olmahdir''".

1 OZDAMAR, Naci, 4822 Sayili Yasa ile Degisik 4077 Sayili Yasa’ da Tamimlanan Konut Nedir?,
TBBD, Y.17, S. 55,Kasim-Aralik 2004, s.318.

5 Aym yonde bkz. EGEMEN, s. 954; “konut amagl tasmmaz” nitelemesi igin bkz.
ZEVKLILER/AYDOGDU, 5. 77; AYDOGDU, s. 92.

1 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 77; YAVUZ, Nihat; Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi,
Ankara, 2007, S. 43.

" 0ZANOGLU (Uygulama Alani), s. 679.

1% Ayni yonde bkz. EGEMEN, s. 952. AYDOGDU, 5.33, UCKAN, s. 25.

19 http://www.mortgagebankasi.com/10-soruda-mortgage-udke-tutulu-satis-2.html (e.t 14.10.2009).
Sadece insasit bitmis konutlarin sisteme dahil edilmesi, insa halindeki konutlarin sisteme dahil
edilmesini engelleyerek, satisa sunulan mevcut konutlarin fiyatlarinin yiikselmesine sebep olacaktir;
UCKAN, s. 22-23.

" AYDOGDU, s. 33, INAL, s. 9-10. inal’a gore sadece insas1 bitmis ve yapi ruhsati almmis
konutlar ipotekli konut finansmani sistemine dahil edildiginden, kisilerin evlerini bilylitmek veya yeni
eklemeler yapmak iizere kredi kuruluglarindan aldiklari ipotekli konut kredilerinin sisteme dahil
edilmemesi gerekir.

"' ALPTURK,s. 45.
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B. Finansal Kiralama So6zlesmelerinde

Finansal Kiralama Kanunu’ na gore finansal kiralama so6zlesmelerinin
konusunu bir yatirim mali olusturacaktir''>. Malin yatitm mali olmasi disinda,
taginir veya tasinmaz olusu 6nem arz etmemekle birlikte, fikri ve sinai haklarin bu
sO0zlesmenin konusunu olusturamazlar. Finansal Kiralama Kanunu’ nun esas aldigi
finansal kiralama s6zlesmesi, bir yatirim malin1 konu etmesi neticesinde finansman

113 . . ..
. Finansal Kiralama Kanununun 1. maddesinin madde

amaci da tasimaktadir
gerekcesinde de belirtildigi gibi “Kanunun amacini diizenleyen bu madde ayni
zamanda hangi ¢esit finansal kiralama sozlesmesini esas aldigini belirtmektedir.
Gergekten konunun kaynagi olan Amerika’da ve Avrupa’da uygulama finansal
kiralama sozlesmelerinin muhtelif cesitlerini ortaya ¢ikarmistir. Madde bunlardan
yalniz finansman saglamaya yénelik sézlesmenin esas alindigini belirtmektedir..."'*
denmektedir. Bu nedenle de Finansal Kiralama Kanunu’ nda, 5582 sayili Yasa’ yla
yapilan degisiklik oncesinde sadece ve sadece finansman saglamaya yonelik olan
finansal kiralama sodzlesmesini kastetmekteydi ve dolayisiyla da s6zlesmenin
konusunu sadece yatirnrm mallariyla siurli tutulmaktaydi. Ancak artik finansal
kiralama yoluyla da tiiketicilerin konut edinebilme hakki taninmasi, finansal
kiralama s6zlesmesinin konusunu bir tiiketim malinin olusturmansa imkan
vermektedir. Finansal kiralama sdzlesmesi olarak yapilan; ancak taraflarindan birini
tiiketicinin olusturdugu ve konusunu da bir yatirim malinin olusturdugu sézlesmeler
aslinda, konut finansmani sozlesmesi olarak yapilan finansal kiralama
sozlesmelerinden bazi noktalarda ayrilmaktadir. Yani Finansal Kiralama Kanunu’ na

gore akdedilen her finansal kiralama sézlesmesi konut finansmani sézlesmesi olarak

sayllmayacaktir. Bu nedenle burada sadece konut finansmani sistemine dahil

"2 KUNTALP, s. 297 vd.

"> KUNTALP, s. 297 vd.

"4 KUNTALP, s. 295. Yazarm da agikea belirttigi gibi konut finansman sisteminin yasalasmasimdan
onceki donemde finansal kiralama sozlesmeleri bakimindan sadece yatirim malinin konusunu
olusturdugu finansal kiralama tiiriiniin benimsendigi sdylenmelidir. Dolayisiyla sdzlesmenin
konusunu sadece yatirim mallart olusturacaktir. S6zlesmenin bir tiikketim malina iliskin olarak yapilan
finansal kiralama s6zlesmesi oldugu kabul edilecek olursa, bu sézlesmenin gergekte sézlesme siiresi
sonunda malin miilkiyetinin kiractya gegmesinin 6ngoriilmiis olup olmamasina gore ya bir kira-satim
ya da adi kira olarak kabul edilmesi gerekmektedir.( s. 296) Goriildiigii gibi konut finansmani sistemi
kabul edilmeden 6nce yapilan finansal kiralama sdzlesmelerinin higbiri tiiketim malimin konusunu
olusturdugu finansal kiralama olarak akdedilememektedir. Zira bu sézlesmenin gerekcede de belirtilen
niteligine ve 6zelliklerine gergekten ters diigmektedir.
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edilecek nitelikteki finansal kiralama sozlesmelerinin hangi kosullarda konut
finansmani1 sozlesmesi olarak kabul edilecekleri ve taraflarindan birinin tiiketici
sayilacagii birbirinden ayirmak gerekmektedir. Farkli sdzlesmeler olmalarinin en
onemli nedeni; Finansal Kiralama Kanunu’ nda (m.l), finansal kiralama
sOzlesmelerinin finansman amacina yonelik olarak yapilacaginin ve buna bagh
olarak da konusunun bir yatirnm mali olacaginin belirtilmesidir. Hatta konut
finansmani1 sozlesmelerine iliskin Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ da
yapilan diizenlemenin Oncesinde finansman amact saglamaya yonelik finansal

kiralama sozlesmelerinin yapilamayacag Yargitay kararlarma da konu edilmistir' .

Konutlarin hangi kosullarda tiiketim mali sayilacagi ise yine kisinin mali
edinme amacina bagl olacaktir. Buna gore kisinin tiikketim amacina doniik ve ticari
veya mesleki olmayan amacina doniik olarak edindikleri konutlar tiiketim mali
olarak nitelendirilecektir''®. Ayrica konut finansmani sdzlesmesi olarak yapilan
finansal kiralama sodzlesmelerinde finansal kiralama sirketleri, yapt kullanma izni
almig konutlari, kanunun emredici hiikiimlerine uygun olarak kiraya verdikten sonra

tasinmazin bedeli tamamen ddendikten sonra miilkiyetin devri islemini yapacaktir''’.

Finansal Kiralama Kanunu bakimindan finansal kiralama s6zlesmesinin
konusu, sozlesme siiresi sonunda alim hakkinin ihtiyari olup olmamasina gore de
belirlenmektedir. Ciinkii finansal kiralama sézlesmelerinde sézlesme sonunda malin
alimi hakki zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak konut finansmani sozlesmesi
olarak yapilmis finansal kiralamalarda alim hakkinin zorunlu oldugunu kabul ederek;
finansal kiralamanin, s6zlesme sonunda alim hakki zorunlu olan bir tiikketim malini
konu ettigi kabul edilmelidir. Konut finansmani soézlesmeleri olarak finansal

kiralama sozlesmelerinde alim hakkinin zorunlu oldugu, Finansal Kiralama

"5 yarg. 12. HD 11.04.2000 Tarih 2000/5382 E.; 2000/5627 K. sayili karari (bkz. naklen
REISOGLU (Finansal Kiralama), s.49). Ancak Yargitay bir kararinda da ev esyalarinin finansal
kiralamaya konu olabilecegi yoniinde karar vermistir. Buna gore kararda ... Kisilerin ev esyalarmin
ne tiir finansman kaynagi olusturacagi sdzlesmede belirtilmediginden, Yasanin 1. ve 4. maddelerinin
aradigi kosullar gergeklesmemistir... Bir isletmenin sabit deger ihtiyaci ile sinirlandirmadigi, 6zel ev
ihtiyaclarimin higbir sekilde 3226 sayili Yasa kapsaminda kiralanamayacagindan bahsedilemez.” Karar
icin bkz. Yarg. 12. HD 27.01.2000 Tarih 1999/296 E.; 2000/1517 sayili karari (bkz. naklen
REISOGLU (Finansal Kiralama), s. 49.)

"6 JNAL, s. 20.

"TNAL, s. 14.
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Kanunu’nun 15. maddesine, 5582 sayili Yasayla eklenen 2. fikrada “tiketicilerin
konut edinmesinde...finansman saglayan finansal kiralama™ seklindeki ifadeden
anlagilmaktadir. Ciinkii yasaya eklenen bu fikranin lafzindan sanki alim hakkinin

ihtiyariligini  asar tarzda bir anlam igerdigi  anlasgiimaktadir '

"8 CELIKOGLU, s. 2023.
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IKiNCi BOLUM

KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ KURULMASI ASAMASINDA
TUKETICININ KORUNMASI

Sozlesme Oncesinde ve soOzlesmenin kurulmasi asamasinda tiiketicinin
korunmasi, sézlesme goriismelerinden dogan sorumluluk (Culpa in Contrahendo) ile
acgiklanabilir niteliktedir. Nitekim Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ da
belirtildigi iizere konut finansmani sodzlesmeleriyle tiiketicinin korunmasi,
sO6zlesmenin kurulmasindan once de saglanmak istenmis ve tiiketicinin yapacagi
sozlesmeyle ilgili tam bir fikir sahibi olduktan sonra soOzlesmeyi akdetmesi

saglanmaya caligilmistir.

Sozlesme gorlismelerinden dogan sorumluluk, s6zlesmenin kurulmasindan
onceki safhalarda, goriismecilerden birinin veya yardimecilarinin diger goriismeciye
veya onun koruma alaninda bulunan kisilere, aralarinda diiriistliik kuralina dayali
olarak kurulmus bulunan sézlesme benzeri giiven iliskisine aykiri davranarak vermis
oldugu zararlardan sorumluluktur'. Bu sorumluluk, taraflardan birinin miizakerelere
girmek veya bir hukuki islemi veya benzerini hazirlamak hatta yapmak konusundaki
iradesi, diiriistliik kuralina aykir1 olacak sekilde etkilendiginde meydana gelmektedir.
Taraflarin 6ngoriismelere girigsmeleri ile birlikte s6zlesme 6ngoriismelerinden dogan
borglar, sOzlesme Ongoriismecilerinin sahislarinda somutlagmaktadir.
Gergeklestirilmesi amaglanan sézlesmeden dogan borg iliskisinin kurulusu, sézlesme
oncesi kanuni borglarin ifa edilmemesi nedeniyle engellenmis ve hukuk alaninin

diginda bir tasar1 olarak kalmistir’.

Borg¢lar hukukuna gore akdedilecek sézlesmelerin goriismeleri sirasinda da
kars1 tarafin korunmasi bilindigi iizere Roma Hukuku’ ndan giinlimiize kadar gelmis
bir kuraldir. Tiirk Hukuku’ nda, Isvicre Hukuku’ nda oldugu gibi, sézlesme dist

tavsiyede bulunan veya bilgi verenin hukuki sorumluluguna iliskin problemleri

' EREN, 1083 vd.
> INAL, Tamer; Borca Aykirilik ve Sonuglar1 (Borca Aykirilik), Istanbul, 2004, s. 84.
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¢ozmeye yonelik yasal bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle de hukukumuzda,
Isvigre Hukuku’ nda da oldugu gibi sézlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun

belirlenmesinde genel ilkelerden yararlanmak gerekmektedir”.

Culpa in contrahendo’ dan dogan sorumluluk borg iliskisinin kurulmasina
degil; ifa edilmemesine iliskin bir sorumluluktur. Dolayisi ile bu sorumluluk her ne
kadar sozlesme heniiz kurulmamissa da, dogrudan dogruya bir borcun ihlalini teskil
etmektedir. Ciinkli sdzlesmeden dogan borcun yerine getirilmemesinden dogan
sorumlulugu diizenleyen Borglar Kanunu’ nun 96 vd. maddeleri, sdzlesmenin ifa
edilmemesinden dogan akdi bir sorumlulugu diizenlerken; dogrudan kanundan dogan
bir sozlesme oOncesi sorumluluk da yerine getirilmediginde bu hiikiimler
uygulanmaktadir. Dolayisiyla da so6zlesme goriismelerinin  tamamlanamamasi
neticesinde ortaya ¢ikan sorumluluga da Bor¢lar Kanunu 96 vd. hiikiimleri

uygulanacaktir’.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun ve buna uygun ¢ikarilan
yonetmelikler, genel anlamda tiiketicinin iradesinin saglikli olugmasini temin etmek
amaciyla satict veya saglayicilar i¢in sézlesme Oncesi aydinlatma ylkiimleri
ongormektedir. Zira tiiketicinin satict veya saglayici karsisindaki, taraf oldugu
tilkketici sozlesmelerindeki zayifliginin en 6nemli sebebi bu sézlesmelerin sonuglarina

iliskin yeterli bilgi diizeyine sahip olmamasidir’.

Finansman kuruluslar1 ve tiiketiciler arasinda akdedilen konut finansmani
sOzlesmelerinin  kurulmasi asamasinda tiiketicinin korunmasi diger banka
sozlesmelerinde oldugu gibi, diiriistliik kuralindan kaynaklanan ve tiiketiciye bilgi
verilmesi, sir saklama ve danigmanlik etme ylkiimliiliigii olarak nitelendirilebilir. Bu
yiikiimliiliiklere aykir1 davranig Borg¢lar Kanunu’ nun 96. vd. maddeleri geregince

finansman kuruluslarinin sorumlu olmasmi gerektirir®. Finansman kuruluslarmin

> GURPINAR, Damla; Sozlesme Disi Yanhs Tavsiyede Bulunma, Ogiit veya Bilgi Vermeden Dogan
Hukuki Sorumluluk, izmir, 2006, s. 66.

*INAL (Borca Aykirilik), s. 84,85.

> ZEVKLILER/AYDOGDU s. 40, GURPINAR, s. 66.

% KAPLAN, ibrahim; Banka S6zlesmeleri Hukuku, C.I, Ankara, 1996, s. 41, EREN, s. 1086-1087,
TEKINALP, Unal;, Banka Hukukunun Esaslar1, Yeniden Yazilmis 2. Basi, Istanbul, 2009, 362-363.
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sorumlulugu ancak tiizel kisilerin sorumluluklarina iligkin diizenlemeler vasitasiyla
s0z konusu olabilir. Buna gore finansman kuruluslar1 ancak organlar1 veya yardimei
sahislar araciligiyla sorumlu tutulabilirler. Sirket organlar1 da Medeni Kanun’ un 50.
maddesiyle baglantili olarak Tiirk Ticaret Kanunu 138. madde geregince Borglar
Kanunu 96 veya yardimci sahsin kusurundan 100. madde hiikiimlerine gére sorumlu

olacaklardir’.

I. SOZLESME ONCESI BILGI FORMU

Tiiketicilere sozlesme Oncesinde bilgi formu verilmesine yonelik olarak 5582
sayili Yasayla, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a eklenen 10/B maddesi
diizenlemesi, tiiketicilerin s6zlesmenin kurulmasi 6ncesinde korunmalar1 amacryla
yapilmis bir diizenlemedir. Tiiketicilerin s6zlesme Oncesi bilgi formuyla
bilgilendirilmesi zorunlulugu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 1.
maddesinin bir yansimasidir. Buna goére yasanin 1. maddesinde de belirtildigi tizere
Tiiketici Yasasi; tiiketicinin, kamu yararina uygun olarak saglik ve giivenligi ile
ekonomik ¢ikarlarin1 koruyucu, aydinlatici, egitici, zararlari tazmin edici, ¢evresel
tehlikelerden korunmasini saglayict 6nlemlerin alinmasi amaciyla ¢ikarilmis olmasi
amaci tasir. Sozlesme oncesinde finansman kurulugunun bilgi verme ve aydinlatma
yiikiimlerinin genel hiikiimler ¢ergevesinde ¢oziimiinii saglamak bu amaci tam olarak
gerceklestirmeyeceginden, konut finansmani sozlesmeleri bakimindan tiiketicinin
korunmasi i¢in boyle 6zellikli bir diizenleme getirilmistir. Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ da konut finansmani sdzlesmesine iliskin 10/B maddesinin
yirtirliigiinden once yapilan ve diger s6zlesmeler bakimindan getirilen bilgi verme
ve aydinlatma yiikiimiine iliskin diizenleme (Ornegin TKHK 12,14, 20 gibi) konut
finansmani sozlesmelerinde de unutulmamis ve giligsiiz taraf olan tiliketicinin

sozlesmedeki gliclii tarafca daha da zor kosullara siiriiklenmesi dnlenmek istenmistir.

Tiketicilere sozlesme Oncesinde bilgilendirilmelerini saglamak amaciyla
sO6zlesme Oncesi bilgi formu verilmesi Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un

10/B maddesi 1. fikrada diizenlenerek yasaya getirilmistir. Buna goére “Konut

"KAPLAN, s. 41. TEKINALP, s. 253.
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finansmani kuruluslar: tiiketicilere sozlesme oncesinde kredi veya finansal kiralama
islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya
finansal kiralama sézlesmesinin kosullarimi iceren Sézlesme Oncesi Bilgi Formu
vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.” Ayn1 maddenin
2. fikrasinda da yine sozlesme Oncesi bilgi formlariyla ilgili olarak,” Konut
finansmani kuruluslar: tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami ve Sozlesme
Oncesi Bilgi Formunun standartlar ilgili birliklerin gériisii alinmak suretiyle
Bakanlik tarafindan  belirlenir. Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye
verilmesini  takip eden bir is giinii ge¢meden imzalanan  sézlesme
gecersizdir. "dlizenlemesi yapilarak, sozlesme Oncesi bilgi formu vermemenin
sonuclar1 diizenlenerek tiiketici, emredici sekilde korunmaya calisilmigtir. Ayrica
tilketicilerin sozlesme Oncesi bilgi formunda sozlesme kosullarini gorerek
bilgilenmesi ve sdzlesmeyi kabul edip etmeme konusunda bir serbesti taninmasi da
5582 sayili Kanun’ un madde gerekcesinde acik¢a belirtilmistir.  Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un ilgili maddesindeki tiim bu diizenlemeler
neticesinde, konut finansmani kuruluglarinin sézlesme Oncesinde tiiketicilere,
yapilacak konut finansmani sozlesmesinin sartlarini gosteren bir sdzlesme Oncesi

bilgilendirme formu vermek zorunda olduklarini séylemek gerekir.

A. Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun Sekli

Tiiketiciye konut finansmani sézlesmelerinin yapilmasindan 6nce verilmesi
zorunlu olan sdzlesme dncesi bilgilendirme formlarinin yazili olmasi zorunludur. Bu
durum emredici diizenleme ile getirilmis ve hatta bu formun verilmemesi durumunda
sOzlesmenin gegersiz olacagi belirtilmistir. Finansman kuruluslarinca sézlesmenin
kurulusundan en az bir is giinii 6ncesinde verilecek bu form yazili olacagindan,
sOzlesmenin finansman kurulusu bakimindan hangi kosullarda yapilacagina dair

tiiketiciye bilgi vermesi gerekmektedir.
So6zlesme Oncesi bilgi formlarinin usul ve esaslariin belirlenmesi amaciyla

Sanayi ve Ticaret Bakanligi’ ndan bir de “Konut Finansmani Kuruluslarinca

Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formlar: Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik”
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cikartilmistir * . Bu Yénetmelik’in 5. maddesinde formun yazili verilmesi
gerekliliginden bahsedilirken; s6zlesmenin igerecegi faiz tiirline gére de en az on iki
punto biiytikliigiinde koyu siyah harflerle yazilmasinin zorunlu oldugunu belirtmistir.
Ayrica finansman kurulusu formun 6n yiiziinde ve en az on alt1 punto biiytikliigiinde
ve koyu siyah harflerle; tiiketicinin hayat sigortasi, konut sigortasi gibi yaptirmasi
istege bagl sigortalar1 yaptirmasinin zorunlu olmadigini belirtmek zorundadir.
Gortildiigl gibi Yasa ve buna uygun olarak ¢ikarilan Yonetmelik’ e gore, tliketicinin
bilgilendirilmesi i¢in gereken tiim kosullar saglanmaya ¢alisilmistir. Bu nedenle de

yapilan diizenleme, tiiketicinin korunmasi agisindan yerindedir.

Ayrica degisken faizi iceren konut finansmani sdzlesmelerinde tiiketicinin
bilgilendirilmesi amaciyla ¢ikarilan “Degisken Faizi Iceren Konut Finansmani
Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslart Hakkinda
Yonetmelik™ ile degisken faizi igeren konut finansmani sdzlesmelerinde tiiketicilerin
bilgilendirilmesi konusu, ayrica diizenlenmistir. Bu Yonetmelik’ in de 5. maddesinde,
degisken faizi igeren konut finansmani sozlesmelerinde tiiketicinin yazili olarak
bilgilendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Bilgilendirmeyle ilgili sadece yazili olmasi
gerekliligi belirtilmemis; ayrica igeriginde yer alacak hususlarin koyu siyah harflerle
ve en az on iki punto biiyiikliigiinde yapilmasit gerektigi belirtilmistir. degisken veya
sabit ve degisken faizi igeren sozlesmelerde yapilmasi gerekli olan bilgilendirme
kanimizca sozlesme Oncesi bilgi formu seklinde yapilmasi gereken bir
bilgilendirmedir. Ayr1 yonetmeliklerle benzer hususlarin diizenlenmis olmasi ve

iceriginin detayli olarak sayilmis olmasi, tiiketicinin korunmasi bakimindan biiyiik

*Resmi Gazete 31.05.2007, S. 26538. Doktrinde, bu Yénetmeligin Anayasa’nin 124. maddesine gore
Kanuna yani TKHK” ya aykir nitelikte oldugu ileri siiriilmistiir. Buna gére Yonetmelikte Yasa’ ya
aykirt olarak, formdaki bilgilerin konut finansmam kuruluslar1 igin baglayici nitelikte olduklar
belirtilmistir. Ancak Yasa’ da sadece tiiketicilere krediyle ilgili olarak bilgi formu verme yiikiimliligii
getirilmektedir. Dolayistyla Yonetmelikte, yasaya aykir1 sekilde bir zorunluluk getirilmektedir.
Verilen bilgilerin bankalar i¢in baglayici olacagi yoniindeki bu hiikiim yasaya aykiri oldugundan
gecersizdir. Yine ayni sekilde belirtildigi {izere yasaya aykirilik hususu Bankalar Birligi tarafindan
Bakanlik’ a 10 Ekim 2007 tarihinde bir bildiri gonderilmis, Bakanlik’ 1n bu bildiriye 19 Aralik 2007
tarihinde verdigi cevapta; Yonetmelikte yer alan baglayicilik hususunun sadece tiiketicileri
bilgilendirmeye yonelik oldugu ve bankalarca yapilacak risk analizi neticesinde uygun olmayan
tilketiciye kredi kullandirilmasi mecburiyeti getirilmemekte oldugu ve bankanin kredi verip
vermemekte serbest oldugu belirtilmisti. REISOGLU Seza, Tiiketici Kredileri Hukuki Sorunlar:
4077 sayili Yasada Degisiklik Ongoren Taslak (Tiiketici Kredileri), Bankacilar Dergisi, S.69, Haziran
2009, s. 60-61.

?31.05.2007 tarih, 26538 sayili Resmi Gazete.
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Onem tasimaktadir. Doktrinde degisken faizi iceren konut finansmani
sdzlesmelerinde ek bilgilendirme yapilmasi yoniinde bir goriis'® olmasina ragmen, ek
bir bilgilendirme yiikiimiiniin s6z konusu olmayacagi kanaatindeyiz. Buna gore
degisken faizlerle ilgili yapilacak sdzlesme Oncesi bilgilendirmenin, sdzlesme Oncesi
bilgi formu seklinde yapilmasi gerekecektir. Ancak Yonetmelik’ te degisken faizli

konut kredileri i¢in 6ngoriilmiis hususlari bilgi formunda yer almasi gerekir.

B. Soézlesme Oncesi Bilgi Formunun icerigi

S6zlesme Oncesi bilgi formunun uygulanmasina dair Yonetmelik hiikiimlerine
gore verilecek sozlesme Oncesi bilgi formu, konut finansmani sistemine dahil edilen,
finansal kiralama sozlesmeleri, ipotek teminatli krediler ve bu kredilerin yeniden
yapilandirilmasi amaciyla edinilen kredilere iligkin kredi sdzlesmelerinin dncesinde
tiikketicilere verilecektir (Yon. m. 2). Sabit ya da sabit ve degisken faizi igceren
sOzlesmelerde verilecek sozlesme Oncesi bilgi forumunun icerigiyle ilgili olarak
“Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve
Esaslart Hakkinda Yénetmelik’de yer alan 6. maddenin 1. fikrasinin d ve e
bentlerindeki diizenlemelerin yam sira; “Degisken Faizi Iceren Konut Finansmam
Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda

Yonetmelik” in 6. maddesi ile ayrica bir diizenleme yapilmistir.

Bilgi formu verilmesine iliskin Yonetmelik’ in 6. maddesinin 1. fikrasinin
devaminda bentler halinde sayilan bilgilendirme formunda yer almasi gereken
kosullara gore, konut finansmani kurulusuna tiiketicinin ulagabilecegi erisim bilgileri,
sabit, degisken veya sabit ve degisken faizi igeren sdzlesmelerin tanimlari,
sozlesmenin dovize endeksli yapilmasi durumunda tiiketicinin muhtemel risklere
kars1 uyarilmasi, toplam borg tutarinin anapara faiz ve diger giderlere gére dagilima,
istenecek teminatlar, sozlesmede faiz disi tiim maliyet kalemlerine iliskin liste,
O0demelerde temerriide diigiilmesi durumunda gecikme faizi oraninin ne surette
belirlenecegi, sozlesme sartlarinin  sdzlesme siiresi icinde tiiketici aleyhine

degistirilemeyecegi, konut finansmani kuruslunun O6demeleri kiymetli evraka

' AYDOGDU (Mortgage), s. 76.
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baglayamayacagi ve bu yasaga ragmen islem yapilmasi durumunda tiiketicinin
haklarina iliskin diizenlemelerin yer almasi gerekmektedir. Kisaca belirtmek
gerekirse sOzlesme Oncesi bilgi formu igerik itibariyle; konut finansmani
sOzlesmeleri akdedilmeden once, yapilacak s6zlesmedeki sartlarin tiiketici tarafindan

incelenmense imkan veren bir bilgilendirme aracidir.

Konut finansmani sdzlesmelerinde s6zlesme Oncesi verilecek bilgi formlariyla
ilgili Yonetmelik’ te yer alan diizenlemelere gore degisken faizi igceren sdzlesme
oncesi bilgi formlarinin igermesi gereken hususlar Yonetmeligin 6. maddesinin 1.
fikrasinin d bendinde; sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi kredilerde
verilecek sézlesme Oncesi bilgi formunun igerigiyle ilgili hususlar ise 6. maddenin 1.
fikrasinin e bendinde sayillmistir. Bu iki bentte de, asagi yukari ayni hususlar
sayllmistir. Buna gore bilgilendirme formunun igeriginde (Yonetmelik’ in d ve e
bentlerine gore); bu tip finansmanin tiiketiciye muhtemel etkilerine iliskin
aciklamalar, aylik taksitlerin azami faiz oranm ge¢cmemek {lizere degisiklik
gosterebilecegi konusunda bilgi, degisken faize esas teskil eden referans faiz ve
endekslerin hangi donemlerde ve hangi kistaslar temel alinarak belirlenecegi, bu
referans faiz ve endekslerin Merkez Bankasi tarafindan belirlenen yillik oranlari,
kullanilan kredi tutarina gore aylik ve yillik geri 6deme tutarlari, yillik faiz orani ve
yillik maliyet oraninin baslangi¢c ve azami faiz oranlarina gore ayr1 ayr1 gosterilmesi,
bu tip finansmanda erken 6deme iicreti alinmayacagina dair bilgi, aylik taksitlerin
degisiklik gosterecegi konusunda bir ibarenin yer aldigit ve 10.000 YTL temel
almarak 5,10 ve 20 yillik vadeler i¢in hazirlanacak 6rnek 6deme planinin bu bilgi

formunun igeriginde bulunmasi gerekir.

Degisken faizi iceren konut finansmani sozlesmelerinde, tiiketiciye yapilacak
bilgilendirmeyle ilgili Yonetmeligin yine 6. maddesinde, tiiketicilere belirli
hususlarda bilgilendirme yapilmasi gerektigi seklinde belirtilmistir. Buna gore konut
finansmani s6zlesmesinin degisken veya sabit ve degisken faizi icermesi durumunda,
bilgilendirme formunda, “Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek So6zlesme
Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari Hakkinda Y®énetmelik” in 6. maddesinde

belirtilen hususlar yaninda; “Degisken Faizi Iceren Konut Finansmani
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Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslar1 Hakkinda
Yonetmelik” in 6. maddesinin 1. fikrasinda bentler halinde belirtilen hususlarin da
yer almasi gerekir. Buna gore baslangic ve azami faiz oranlari, Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranlarinin hangi
donemlerde ve hangi kistaslar esas alinarak sézlesmeye yansitilacaginin belirtilmesi,
degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi finansman tiplerinin
tanimlar1 ile bu finansman tipleri arasindaki farklara ve tiiketiciye muhtemel
etkilerine iliskin agiklamalar, kullanilacak kredi esas alinmak suretiyle Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranlarinin son bes
yildaki degisim oranlarina konut finansmani1 kurulusu tarafindan uygulanacak marj
oran1 eklenerek hazirlanacak ornek 6deme plani, faiz oraninda degisiklik olmasi
durumunda bu degisikligin tiiketiciye, olusacak yeni faiz oranlari dogrultusunda
hazirlanacak yeni bir 6deme plani ile birlikte otuz giin 6nce bildirileceginin
belirtilmesi gibi hususlarin yer almas1 gerekmektedir. Ozellikle degisken faizi iceren
sozlesmeler bakimindan tiiketicinin daha fazla bilgilendirilmesinin saglanmasi,
tiiketicinin korunmasi bakimindan biiylik 6nem tasir. Zira tiliketiciler degisken faiz
uygulamalarinda, degisken faize ragmen, belirli bir meblag ile sinirlandirilmis olarak
geri 0demede bulunacaklardir. Tiiketicilerin bu nedenle degisken faizlerle ilgili
olarak daha bilingli ve donanimli olarak soézlesmeyi akdetmeleri saglanmak

istenmektedir.

Amerika’da yapilan bir arastirma'’, konut kredisinden faydalanan tiiketicilerin
ancak ylizde yirmi besinin degisken faizli kredi kullandigin1 ve bunlarin degisken
faizli kredileri faiz oranlarinin aniden yiikselmesi riskine karsi tercih ettigini ortaya
koymustur. Bu arastirmaya gore ayrica degisken faizli konut kredileri, piyasa
tecriibesi az ve egitim seviyesi diislik kisilerce tercih edilmektedir. Bunun en énemli
sebebi ise bu kisilerin faiz riskini tam olarak anlayabilecek finans bilgisine sahip
olmamalaridir. Bu nedenle de bu kisilerin s6zlesmenin kurulmasindan &nce

bilgilendirilmesi ¢ok biiyiik 6nem tasimaktadir'?. Degisken faizli kredilerde ayri

""" Arastirma igin bkz. UGUR, Arif; Degisken Faizli Konut Kredileri Kimler i¢in Uygundur?
http://www.mortgagebankasi.com/degisken-faizli-konut-kredileri-kimler-icin-uygundur-arif-ugur-spk-
uzmani-dunya.html (Erisim Tarihi 14.10.2009).

> Detayli bilgi i¢in bkz. UGUR,
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igcerikte bir sozlesme Oncesi bilgi formu diizenlenmesi geregi tiiketicinin korunmasi
acisindan ¢ok yerinde bir diizenleme olmakla birlikte, tiiketicilerin de kredi
kullanimlarinda ¢ok dikkatli davranmasi gerekmektedir. Bu konuda kredi verenin

titketiciyi aydinlatma yiikiimii yaninda, tiiketicilerin de dikkati cok énemlidir'*.

C. Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun Baglayicihg

Bilgilendirme formunun en oOnemli Ozelligi, igerigindeki bilgilerin konut
finansman kurulusunu baglayici nitelikte olmasidir. Baglayicilik hususu konut
finansmani s6zlesmelerine iligkin bilgi formlar1 verilmesine iliskin Y 6netmelik’in 5.
maddesinin son ciimlesinde acik¢a belirtilmistir. Tiiketiciye verilecek bilgi
formlarindaki bilgiler, finansman kurulusu i¢in baglayici niteliktedir. Bu
baglayiciliktan kasit, tiiketicinin kredi verenin bilgi formunda verdigi bilgilere gore
sozlesme akdetmek istemesi halinde, kredi verenin bu bilgileri degistirememesi,
sOzlesmenin ancak bu bilgilendirme formunda verilen bilgilerle kurulabilecek
olmasidir. Yani sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin dnce verilmesi zorunlu
tutulan bu formda yer alan bilgiler, tiiketicinin bu formdaki bilgilere gore sdzlesmeyi
akdetmek istemesi ile tekrar kredi verene basvurmasi durumunda artik kredi verenin
tilkketiciye sozlesme kosullarinda degisiklik yapamamasi; ancak ve ancak formda

tiiketiciye saglamayi vaat ettigi kosullarla s6zlesme yapmasi anlamina gelmektedir.

Sozlesme oOncesi bilgi forumunun baglayiciligi, hukuki niteligiyle birlikte
degerlendirildiginde sozlesme oncesi bilgi formuyla ilgili olarak; icap*, icaba

davet" ve Gnakit'® gibi nitelendirme yapilmasina sebep olmustur.

Yonetmelikte agik¢a finansman kurulusunun bilgilendirme formuyla bagh

oldugunun belirtilmesi yapilan bu bilgilendirmenin icap niteliginde olabilecegini akla

http://www.mortgagebankasi.com/degisken-faizli-konut-kredileri-kimler-icin-uygundur-arif-ugur-spk-
uzmani-dunya.html (Erisim Tarihi 14.10.2009).

3 OGUZ, http://www.mortgagebankasi.com/mortgage-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline-6.html
(Erisim Tarihi 14.10.2009).

' Goriis icin bkz. CETINER, s. 2159; AYDOGDU (Mortgage), s.66.

' Gériis igin bkz. AYDOGDU (Mortgage), s. 66.

'® Gériis i¢in bkz. CELIKOGLU, s. 2028.

51



getirmistir'’. Icap, sozlesme yapmak isteyen kisi tarafindan, muhataba; sdzlesme
yapmak konusunda tek tarafli olarak yapilan bir irade beyamdir'®.  icabim, icabi
yapan taraf agisindan baglanma iradesi ile yapilmasi1 gerekir. Baglanma iradesinin
varlig1 ise icabin temel 6zelligidir ve icabi, icaba davetten ayirmaya yardimer olur'.
Icabin, icapta bulunan tarafi baglayici olmasi; bilgi formunun baglayiciligiyla
karnistirllmamalidir. Cilinkli icap ve icaba davet, sozlesme Ozgiirliigii ¢ergevesinde
kurulacak sozlesme i¢in yapilan bir ¢agri niteligindedir. Burada s6z konusu olan bilgi
formunun verilmesi islemi ise, bankanin vermekle yiikiimlii oldugu bir bilgi aracidir;
yoksa kars1 tarafi sézlesme yapmaya davet eden ve kendisiyle sdzlesme yapmasi igin
yapilan bir oOneri degildir. Yasa ve Yonetmelik geregi, banka bu yazili
bilgilendirmeyi yapmak zorunda oldugundan; bu zorunlulugun, sézlesme 6zgtirliigii

ilkesinden kaynaklanan icapla bir ilgisi olamaz . Sozlesmenin kurulmasi igin

"7 CETINER, s. 2159 vd. Doktrinde sozlesme oncesi bilgi formu verilmesinin bir icap veya kabul
niteligi tasidigt belirtilmektedir. Ancak bu goriise katilma olanagi yoktur. Savunulan goriislere gore ya
miigteri kredi veren kurulusa, kredi kullanmak iizere kendisine ait bilgileri vermektedir ve kredi
kurumu bu bilgiler neticesinde kredi vermeyi kabul etmektedir; ya da kredi kurulusu miisterinin talebi
iizerine icaba davet niteliginde sozlesme kosullarini iceren bir teklif verecektir. Ancak sdzlesme
oncesi bilgi formunun verilmesi miisterinin kredi almak iizere kredi kurumuna bagvurarak sézlesme
yapmak istemesi neticesinde kredi kurumunca verilen beyanlarla ilgili bir durum degildir. S6zlesme
Oncesi bilgi formu tamamiyla yasadan kaynaklanan ve miisterinin bankayla konut finansmant
sozlesmesi niteliginde bir s6zlesme akdetmek istemesi durumunda zorunlu olarak tiiketiciye verilmesi
gereken bir belgedir. Bu nedenle icap, icaba davet ya da kabul gibi bir nitelik tasimayacaktir. Aym
yonde bkz. UCKAN, s. 46-47.

"TEKINAY, Sulhi Selahattin/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla; Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 7. Basi, Istanbul, 1993, s. 82-83;
KILICOGLU, s. 39-40;0GUZMAN/OZ, s. 49-50; EREN, s. 219

¥ TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 85; KILICOGLU, s. 42-43; OGUZMAN/OZ,
s. 50; EREN;, s. 221, 222, 223.

20 GURPINAR, s. 68 vd. Bu konuda verilebilecek en giizel 6rnek, Devre Tatil Sozlesmelerindendir.
Buna gore devre tatil s6zlesmelerinde, Devre Tatil Sozlesmeleri Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda
Yonetmeligin 10. maddesinde “saglayici, tasinmaz veya tasinmazlar hakkinda bilgi isteyen tiiketiciye
tanittm amagl bir brosiir verir. Devre tatil sdzlesmesinde taraflar aksini kararlastirmadik¢a ve miicbir
sebepler disinda, brosiirde yer alan sartlarda degisiklik yapilamaz.” seklinde bir diizenleme yapilmistir.
Aynen bu diizenleme gibi, TKHK’ nin 6-C maddesinde diizenlenen paket tur sdzlesmeleri igin
getirilen hiikiim ve bu hiikkme dayanarak ¢ikarilan Paket Tur S6zlesmeleri Uygulama Usul ve Esaslari
Hakkinda Yonetmeligin 12. maddesine gore “seyahat acentesi, paket tur hakkinda bilgi isteyen kisiye
taniim amacli bir brosiir vermek zorundadir. Brosiiriin icerdigi hususlar seyahat acentesi igin
baglayicidir. S6z konusu 6zelliklerde yapilacak degisiklikler ancak brosiirde agikca belirtilmek ve
sozlesme akdedilmeden oOnce tiiketiciye bildirilmek sartiyla, sozlesme akdedildikten sonra ise
taraflarin agik mutabakati ile degistirilebilir.” Seklinde bir diizenleme igermektedir. Goriildiigli gibi
ozellikle paket tur sdzlesmeleri igin verilecek brosiiriin acenteyi baglayici nitelik tasidigi, aynen konut
finansman1 sdzlesmelerinin yapilmasindan dnce verilecek bilgilendirme formunun baglayiciligi gibi
yonetmelikte diizenlenmistir. Yukarida da belirttigimiz gibi TKHK ve buna uygun ¢ikarilan
yonetmeliklerde bu ve buna benzer hiikiimlerin yer almasi tiiketici sdzlesmelerinde tiiketicinin
sozlesme ile ilgili bilgisizliginden ve zayifligindan yararlanmamasi amaciyla ayri ayri diizenlemeler
yapilarak belirtilmistir. Ancak bu sayilan ve satici ve saglayici brosiirler bir icap niteligi tagimazlar.
Bu brosiirler ancak ve ancak s6zlesme oncesi yilikiimler olarak nitelendirilebilecektirler.
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yapilan icap, tiikketicinin konut almak {iizere kredi edinmek amaciyla konut
finansman1 kurulusuna basvurmasiyla gergeklesir. Tiiketicinin kredi alabilmek i¢in
iradesini konut finansmani kurulugsuna yonelterek, bagvuru formu doldurmasi gerekir.
Bu bagvuru formunu dolduran tiiketici, bankaya kendisine kredi verebilirligini
arastirmast icin ydnelttigi bir icap niteligindedir’’. Bu asamadan sonra finansman
kurulusu tiiketiciye kredi verip vermemek konusunda bir karara varacaktir. Iste,
sOzlesme Oncesi bilgi formu verilmesi bu asamada s6z konusu olur. Tiiketici
finansman kurulusuna basvurduktan sonra, tiiketicinin 6deme giiciine gore, tiiketiciye
kredi vermeye ikna olur ise; tiiketiciye sOzlesme Oncesi bilgi formu vererek
s0zlesmeyi hangi kosullarda yapabilecegi konusunda bilgi verecektir. Bu nedenle de
yasayla ve yonetmelik hiikiimleriyle finansman kurulusunun, formda verilen
bilgilerle bagli tutulmasi; kurulacak sozlesmede tiiketicinin 1iyi bir sekilde
bilgilendirilmesinin amaglanmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle de buradaki
“baglayicilik™, sézlesme Ozgiirliigii ¢ergevesinde akdedilecek sozlesmelerde yapilan
icaplardaki baglayiciliktan ayr tutmak gerekecektir. Buradaki baglayicilik daha ¢ok
sOzlesmenin giigsiiz tarafi olan tiiketiciyi aydinlatma ve giiven verme anlaminda bir

baglayiciliktir®,

Bilgi formu bir icap niteligi tasimadig1 gibi icaba davet niteligi de tasimaz.
Icaba davet, beyanda bulunan kisinin kars: tarafi icapta bulunmaya tesvik etmek
amaci tasir. Sozlesme Oncesi bilgi formu verilmesi ise, tiikketicinin bankaya kredi

islemi i¢in icapta bulunmasindan sonraki asamada, bankanin tiiketicinin mali

' KOCAK, s. 45.

22 Aymi yonde bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 568; Aksi goriis i¢in bkz. REISOGLU
(Tiiketici Kredisi), s. 60-61; REISOGLU (Konut Finansmani), s. 82-83. Reisoglu’ nun goriisiine gore
burada Bakanlik’ m Yonetmelikle bilgi formunun baglayic1 oldugu yoniinde diizenleme yapmasi,
yasada olmayan yetkiyi kullanmasi anlamma geldiginden, buradaki bilgi formlar yalnizca
bilgilendirme amagli formlar olup BK 3. madde anlaminda icap teskil etmeyip baglayici olmamalidir.
Ancak bu sekilde bir yoruma katilma olanagi yoktur. Buna gore boyle bir yorum ancak tiiketicinin
karsisinda giiclii taraf olan finans kurumlarint daha da koruma amaci giiden bir yorum olurdu. Boyle
bir yorumun kabul edilmesi durumunda tiiketicinin bilgi formunu incelemeden, finans kurumuna
giivenerek sozlesme yapmasi durumunda ki ¢ogunlukla bilgi formu tiiketici tarafindan incelenmeden
imzalanmaktadir, bilgilerin bilgi formundan farkli olarak finans kurumunca degistirilmesi durumunda
ne olacaktir? Boyle bir durumda bilgilerin finans kurumunu baglamadigimi sdylemek hakkin kétiiye
kullanilmas1 teskil edecektir. Kanimizca konut finansmani sozlesmeleri birer ¢ergeve sodzlesme
niteliginde s6zlesmeler olup, zaten tiiketici tarafindan incelenmeleri ve miizakere edilmeleri miimkiin
olmadigindan yasada ve yonetmelikte tiiketicinin finans kurumu karsisindaki bu zayiflig1 biraz da olsa
giderilmeye ¢alisilmistir. Dolayisiyla bilgi formunun baglayici olmadigi seklinde yorumlar yapmak,
finans kurumlarini tilketici karsisinda daha da giiglii hale getirir. Ayni yonde bkz. AYDOGDU
(Tiiketici Hukuku), s. 568, dn. 33.
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durumunu incelemesinden sonra yapilir. Banka tiiketiciye, kurulacak sézlesmenin
igerigiyle ilgili bilgi vererek, bu bilgideki icerikte so6zlesme yapacagini tiiketiciye

bildirmis olur.

Daha onceki donemlerde bankalarin, kendilerine sézlesmeyi tek tarafli olarak
degistirme hakki tamiyan kosullar1 tiiketicilere veya miisterilerine dayattiklar
goriildiigiinden; konut finansmani1 sozlesmeleri i¢in bu dayatma bu sekilde yasal
Onlem alinarak degistirilmeye calisilmistir. Bu nedenle de degil s6zlesmenin
imzalanmasindan sonra, bankanin veya finansman kuruluslarinin tiiketicilere
verecekleri bilgi formlarindaki bilgilerin s6zlesmenin imzalanmasi sathasinda dahi
degistirilemeyecegi burada diizenlenmistir. Bu nedenle de bu form sézlesmeye davet
niteliginde bir icap olarak nitelendirilmemelidir. Kanimizca bu form sozlesme
goriismelerinden dogan sorumluluktan kaynaklanan bir yiikiimliilikkle tiiketiciye
verilmek zorundadir. Yasayla, s6zlesme kurulmadan once tiiketici bilgilendirilmis
olacak ve hatta bilgilendirilmekle kalmayip; finansman kurulusu tarafindan yapilan
bilgilendirmede 6ne siiriilen kosullar, s6zlesmenin yapilmasi agamasina gelindiginde

degistirilemeyecektir.

Sozlesme Oncesi bilgi formunun bir 6nakit niteliginde oldugunu 6ne siiren
goriise™ gore; sozlesme dncesi bilgi formunun, finansal kiralama sézlesmesi olarak
yapilan konut finansmani sézlesmeleri dncesinde verilmesi durumunda, bilgi formu
bir 6nakit niteliginde olacaktir. Bu goriis, Finansal Kiralama Kanunu’ nun 4. ve 16.
maddelerinde diizenlenen hususlarin, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un
10/B maddesinin 1. ve 2. fikralar1 ile birlikte uygulanmasi gerektigini savunmaktadir.
Bu diizenlemelere gore, tiiketicinin alim ve satim sartlarinin bilgisini finansal
kiralama sirketine bildirerek basvurdugu ilk asamadan once kendisine, sOzlesme
oncesi bilgi formunun verilmesi zorunlu olup bu durum, Onsdzlesmenin asil
sOzlesmenin tabi oldugu sartlara goére yapilmasinin (BK 22/2) dogal bir sonucudur.
Yani, sozlesme oncesi bilgi formu bir 6nakit niteligindedir. Ayrica bu goriise gore
s0zlesme Oncesi bilgi formunun igeriginde Bakanligin ¢ikardigi Yonetmelige gore,

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ un 15. maddesinde belirtilen sdzlesmenin

 Bu goriis i¢in bkz. CELIKOGLU, s. 2028.
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iceriginde yer almasi gereken asgari unsurlar olan; toplam kira bedeli, sézlesme
konusu konut bilgileri, faizler, kira bedeli 6deme plan1 gibi hususlara, bilgi formunda
yer verilmesi gerekmektedir. Sozlesmede yer alacak bu hususlar tiiketiciye bir giin
oncesinde bilgi formuyla verilecektir. Buna gore sdzlesme Oncesi bilgi formuyla, asil
sOzlesme icerigi neredeyse birebir belirlenmis olacaktir. Ayrica da tedarikgiyle,
finansal kiralama sirketi arasinda satim soézlesmenin kurulabilmesi agisindan bir
onsozlesmeye ihtiya¢ vardir. Bilgi formu da bu anlamda bir 6ankit oldugundan,
malin satin alinmasim saglayacaktir. Ancak sézlesme dncesi bilgi formunun Onakit
olarak degerlendirilmesi iki sebepten otiirii miimkiin degildir. Birinci sebebe gore,
Oankitin 6zelliklerinden biri olan s6zlesme yapma zorunlulugu ile taraflar1 s6zlesme
yapma borcu altina sokmasi, bilgilendirme formunun verilmesi neticesinde sz
konusu degildir. Aksine Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinin 1. fikrasina gore tiiketici, bilgi formunda verilen teklifi kabul edip
etmemekte serbesttir. Bu nedenle sozlesme Oncesi bilgi formlarinin 6nakit gibi
sozlesme oncesinde akdedilerek taraflari sézlesme yapma zorunlulugu?* altinda
birakma o6zelligi s6z konusu olmadigindan, bilgi formlarmmin ©6nakit olarak
degerlendirilmeleri, tiiketici hukuku mantiginda miimkiin degildir”. Kanimizca da
s0zlesme Oncesi bilgi formlarin1 6nakit olarak nitelendirmek olanagi yoktur. Cilinkii
bu formlarin, 6nakitlerde oldugu gibi taraflar1 sézlesme yapma borcu altina sokmasi
s6z konusu olmaz”®. Bilgi formlari ne tiiketiciyi ne de finansman kurulusunu

sOzlesme yapma yiikiimliiliigii altina sokmaktadir.

Diger sebebe gore Finansal Kiralama Kanunu’ na gore finansal kiralama

sOzlesmelerinin noterde diizenleme seklinde yapilmalarinin gerektiginden ve dankitin

#* KILICOGLU, Ahmet M.; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Basi, Ankara, 2004, s. 187; EREN,
s. 281; DOGAN, Giil; On Sozlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayini, Istanbul, 2006, s. 68.

»(nakit kavrammi sézlesme miizakerelerinden ve sozlesme taslaklarmdan ayirmak gerekir. Bunlar,
sOzlesmenin biitiiniiniin kurulmasi anlamina gelmedigi gibi, taraflar1 sdzlesmeyi kurma borcu altina da
sokmazlar. Bkz. EREN, s. 282-283. Yukarida da belirttigimiz gibi, Reisoglu, Yasada ve Yonetmelikte
belirtilen bilgi formu verilmesi zorunlulugunu, sézlesme yapma zorunlulugu gibi yorumlayarak
Yonetmeligin yasaya aykirt oldugu yoniinde bir goriis ileri siirmiistiir. Ancak, buradaki zorunluluk,
Bakanlik¢a Bankalar Birligi’ne verilen cevapta, bankanin sézlesme yapma zorunlulugu olarak degil,
tiketicilerin bilgilendirilmesi zorunlulugu olarak yorumlanmaktadir. Dolayisiyla burada bilgi formu
verilmesi zorunlulugunu ve formun finans kurumunu baglayict nitelikte olugunu, bir s6zlesme yapma
zorunlulugu olarak nitelendirmemek gerekecektir. Goriis igin bkz. REISOGLU (Tiiketici Kredileri),
S. 60-61; ayn1 yonde bkz. DOGAN, s. 68-69.

% Aksi gbriis i¢in bkz. CELIKOGLU, s. 2028.
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asil sozlesmenin kurulus sekil sartina tabi olmasi neticesinde?’, bilgi formunun da
finansal kiralama sozlesmesinin sekil sarti olan noterde diizenleme seklinde
yapilmasi1 ve tapu siciline serh edilmesi gerekecektir. Ancak konut finansmani
sOzlesmeleri olarak finansal kiralama sdzlesmelerinin de bilgi formlarmin noterde
yapilmasi gereginden bahsedilmemektedir. Bu nedenle de konut finansmani
sozlesmeleri olarak finansal kiralama s6zlesmeleri 6ncesinde verilecek bilgilendirme

formlar1 i¢in sekil sart1 s6z konusu olmadigindan 6nakit niteliginde degildir.

D. Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun Verilme Zamam ve Verilme

Zorunlulugu

Sozlesme oOncesi bilgi formlarmin verilme zamani Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 2. fikrasinda belirtilmistir. Bu fikra uyarinca,
bilgilendirme formunun verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden sOzlesme
yapilamamaktadir. En az bir is gilinlinden kasit kanimizca, giiclii durumda olan
finansman kurulusunun tiiketiciye, onceden bilmedigi kosullar1 igeren sdézlesmesini
imzalatmasindan once belirli bir siire Ongorerek, tiiketiciyi diisiinmeye tesvik
etmektir. Boylece tiiketicinin bilgilendirme formunu almasinin iistiinden en az bir
giin gecmis olmasi aranarak, bu siirede tiiketicinin yapilacak s6zlesme ile ilgili olarak

bilgilendirilmesi saglanmis olacaktir.

Sozlesme Oncesi bilgi formu verilmesi Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun ile sdzlesmenin kurulmasindan dnce verilmesi zorunlu bir bilgilendirme araci
olarak diizenlenmistir. Oyle ki bu bilgilendirme yapilmadan yapilan konut
finansmani sozlesmeleri gecersiz sayilmaktadir. Gegersizlik yaptirimu ile tiiketiciye

s0zlesme Oncesi bilgi formu verilmesi zorunlulugu pekistirilmistir.

27 EREN, s. 280-281.
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E. Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun Verilmemesinin
Sonugclari

Bir is gilinli gegcmeden yapilan s6zlesmeler gegersizlik yaptirimina baglanmustir.
Ancak gecersizlik ve idari para cezasi yaptirimindan ziyade finansman kurulusunun
bu yilikiimliiliigline uymamasinin kendisi i¢in agir yaptirimlara baglanmasi gerekir.
Zira sozlesmenin gegersizligi, finansman kuruluslarini zora sokan veya caydirici
nitelikte bir yaptirim degildir. Bu formlarin verilmemesinin yaptirimi olarak yasada
ve yonetmeligin ilgili maddelerinde yapilan diizenlemelere gore, bilgi formu
verilmeden imzalanan s6zlesmeler gecersiz sayilmistir. Bu diizenlemelerin tiiketiciyi
koruma amaciyla yapildig1 siiphe gotiirmez; ancak pratikte tiiketicileri ne kadar
korudugu tartigmalidir. Buna gore uygulamada bankalarin sézlesme yapmadan 6nce
sOzlesme Oncesi bilgi formunu vermedikleri; bunun yerine sozlesme
imzalanmasindan bir dnceki giliniin tarihini yazdiklar1 da karsilagilan bir durumdur.
Bu durum karsisinda ise tiiketicilerin sézlesmenin gegersizligini ileri siirebilmeleri
kendi menfaatlerine olmayacaktir. Ciinkii bilindigi iizere bankalardan veya
finansman kuruluslarindan, sade vatandas olarak tiiketicilerin kredi kullanmalari
oldukg¢a zorlagtirilmig bir prosediirdiir. Tabiri caizse tiliketiciler, kredi almak veya
finansal kiralama yoluna bagvurabilmek i¢in finansman kuruluslarinin bir dedigini iki
etmemektedirler. Hatta ¢ogu zaman bununla da kalmayip kosullar aleyhlerine
olmasina ragmen sdzlesmeleri kabul etmekte ve bagvurularinin kabul olduguna
sevinmektedirler. Genellikle finansman kuruluslar1 da, tiiketicilere konut
finansmaninda kullanilacak krediyi vermeden 6nce; bu alacaklarini en kolay sekilde
almanin hesaplarin1 yapmaktadirlar. Bu nedenle de cogu kez tiiketiciler finansman
kuruluslarina, s6z konusu konut finansmani kredilerini alamama korkusu duyarak
basvurmaktadirlar. Bu nedenle de tiiketiciler finansman kurulugunun tiiketicilere
gostermis oldugu her tiirlii usulslizligli tepkisiz olarak karsilamaktadirlar. Bu
durumda da yasada belirtilen ve sozlesme Oncesi bilgi formu verilmemesi
durumunda s6zlesmenin gegersiz sayilmasina iliskin bu yaptirim, aslinda tiiketiciyi
koruyucu amag¢ tasimasina ragmen; pratikte bir Onem tasimayacaktir. Ciinki
belirttigimiz nedenlerle tliketicilerin menfaatleri, sozlesmenin gegersizligini ileri
stirmek durumuyla c¢elisir haldedir. Bunun yerine yasayla, finansman kuruluslarina,

sOzlesme Oncesi bilgi formunun verilmesiyle ilgili olarak farkli yaptirimlar
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getirilebilmelidir. Ornegin, kapidan satislarda satic1 ve saglayicinin yiikiimliiliiklerini
diizenleyen Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 9. maddesinin 3. fikrasinda
tilkketicinin s6zlesmeyi, imzalayacagint ve kendi el yazisiyla tarihini yazacagi
yoniindeki diizenlemenin bir benzerinin sozlesme Oncesi bilgi formlarinin
verilmesiyle ilgili olarak yasaya konulmasi yerinde olacaktir. Boylece uygulamada
bilgi formunun tiiketiciye kimi zaman verilmeyerek, kimi zaman da aslinda
sOzlesmeyle ayni anda; ancak bir giin Oncesinin tarihi atilarak verilmesi gibi
haksizliklar 6nlenmis olacaktir. Kapidan satiglardaki bu diizeleme gibi, bilgi formuna
da tiiketicinin kendi el yazisiyla kendisine bilgi formunun verildigi tarihi yazmasi

gerektigi benimsenmelidir.

Alman Medeni Kanunu’ nda yer alan diizenlemeye (BGB § 494, Abs.1) gore
tilketici kredisi sozlesmelerinde, ayni Yasa’ nin 492. maddesinde belirtilen ve
sozlesmede bulunmasi zorunlu unsurlardan birinin bulunmamasi hali s6zlesmenin
gecgersizligi yaptirimina baglanmisken; devamindaki 2. fikrasinda kredi alanin
krediyi almasi veya krediye hak kazanmis olmasi durumunda artik sézlesmenin
gecerli olacagi belirtilmistir. Goriildiigii gibi bu BGB’ deki diizenleme tiiketiciyi
koruma anlaminda ¢ok yerinde bir diizenlemedir. Bizim uygulamamiz bakimindan
da benzer bir diizenlemenin yapilmasinin, tiikketicinin korunmasi bakimindan énemli
olacagi kanaatindeyiz. Nitekim ayni husus doktrinde de belirtilmis ve s6zlesmenin
sekil eksikligi nedeniyle gegersiz sayilmasimin ongoriildiigii durumlar kendine 6zgi
gecersizlik olarak nitelendirilmistir®®. Buna gére emredici kurallara aykiri olarak
sekil eksikligi bulunan ve bu nedenle gegersiz olan sozlesmeler sona erdirilmesi
gereken sozlesmeler olmasina ragmen; bu sozlesmeler mutlak butlan halinin getirdigi
hukuki sonuclar1 degil, tasfiyesi kendine 0zgii kurallara tabi bir sdzlesmenin sona
erdirilmesi seklini gerektirmektedir. Bu yontemle sozlesme sadece taraflar arasinda
gecersizligi ileri siiriilebilen bir sozlesmedir. Buna gore herkes tarafindan ileri
siriilemedigi gibi hakim tarafindan da re’sen gozetilemez. Taraflar bilingli
iradeleriyle s6zlesmede ongoriilen edimi ifa etmislerse, fiili borg iliskisi veya gegerli

olmayan sozlesme artik gegerli hale gelmelidir®.

B EREN, 5.262-263; INAL, s. 216.
2 INAL, s. 216; EREN, s. 263.
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Yasada sOzlesme Oncesi bilgi formunun verilmemesine baglanan yaptirim,
genel anlamda Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi igin
gecerli bir yaptirim olup ayni sayili yasanin 25. maddesindeki idari para cezasi
yaptirimima baglanmigtir. Goriildiigii gibi 10/B maddesinde ve ayrica 31.05.2007
tarihli Yonetmeligin 5. maddesinde sozlesme Oncesi bilgi formu verilmesi
zorunlulugundan bahsedilmekteyken, bu formun hi¢ verilmemesi herhangi bir
yaptirima baglanmamistir. Asil 6nemli nokta burada ortaya cikmaktadir. Ancak
belirtmek gerekir ki formun tiliketiciye verilmesinden sonra bir giin ge¢cmeden
imzalanan sOzlesmenin gegersiz olacaginin yasada acikg¢a belirtilmis olmasi
karsisinda, formun tiiketiciye hi¢ verilmemesi durumunda da ayni yaptirimin
evleviyetle uygulanabilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Ancak yukarida da belirttigimiz

gibi bu yaptirimin tiiketiciyi pratikte ne derecede koruyacagi siiphelidir.

II. SOZLESMENIN SEKLI

A. Sozlesmenin Yazil Yapilmasi Zorunlulugu

Konut finansmani sozlesmelerinin  sekline iliskin olarak getirilen
diizenlemelerden ilki s6zlesmenin yazili yapilmasi zorunlulugudur. Buna gore
sOzlesmenin yazili olarak yapilmamasi durumunda gecgerli bir konut finansmani
sOzlesmesinden bahsedilemez. Bu sozlesmelerin gecerli olabilmeleri i¢in yasayla
getirilen sekil sart1; adi yazili sekilden biraz 6tede, nitelikli bir sekil sartidir. Ciinkii
konut finansmani sozlesmelerinin yazili yapilmasiyla ilgili olarak ayrica yasada
iceriginde bulunmasi zorunlu olan hususlar, sézlesmedeki yazi biiytikligi ve yazi
karakteriyle ilgili hususlar da agikg¢a belirlenerek; adi yazili seklin bir adim daha
Oniine gidilmistir. Bu nedenle kanimizca adi yazili sekil yeterlidir seklinde bir
degerlendirme de yapilmamalidir. Zira konut finansmani kuruluslarinca yapilacak
bu sozlesmeler genellikle bir 6rnek sekilde daha 6nceden hazirlandiklarindan,
yasakoyucu tarafindan bu durum gozetilerek s6zlesmenin, sekil itibariyle nasil hazir
bulundurulacagi belirlenmistir. Bu nedenle, s6zlesmenin sekil bakimindan adi yazili

sekilde yapilmasi baz1 6zellikler gostermektedir.
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S6zlesmenin yazili yapilmasi zorunlulugu Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 3. fikrasinda belirtilmistir. Bu diizenleme geregince
konut finansman1 sézlesmeleri mutlak surette yazili olarak yapilacak ve bir niishalari
tiiketiciye verilecektir'’. Yasada konut finansmani sézlesmesi olarak belirtilmis bu
sOzlesme, “konut finansmani sozlesmesi” bashigi altinda 6zel bir s6zlesme olarak
yapilmamaktadir.  Yazili yapilmasi gerekliliginden, tiiketicilerin konut edinme
amaciyla elde ettigi kredi s6zlesmeleri, finansal kiralama yoluyla edindikleri konutlar
icin yaptiklar1 finansal kiralama sozlesmeleri, var olan tasinmazlarini teminat
gostererek edindikleri kredilere iliskin sozlesmeler ve tiim bu kredilerin yeniden
yapilandirilmasi1 amaciyla edindikleri kredi soézlesmelerinin yazili yapilmasi
gerekliligini anlamak gerekir. Yoksa 6zel olarak bu sozlesmelere ilaveten bir konut
finansman1 sozlesmesi olmadig1 gibi, bu ad altinda bir s6zlesme imzalanmasina da
gerek yoktur®'. Boyle bir genelleme yapilabilmekle birlikte, konut finansmani
sOzlesmesi olarak finansal kiralama soézlesmesi yapilmasi durumunda, finansal
kiralama s6zlesmelerinin Finansal Kiralama Kanunu’ nda ongoriilen nitelikli sekil
sartlar1 oldugundan; bu sdzlesmelerin, konut finansmani sézlesmeleri i¢in 6ngoriilen
adi yazili sekilde yapilmalarinin miimkiin olup olmadigi sorunu akla gelmektedir.
Bunun nedeni, Finansal Kiralama Kanunu’ nun 8. maddesinde finansal kiralama
sOzlesmeleri i¢in Ongoriilen sekil sartiyla, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
10/B fikra 3’ te konut finansmani sdzlesmeleri i¢in dngoriilen sekil sartinin birbiriyle
celismesidir®®. Bu nedenle, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinin konut finansmani so6zlesmeleri olarak yapilan tim so6zlesmelere
uygulanmas1 gerekip gerekmedigi; eger gerekiyorsa da finansal kiralama

sOzlesmeleri i¢in de adi yazili seklin yeterli goriilmesi gerektigi noktasi tartigmalidir.

Finansal Kiralama Kanunu’ nun 8. maddesinde finansal kiralama
sOzlesmelerinin sekil sart1 olarak diizenleme seklinde noter tarafindan yapilmalari ve
eger sozlesmenin konusunu bir taginir mal olusturuyorsa tasinirin, kiracinin yerlesim

yeri noterligindeki 6zel sicile tescil edilmesi; eger bir tasinmaz s6z konusuysa da

3% AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 570. o

3! Finansal kiralama sézlesmeleri agisindan bkz. CELIKOGLU, s. 2030.

32 Ayn1 yonde gorils igin bkz. BAS, Sanli; (www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm (e.t.
05.12.2009).
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tapu siciline serh edilmesi gerektigi belirtilmistir. Tasmirlarda noterlik¢e yapilacak
tescil ve taginmazlar i¢in tapuya yapilacak serh, tamamen kiraciyr koruma amaci
tasimaktadir. Konut finansmani s6zlesmelerinin  konusunu finansal kiralama
sOzlesmeleri acgisindan da sadece tasinmazlar olusturacagindan; Finansal Kiralama
Kanunu’ nun 8. maddesi geregince konut finansmani sdzlesmesi niteligindeki
finansal kiralama sozlesmelerinin, diizenleme seklinde noterlikge yapilmasi ve
sO6zlesmenin tasinmazin bulundugu tapu kiitligliniin beyanlar hanesine serh edilmesi
gerekir. Bu 6zel sekil diizenlemesi nedeniyle finansal kiralama seklinde yapilacak
konut finansmani so6zlesmelerinde yazili yapilma kosulu olarak Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun 10/B fikra 3’ deki adi yazili sekil yeterli olmayip,
noterlikce diizenleme seklinde yapilmasinin yaninda tapuya tescil isleminin de
gerceklestirilmesi gerekecektir’>. Konut finansmani sistemine déhil olarak yapilacak
olan finansal kiralama sdzlesmelerinde adi yazili seklin varligint yeterli gormek,
tiikketicinin korunmasi amacini tasiyan Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ a da
ters diismektedir. Bu anlamda, adi yazili seklin yeterli goriilmemesinin iki sebebi
vardir. Ilkine gore, bu tiirden finansal kiralama sdzlesmeleri tiiketicinin, kiralamak
istedigi tasinmazi, finansal kiralama kurulusundan kendisine tahsis edilmesini talep
ettigi sozlesmelerdir. Finansal kiralama sdzlesmesinin konusunu belirli bir tasinmaz
olusturacagindan ve bu tiir sézlesmeler, tiikketim malin1 konu edilerek ve siire
sonunda miilkiyetin tiiketiciye ge¢cmesi yoniinde kosullar ihtiva ettiginden,
sOzlesmenin tasinmaz satig vaadi niteligi geregi noterde diizenleme seklinde
yapilmast gerekecektir. Bu acidan bakildiginda da noterde diizenleme seklinde

yapilmasi gerektigi savunulmalidir*,

Adi yazili sekilde yapilmamasimin gerekmesinin ikinci sebebi ise Finansal
Kiralama Kanunu’ nun 15. maddesine eklenen diizenlemedir. Buna gore 15.
maddeye eklenen hiikiimle kiracilik sifatinin devredilmesinin ardindan, ayn1 yasanin
8. maddesine gore bu degisikligin de tapu sicilinin beyanlar hanesine serh olunacagi
belirtilmektedir. Bu diizenleme karsisinda artik, finansal kiralama so6zlesmesinin

gecerliligi i¢in adi yazili sekil; kiract degisikligi i¢in ise tapuya serh edilmesi

3 Aymi yonde bkz. AYDOGDU, (Tiiketici Hukuku), s. 572; REISOGLU (Finansal Kiralama), s. 51-
52; AYDOGDU (Mortgage), s. 70.
* AYDOGDU (Mortgage), s. 70.
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gerektigi ileri siirilmemelidir. Zaten finansal kiralama sézlesmesinin kendisi tapuya
serh edilmezse; kiract degisikliginin serhi de miimkiin olmaz®. Bu nedenle konut
finansman1 sozlesmesi niteligindeki finansal kiralama sodzlesmelerinin Finansal
Kiralama Kanunu’ nun 8. maddesindeki sekil sartlarina uygun olarak noterde
diizenleme seklinde yapilmasi ve sozlesmenin tapu sicilinin beyanlar hanesine serh

edilmesi gerekmektedir.

Konusunu tasinmazlarin olusturdugu finansal kiralama sdzlesmelerinin
noterlik¢e diizenleme seklinde yapilmalarinin yani sira tapu siciline serh edilmeleri
gerekmekle birlikte doktrinde bu serhin kurucu nitelikte mi yoksa agiklayici nitelikte
mi oldugu noktasi tartismalidir. Doktrindeki bir goriis®® , Finansal Kiralama Kanunu’
nun 8. maddesinin 1. fikrasi uyarinca, konusu tasinmaz olan finansal kiralama
sozlesmelerinin noterde diizenleme seklinde yapilmalarinin ardindan s6zlesmenin,
tasinmazin bulundugu tapu kiitiigiinliin beyanlar hanesine serh edilmesi gerektigi
belirtildiginden; serhin s6zlesmenin kurulmasi agisindan bir gegerlik sart1 oldugunu
savunmaktadir. Ancak diger goriis taraftarlarma gore”’ ise tescil kurucu degil,
aciklayict niteliktedir. Buna gore tasinmazlar iizerindeki nesnel haklar tapu kiitigi
vasitastyla alenilestirildiginden, sadece Medeni Kanun ve Tapu mevzuatinda siirl
sayida belirtilen hususlarin tapuya serh edilmesi miimkiindiir. Bunlar disindaki
hususlarin serhinin ise herhangi bir hilkmii yoktur. Yasadaki beyanlar hanesine serh
ifadesiyle kastedilenin ya kullanicinin kullanma, yararlanma sahsi hakkinin tapuya
serh olunmasi ya da sdzlesmenin beyanlar hanesine serh olunmasi olarak ve bunun
sahsi hakkin tapuya serhi olarak anlasilmasi gerekliligidir. Buna gore de serh, sadece
hakkin ti¢iincii kisilere yoneltilmesini saglamakta olup bir gecerlik sart1 degildir. Bu
goriise gore tescil veya serh edilmeyen finansal kiralama sézlesmeleri iyi niyetli
tictincli kisilere karsi ileri siiriilemez. Bu nedenle de serh, sozlesmenin kurulmasi

bakimindan bir gecerlik kosulu niteligi tasimaz.

3% AYDOGDU (Mortgage), s. 69, 6zellikle dipnot 133.

3% YAVUZ, Cevdet; Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), istanbul, 2007, s. 254-255;

7 Bu goriisler igin  bkz. ALTOP, s. 99-100; AYBAY, Aydin; Mortgage,
http://www.mimarist.org/mhaber/haber_detay.asp?haberID=1057  (Erigim  Tarihi  19.10.2009);
REISOGLU (Finansal Kiralama), s.52; CELIKOGLU, s. 2032; ALTOP (Finansal Kiralama), s. 29-
30; ALTOP, Attila; Finansal Kiralama Sozlesmelerinde Asgari Siireye ve Devir Yasagina iliskin Son
Gelismeler, Prof. Dr Turgut Akmtiirk’ ¢ Armagan, Ankara, 2008 (Son Gelismeler), s. 14-15;
AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 571-572; AYDOGDU (Mortgage), s. 70.
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Serhin gecerlik sartt olmadigr yoOniinde goriisler yaninda higbir sonug
dogurmayacag yoniinde de goriis s6z konusudur. Bu goriise gore™ rnegin 5582
sayili yasanin 12. maddesinde Sermaye Piyasast Kanunu’ na eklenen 38. maddede
belirtildigi gibi  “...Kredi veya alacagin fona devredildigi hususu ilgili

(13

gayrimenkuliin tapu sicilinde beyanlar hanesine kaydedilir...  ifadesinden higbir
hukuki sonu¢ ¢ikmaz. Ciinkii tapu kiitiigiine tescili gereken hususlar sinirhidir. Bu
nedenle de her durumda tapu siciline serh ettim, beyan ettim seklinde kayitlarin

diistilmesi imkansizdir.

Yargitay’a gore ise finansal kiralama sozlesmelerinin tapu siciline serhi bir
gecerlik kosulu degildir. Serh yalnizca iyiniyetli iiclincli kisiler bakimindan
onemlidir. Buna gore sozlesmenin serh edilmemesi durumunda sézlesme iyiniyetli
ticiincti kigilere karst ileri siiriilemedigi gibi kiralayanin alacaklilarinin, finansal
kiralamaya konu mali haczetmeleri de miimkiin olacaktir”. Oysaki serh yapildig
takdirde  kiralayanin  alacaklilar1  finansal kiralamaya konu tasinmazi

haczedemeyecekleri gibi kiraci da tasnmazi devredemeyecektir®.

3 Elestiri i¢in bkz. AYBAY.

39 Yargitay HGK’ nin 2008/21-535 E.,2008/586 K.,22.10.2008 Tarihli kararinda “...iyiniyetli ti¢lincii
kisilerin finansal kiralama konusu malin miilkiyetini kiracidan kazanmalarini 6nlemek ve bu kurumun
saglikli isleyebilmesini temin amaci ile sicile tescil sistemi kabul edilmistir... Finansal Kiralama
Kanunu'nun 8. maddesinin 1. paragrafinin 2. climlesi, "tasinir mala iligkin finansal kiralama
sozlesmesinin, kiracinin ikametgahi noterliginde bu ig icin tutulan ozel sicile tescili gerektigi"
hiikkmiinii amirdir. Bu diizenleme ilk planda, lyiniyetli iiciincii kisilerin, emin sifat1 ile zilyet olan
kiracidan finansal kiralama konusu mal iizerinde bir ayni hak kazanmalarini engellemek amaciyla
getirilmis olup, finansal kiralama islemlerine aleniyet kazandirilarak finansal kiralama kurumunun
saglikli Islemesi ve gelismesi amaglanmistir. O halde, kanunda &zel sicile tescil ve serh bir 6n sart
olup, kiralayanin miilkiyet hakkini, iyiniyetle kiralama konusu mali ve mal iizerindeki ayni bir hakki
iktisap edenlere karsi ileri siirebilmesi, sézlesmenin serh ve tescili ile miimkiindiir.” seklinde ifade
edilmistir. (Kazanc1 Ictihat Bilisim www.kazanci.com erisim tarihi 05.07.2010) Yargitay 19. HD
2002/2957 E., 2003/6958 K., 27.06.2003 Tarihli Kararinda ise yine ayni sekilde “Uyusmazlik
kiracinin ikametgah1 noterliginde tutulan &zel sicile tescil kaydedilmeyen finansal kiralama
sozlesmesinin gecerli olup olmadigr konusunda toplanmaktadir. Finansal Kiralama Kanunu'nun
8.maddesinin gerekcesine gore" "kiracidan mal almak isteyenler bu sicile (kiracinin ikametgahi
noterlerinde tutulan sicil ) ve tapu sicilini incelemek suretiyle finansal kiralama konusu olup
olmadigini 6grenebilmekte, sayet 6zel sicili incelememislerse MK'nun 3/2.maddesi uyarinca gerekli
Ozeni gostermemis olduklarindan artik iyiniyetli sayilamayacaklar ve iktisaplart da gegerli
olmayacaktir". Goriildiigii gibi kanun finansal kiralama s6zlesmesini sicile islemenin ti¢iincii kisilerin
iyiniyetini ortadan kaldiran bir foksiyonu olacagini kabul etmektedir. Bu nedenle 6zel sicile
kaydedilme finansal kiralama s6zlesmesinin gegerlilik kosulu degildir. S6zlesme tescil edilmese dahi
gecerli ve taraflar1 hukuken baglar. Mahkemece bu yonler gozetilmeden yazili sekilde hiikiim
kurulmasinda isabet goriilmemistir.” seklinde ifade edilmistir. (Kazanci Igtihat Bilisim
www.kazanci.com €.t.05.07.2010).

* REISOGLU (Finansal Kiralama), s.50.
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B. Sozlesmenin Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’
un 10/B Maddesi 15. Fikrasinda Belirtilen Asgari

Zorunlu Icerigi

Bilindigi gibi konut finansmani soézlesmeleri, sozlesmeyi hazirlayan tarafca
onceden hazirlanmis kosullar1 igeren, sozlesmenin karsi tarafinin higbir sekilde
sOzlesmenin icerigine etki etmeden kabul ettigi s6zlesmelerdir. Bu tiir sézlesmelere
iltihaki (gergeve) sozlesmeler *' denmektedir. Bu sozlesmeler “kitle sdzlesme,
formuler sozlesme ya da standart sozlesme” adiyla da anilan ¢agin ekonomik ve
sosyal gelismeleri neticesinde yi8inlar i¢in iiretim zorunlulugu ile birlikte dogmus bir
sozlesme modelidir®. Bu sozlesmelerde yer alan kosullara ise genel islem sartlari
denmektedir. Tiiketicinin taraf oldugu tiiketici sozlesmelerindeki bu sartlar, “fiketici
kredisi islem sartlarr” olarak da adlandirilmistir®. Bu sartlari iceren sozlesmeler
s0zlesmenin yapilmasindan 6nce hazirlandiklarindan bu s6zlesmeyi yapan benzer
kuruluslar acgisindan bir 6rnek teskil edecek sekilde diizenlenmistir. Bunun
neticesinde ise sdzlesmenin diger tarafi i¢in daha elverisli kosul iceren sdzlesmeyi
bulma olanag: ortadan kalkmaktadir**. Bu nedenle de finansman kuruluslarinin
hazirlayacaklar1 s6zlesmelerde tiiketicinin korunmasi i¢in mutlaka bulunmasi gerekli
kosullar yasada belirtilerek, bu asgari kosullar1 tagimayan sdzlesmelerin gecerli
olmayacag: belirtilmistir. Ozellikle tiiketici sozlesmeleri bakimidan yazili yapilmasi
zorunlulugu ile birlikte getirilen bu emredici diizenlemeyle, belirtilen hususlarin
tiiketici kredisi islem sartlar1 arasinda bulunmasi ve hatta bu kosullarin s6zlesmenin
yapilmasindan en az bir giin dncesinden sdzlesme Oncesi bilgi formuyla tiiketiciye
verilmesi zorunlu tutularak, tiiketicinin korunmasi ve aydinlatilmasi amag¢lanmistir.
Emredici diizenleme, taraflarin sozlesme hiikiimlerinin geregini ifa etmelerine
mecbur etmek ve tiiketicinin bu sekilde bilgilendirilmesini saglayarak sozlesme

siiresi boyunca bu hiikiimlerin 0Ozellikle tek tarafli olarak degistirilmemesini

! Yargitay’ 1n 05.04.1944 tarih; 4/12 sayili ictihadi Birlestirme Kararma gore iltihaki sozlesme
idarece onceden bir takim sartlarla hazirlanan ve umuma yoneltilen icabin karli tarafca kabuliiyle
kurulan s6zlesmedir. Yine ayni kararda iltihaki s6zlesmeyi bireysel sdzlesmeden ayirmada kullanilan
olgiit, sartlarin 6nceden tespiti ve icabin umuma yapilmasidir.

2 KOCAMAN, Arif B.; Bankalarin Tacir ve Sanayiciler fle Yapmis Olduklar1 Genel Kredi
Sozlesmelerindeki Genel Islem Sartlarinin Hukuki Agidan Degerlendirilmesi ve Coziim Onerileri,
Unal Tekinalp’ e Armagan, C.1 Ticaret Hukuku, Istanbul, 2003, s. 1085-1086.

# ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 286 vd; ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 276.

“ KOCAMAN, s. 1086.
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saglamaktir .  Buna gore Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinin 15. fikrasinda bentler halinde belirtilen, s6zlesmede bulunmasi gereken
zorunlu hususlar: konut kredisi sozlesmeleri icin kredi tutar1 ve finansal kiralama
sOzlesmeleri icin toplam kira bedeli; iizerine ipotek tesis edilen konuta ait bilgiler
veya finansal kiralama sézlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin
bilgiler; yillik faiz orani1 ve maliyet oranlari, toplam borg¢ tutarinin anapara faiz ve
diger giderler itibariyle dagilimi, y1l ve ay itibariyle 6zel olarak hazirlanacak 6deme
plani, geri 6deme tarihleri ve bu ddeme tarihlerinin 6zel durumlarin gergeklesmesi
durumunda nasil belirlenecegi; istenecek teminatlar; Odemelerde temerriide
diisiilmesi halinde uygulanacak faiz oranlari, kredi veya kira geri 6demelerinin
vadesinden Once yapilmasina iliskin sartlar ve sabit faiz uygulamasi s6z konusuysa
uygulanacak erken o6deme {icretinin hesaplanmasina iliskin hususlar; bor¢lunun
temerriide diismesinin hukuki sonuglart; kredi geri ddemesinin veya kiranin doviz
cinsinden belirlenmesi durumunda hangi tarihteki kurun uygulanacagina iliskin
hususlar; konutta kiymet takdiri yapilmasi gereken durumlar ve kiymet takdirinin
kim tarafindan yapilacagi, varsa sozlesmeye konu olan konutun sigorta bilgileri
sozlesmede mutlak surette yer almasi gereken hususlardir. Konut finansmani
sozlesmesi seklinde akdedilen somut bir soézlesme olmadigindan yasanin bu
maddesinde de sdzlesmenin asgari zorunlu igeriginin agikca belirtilmesindeki amac,
sistemin kendine has Ozellikleri oldugundan, konut finansmani sistemine dahil
sOzlesmelerin iceriginde asgari diizeyde ne olmasi gerektigidir. Yasakoyucu, bdyle
bir diizenlemeyle birlikte s6zlesme kosullarin1 6nceden belirleyecek olan finansman
kurulusuna belli hususlarda tiiketici lehine olarak agik diizenlemeler getirmesi ve
belli noktalara sozlesmede yer vermesi bakimindan bir zorunluluk getirmistir.

Boylece sozlesmede yer almasi zorunlu noktalar yasa ile belirlenmistir.

Konut finansmani sézlesmelerinin asgari olarak igeriginde bulunmasi gereken
hususlar yasayla belirlenmesine ragmen, uygulamada finansman kuruluslariin bu
sartlar1 kendi lehine olarak diizenledikleri goriiliir. Yani s6zlesme bu asgari kosullar
igcermesine ragmen bu sézlesme sartlari, sartlar1 hazirlayanin her yoniiyle kendisini

giivence altina aldig1 ve hemen hemen tiim olasiliklar gbz Oniine alinarak uzman

* INAL (Sézlesmeler), s. 198; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 275.
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hukukculara hazirlattii; bu nedenle de kendisini gelecekte sézlesme yapacak olan
tarafa kars1 giiclii bir konuma getirdigi sartlardir. Ozellikle de finansman kuruluslari
belirli bir konuda, yani kredi verme ya da bankacilik faaliyetlerini yiiriitme
konusunda siirekli kullanimlarini saglamak iizere sozlesmeler hazirlayarak, belirli
tirde genel islem kosullarina sozlesmede yer vermektedirler. Dolayisiyla finansman
kuruluglart bu tiirden sodzlesmelerin yapilmasi konusunda deneyimlidir ve bu
hiikiimlerin kendisi i¢in doguracagi tehlikeleri daha 1iyi degerlendirebilecek
durumdadir®®. Bu sartlar ancak taraflarm bunu bilerek ve isteyerek sozlesmeye dahil

etmeleri durumunda taraflar1 baglayicidir®’.

Kanunlarimizda, genel islem sartlariyla ilgili genel nitelikte bir hiikiim
bulunmamaktadir ** . Sadece 5684 sayili Sigortacihk Kanunu’nda sigortacilik
sozlesmeleriyle ilgili 11. maddesinde sigorta genel kosullariyla ilgili hiikiim yer
almaktadir * . Sozlesmelerdeki genel islem sartlariyla ilgili, yabanci hukuklarda

bulunan diizenlemeler ve yasalarimizdaki genel hiikiimler dikkate alarak standart

* HAVUTCU, Ayse; Acik Igerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel islem Sartlarma Karsi
Korunmasi, Izmir, 2003, s. 23; ATAMER, Yesim; Sozlesme Ozgiirliigiiniin Smirlandirilmasi Sorunu
Cergevesinde Genel Islem Sartlarinin Denetlenmesi; Istanbul, 2001, s. 54.
" OZEL, Caglar; Haksiz Genel islem Kosullarina Kars1 Tiiketicinin Korunmasi Sorununa Bir Bakis
ve Almanya Ornegi, BATIDER, C. XX, S. 2, Aralik 1999, s. 54; HAVUTCU, s. 105; ATAMER, s.
77-78.
* Ayrica Borglar Kanunu Tasarist’ nin 20 ile 25. maddeleri arasinda genel islem kosullarina iligkin
diizenlemeler yer almigtir. Bu diizenlemeler yasalastigi takdirde sozlesmelerde yer alan kosullar
bakimindan genel norm niteligini kazanacaktir. *® Borglar Kanunu Tasarisinda genel islem sartlarmimn
diizenlemesiyle ilgili genis bilgi icin bkz. DEMIR, Mehmet; 2008 Subat Tarihli Tiirk Borglar Kanunu
Tasaris1’ nin Genel Islem Kosullari’na iliskin Maddelerinin (m. 20-25) Degerlendirilmesi ve C6ziim
Onerileri, TBBD, S. 76, 2008, s.217 vd; HAVUTCU, s. 216-217.
¥ Sigortacilik Kanunu 11. maddesi diizenlemesine gore: “1) Sigorta sdzlesmelerinin ana muhtevast,
Miistesarlik¢a onaylanan ve sigorta girketlerince ayni sekilde uygulanacak olan genel sartlara uygun
olarak diizenlenir. Ancak, sigorta sdzlesmelerinde isin Ozelligine uygun olarak 6zel sartlar tesis
edilebilir. Bu hususlar, sigorta sdzlesmesi iizerinde ve 0Ozel sartlar bashigi altinda herhangi bir
yanilgiya neden olmayacak sekilde acik olarak belirtilir.

(2) Hayat sigortalarma iligkin sézlesmelerin yapilmasina dair teklifnamenin sigorta sirketine
ulastig1 tarihten itibaren otuz giin iginde sigorta sirketi tarafindan reddedilmemesi halinde sigorta
sozlesmesi yapilmis olur.

(3) Sigorta sirketleri ve sigorta acenteleri tarafindan, gerek sozlesmenin kurulmasi gerekse
sOzlesmenin devami sirasinda sigorta ettiren, lehdar ve sigortaliya yapilacak bilgilendirmeye iligskin
hususlar yonetmelikle diizenlenir.

(4) Sigorta sozlesmelerinde kapsam dahiline alinmis olan riskler haricinde, kapsam dig1 birakilmisg
riskler agikga belirtilir. Belirtilmemis olan riskler teminat kapsaminda sayilir.

(5) Sigorta sozlesmelerinde yabanci kelimelere yer verilemez. Yabanci kelimelerin karsiligi
olarak Tiirk Dil Kurumu tarafindan belirlenen kelimelerin kullanimi esastir.”

*% Genel islem sartlariyla ilgili diizenlemeler Almanya’da 1977 tarihinde yiiriirliige girmis olup, daha
cok tacirler veya tiiketicilerin taraf oldugu sozlesmelerde uygulanabilecek nitelikte diizenlemeler
getirilmistir. 1979’ da yasalasan Avusturya Hukuku’nda ise daha ¢ok tiiketiciler géz Oniine alinarak
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sozlesmelerin uygulanabilecegi kabul edilmistir’'. Ancak tiiketicinin korunmasi
amacia bagli olarak 2003 yilinda 4822 sayili Yasanin 7. maddesiyle Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’ a eklenen 6. madde ile tiiketici sozlesmelerindeki

haksiz sartlarla ilgili hiikkiim getirilmistir.

Konut finansmani sozlesmeleri bakimindan finansman kuruluslarinca
hazirlanacak ve soézlesmeye dahil edilmesi zorunlu kosullar 10/B maddesinin 15.
fikrasinda bentler halinde belirtildiginden; bu diizenlemenin sdzlesmedeki haksiz
sartlara karsi tliketicinin korunmasi agisindan biiyiik 6nem tasir. Ciinkii finansman
kuruluglari, bu maddede belirtilen asgari kosullara s6zlesmede yer vermekle birlikte;
kendi sorumlulugunu ortadan kaldiran, tiiketiciye ek yiikiimliiliikler yiikleyen
kosullar1 da tiiketiciye bu cergeve sozlesme ile kabul ettirmektedir. Bu nedenle
oncelikle sozlesmede gecgerli kosullarin belirlenerek, s6zlesmenin simirlarinin
cizilmesi gerekmektedir. Boylece sozlesmedeki hiikiimlerin baglayicilik denetimi
yapilmis olacaktir. Baglayicilik denetiminin amaci, bir biitiin olarak genel islem
sartlarinin sdzlesmeye alinmasini kabul eden miisterinin muvafakatinin, hangi iglem
sartlarin1 kapsamig olabileceginin tespit edilmesi; hi¢ diisiiniilmeyecek hesaba
katilmasi beklenmeyecek sartlarin, miisterinin muvafakati kapsami disinda oldugunu
kabul ederek, miisterinin alisilmamis, sasirtict sartlarla bagl olmasini onlemektir’.
Sozlesmedeki sartlar1 belirtmede kullanilan sozciikler ve cilimleler kimi zaman

tiiketici aleyhine olarak kullanilabilmektedir °® . Tiiketici ise bu sdzlesmedeki

diizenleme getirilmistir. Isvicre Hukuku’nda ise genel islem sartlariyla ilgili diizenlemeler Almanya
veya Avusturya’da oldugunun aksine bazi durumlarda genel islem kosullarinin haksiz rekabet niteligi
tagtyacagi diizenlenmistir. Bkz. KOCAMAN, s. 1090; HAVUTCU, s. 197-198.

3! Alman ve Isvigre hukukunda genel islem sartlarinin yiiriirlik denetimine iliskin doktrin gbriisleri ve
kanun maddelerinin de hukukumuzda uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Oyle ki Yargitay’ n 1998
tarihli bir kararinda standart sézlesme kavrami ve bununla baglantili olarak genel islem sartlart
kavramlar1 ve bunlar hakkinda s6z konusu olacak uyusmazliklarda hakimin takdiriyle ilgili olarak
yiiriirlik ve igerik denetimi konusunda Isvigre ve Alman Hukuklarindan almtilar yapilmustir.
Yargitay’ 1 bir kararinda genel islem sartlarmin Alman ve Isvicre Mahkeme igtihatlari ile bilimsel
hukuk Ogretilerine gore uyusmazlik durumunda hakim tarafindan kontroliinde, acik olmayan
kayitlarin metni kaleme alan aleyhine yorumlanacagi, alisitlmamis kayitlarin gecersiz sayilacagi,
sasirtict kayitlarin ise sdzlesmenin igeriginden dahi sayilmayacagi, miinferit s6zlesmedeki hiikiimlere
aykirt olan kayitlarin uygulanmayacagi ve kisilik haklarini sinirlayan kayitlarin ise hiikiimsiiz olacagi
yoniinde karar verilmistir. Karar i¢in bkz. Yargitay 3. HD 02.06.1998 Tarih, 1998/4263 E.,1998/6098
K (Kazanc Igtihat Bilisim www.kazanci.com e.t.10.06.2010); ayrica bkz. KOCAMAN, s. 1100 vd

2 HAVUTCU, s. 105.

> Ornegin sozlesme igerigindeki sartlarn sozlesmenin igeriginden sayilmayacagiyla ilgili olarak
Isvigre Federal Mahkemesi’ nin deniz hukukuyla ilgili bir kararinda isletme, “yiikleme” kelimesine
“istif” anlami da vermek istemekteydi Isvigre Federal Mahkemesi bu kelimenin giinliik dildeki
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kosullara etki edemeyecek konumdadir. Tiiketici aleyhine olarak diizenlenen bu
sozlesme hiikiimleri, tiiketici tarafindan kabul edilmis olsa dahi s6zlesme igerigine
dahil sayilmayacaktir’®. Ancak sézlesmede bulunan ve ahlaka, adaba, kamu diizenine
ve kanunlarin emredici diizenlemelerine aykir1 sézlesme kosullart hicbir surette
gecerli degildir. Buna gore sozlesme igeriginde yer verilen; ancak kanunlarin
emredici hiikiimlerine veya ahlaka aykir1 sézlesme hiikiimleri gecersizdirler. Bu
hiikiimler, s6zlesme icerigine dahil sayilmazlar ve tiiketiciler tarafindan kabul
edilseler bile gegerli olmazlar®®. Bu nedenle Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun’ un tiiketicinin temerriidii ile ilgili hiikiimleri de gbz Oniine alinarak; bu
hiikiimlere aykir1 nitelikte getirilen sozlesme sartlar1 gegerli olmayacaktir. Ornegin
konut finansmani s6ézlesmelerinde bulunan muacceliyete iliskin kayitlarin gegerliligi
bazi emredici kosullarin varligina baghdir. Daha sonra detayli olarak da
belirtecegimiz iizere’® finansman kurulusunun kalan borcun tamamimi muaccel hale
getirerek tliketiciden kalan borcun tamamini talep etmesinin en O6nemli kosulu,
s6zlesmede bu yonde bir hiikkmiin bulunmasidir. Bununla birlikte s6zlesmedeki bu
kosula dayanarak kalan borcun tiiketiciden talep edilmesi tiiketicinin art arda gelen
en az iki taksiti 6demede temerriide diigmesi durumunda ve tiiketiciye kalan borcu
O0demesi i¢in bir aylik siire verilmesi durumunda kullanilabilir. Muacceliyet hakkinin
finansman kurulusunca kullanilabilme cergevesi bu olmasina ragmen, uygulamada
bir bankanin kullandig1, “konut finansmani kredisi sozlesmesi” nin “muacceliyet”

bashkli 10. maddesinde®’, muacceliyet hakkma iligkin, bu hakkm kullanimimi

anlamini kabul etmis; istif anlammi icermedigine hiikmetmistir. Bkz. TEKINALP, s. 387; ayrica
sozlesmedeki kosullarin kullanilig tarzi ve diliyle ilgili genis bilgi i¢in bkz. ATAMER, s. 98.

> Finansman kurulusunca onceden hazirlanan bu sartlar, ancak tiiketici tarafindan kabul edildigi
takdirde, yasal bir diizenlemeymisgesine kendiliginden sézlesme igerigine dahil sayilabilir. Yani
sartlarin igerige dahil edilmesinin ilk kosulu tiiketici tarafindan kabul edilmis olmas1 olmasina ragmen;
her kosul kabul edildi diye mutlak surette sdzlesme igerigine dahil olmaz. Genis bilgi i¢in bkz.
ENGIN, Baki ilkay; Tiirk Hukukunda Tiiketicinin Genel Islem Sartlarma Kars: Korunmasi, Banka ve
Tiiketici Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul, 2010, s. 75 vd; HAVUTCU, s. 105-106; Hatta
tiiketici global kabul denilen yontemle, sdzlesmedeki tiim sartlar1 kabul etmek durumunda oldugundan
sasirtici nitelikte sartlarin sdzlesme igeriginden sayilmamasi gerekir. Bu ilke Alman Medeni Kanunu’
nun 305¢ paragrafinda belirtilen bir husustur. Buna gore sdzlesme tarafi olan miisteri igin agir1 6lgiide
beklenemez ya da sasirtict olan ve birden fazla anlami igeren hiikiimlerin sézlesme igerigi
olamayacag1 ve yazilmamis sayilacagi kabul edilmistir. Ayn1 yonde bkz. KOCAMAN, s. 1099;
TEKINALP, s. 379; ENGIN, s. 80.

> HAVUTCU, s. 132-133.

36 Bkz. 3.Bélim; B, 2, a, aa.

7 Ornek sozlesmedeki bu hiikiim su sekildedir: “Miisteri, 3. kisilere karsi olan borglarindan dolay,
ipotek konusu gayrimenkul {izerine konulan haczin bankaca belirlenecek siire i¢inde kaldirilmamasi,
vergi ya da baskaca yiikiimliililk ya da bor¢larindan dolay1 gayrimenkuliin tamaminin ya da belirli bir

68



genisleten ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 5.
fikrasindaki emredici diizenlemeden farkli kosullara yer verilmis olmasi nedeniyle
gecerli olmayacaktir. Doktrinde, bu tip bir kosulun sdzlesme icerigine dahil
sayilmasi1 gerektigi ve ayrica finansman kuruluslarina verilen bu yetkinin Medeni
Kanun’ un 2. maddesi ¢ercevesinde ele alinarak ekonomide yasanabilecek
olumsuzluklara karst bankaya taninan bir koruma mekanizmasi oldugu
belirtilmistir™®. Ancak bu gériise katilma olanagi yoktur. Genel itibariyle banka
sOzlesmelerinin finansman kurulusu karsisindaki tarafini tacirler degil; cogunlukla
finansal durumu banka veya finansman kurulusuna gore daha diisiik seviyede olan
kisiler olusturdugundan, bankalara verilen bu yetkinin sinir1 olmalidir. Bu nedenle de
ozelikle Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un muacceliyetle ilgili emredici
diizenlemeleri karsisinda, finansman kurulusunun burada belirtilenden daha genis
olarak bu hakki s6zlesmeyle tiiketiciye kabul ettirmesi durumunda bu sart gecerli

olmayacaktir.

Somut olarak bir bagka 6rnek vermek gerekirse, bir bankanin tiiketicilerle
yapmis oldugu “Konut Finansmani Kredisi Sozlesmesi” sozlesmesinde, “Bankanin
Teminat Géstermeme” yan baslig1 altinda kaleme alinan sézlesme sartina gére banka
ihtiyati tedbir ya da ihtiyati haciz talebinde bulunmasi halinde miisteri ve kefil
bankanin teminat yatirmamasini kabul ederler ve bu konudaki itirazlardan simdiden
vazgegerler seklinde bir sart getirmislerdir. Ancak icra ve Iflas Kanunu’ nun 72.
maddesinde belirtilen ihtiyati tedbir ve 259. maddesinde belirtilen ihtiyati hacze
iligkin dilizenlemeler emredici nitelikte oldugundan, bankanin teminat Odeme
yiikiimiinii ortadan kaldiran bu sézlesme sartlar1 gegerli olmayacaktir. Bunun gibi,
sozlesmede yer alan bir diger hiikiim kefilin sorumlulugu ile ilgilidir. S6zlesmenin
bu hiikmiinde kefilin, Bor¢lar Kanunu’ nun 490. maddesinde kendisine taninan

haklardan feragat ettigini ve banka alacaginin islemis ve isleyecek faizlerinin

payinin satisa ¢ikarilmasi, mahkeme karari ile taginmaz iizerindeki tasarruf hakkmin kisitlanmasi,
gayrimenkulde kismi veya tam hasar meydana gelmesi, gayrimenkuliin degerinde herhangi bir
nedenle azalma meydana gelmesi, gayrimenkuliin istimlaki halinde istimlak bedelinin alacak
miktarinin altinda kalmasi gibi hallerde bankanin ilave teminat istemeye yetkili oldugunu,
kendisinden istene siirede ek teminat olarak ayni degerde baska ipotek veya bankaca kabul edilecek
bagka bir teminat verilmemesi halinde bankanin borcun tamamini muaccel kilmaya ve derhal
O0denmesini talep etmeye yetkili oldugunu kabul eder.”

** YALCIN, Onur; Banka Kredi Sozlesmelerindeki Genel islem Sartlarinin Gegerligi, Ankara, 2006, s.
101-102.
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tamamindan sorumlu olacaktir. Ancak bu hiikmiin de Bor¢lar Kanunu’ nun 490.
maddesindeki kefilin sorumlulugunu diizenleyen maddenin aksi yonde bir diizenleme
niteliginde olmasi, bu sdzlesme hiikmiiniin de gecersizligi sonucunu doguracaktir.
490. maddede yer alan ve kefilin sorumlulugunun belirli sartlar altinda olacagini
ongoren diizenleme karsisinda, kefilin sorumlulugunu banka Iehine genisleten

s0zlesme hiikmiiniin gecerli olmayacagi aciktir.

Bankalarin yaptigi konut finansmani sozlesmelerinde yer alan bir baska
sozlesme maddesine gore de kefil, Bor¢lar Kanunu’ nun 493. ve 494. maddesinde
kendisine taninan ve kefaletten kurtulma imkani1 veren haklardan feragat eder ve bu
maddelere dayanarak bankadan hicbir talepte bulunmamay1 kabul eder. Bu sézlesme
maddesi de gecersiz olmaya mahkimdur. Ciinkii bir kisinin dogmamis bir haktan

feragat etmesi Medeni Kanun’un 23. maddesi geregince gegerli olmayacaktir.

Sozlesmedeki sartlarin haksiz olarak nitelendirilmesi bakimindan yapilan
denetimde sozlesme kosullar1 yasalarin emredici hiikiimlerine aykir1 olmamakla
birlikte, yedek hukuk kurallari niteligindeki yasa hiikiimleri tiiketiciyle miizakere
edilmeden tek yanli olarak degistirilerek tiiketiciye dayatilmustir. Iste bu nitelikteki
sozlesme kosullar1 da tiiketici bakimindan adil olup olmama yoniinden
sorgulanmakta ve adil olmadigi tespit edilen sozlesme kosullar1 gegersiz
saytlmaktadir®.  Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ‘un 6. maddesinde 2003
yilinda yapilan bu degisiklik sozlesmelerdeki sartlarin diiriistliik kuralina uygun
yapilmasi yoniinden getirilmis bir hiikiimdiir®. Tiiketici sozlesmelerindeki haksiz
sartlara iligskin olarak 6. maddenin 3. fikrasinda da belirtilen tiiketici s6zlesmelerinde
sOzlesmenin en az on iki punto biiylikliglinde ve koyu siyah harflerle yazilmasi
gerektigini belirtmistir. Bu hiikiim bize gore konut finansmani sdzlesmelerinde de
uygulanmalidir. Netice itibariyle konut finansmani sézlesmeleri de Tiiketici Yasasina
tabi bir tiiketici sdzlesmesidir. Ornegin 15. fikranin h bendinde istenecek teminatlar

basligi altinda, s6zlesmede mutlak surette istenecek teminatlarin yer almasi gerektigi

* ENGIN, s. 86.

%Ancak bu degisiklikten 6nce Yargitay’ n konuyla ilgili degerlendirmeleri MK 2’ yi dikkate alarak
yapmak yoniindeydi. Bkz. Yarg. 13. HD, 18.11.1981, 6416/7369 karari igin bkz. naklen ENGIN, s.
87.
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belirtilmistir. Buna gore sozlesmenin teminatini ayni teminatlar, sahsi teminatlar ya
da sigorta olusturabilmektedir. Ayni teminatlandirma konut finansmani sézlesmeleri
bakimindan 6nemli bir teminattir. Ozelikle de ipotege dayali konut kredilerinde
ipotek, sozlesmenin en Onemli unsurudur. Finansal kiralama s6zlesmelerinde ise
konutun miilkiyeti zaten kiraya veren finansman kurulusunda oldugundan bu durum
ipotek benzeri bir giivence saglamaktadir. S6zlesmedeki bu asli teminatlarin yaninda,
sahsi teminatlandirma ya da sigorta yoluna da basvurulmasi miimkiindiir. Ancak h
bendinde sanki s6zlesmede birden fazla teminat verilmesi zorunluymus gibi bir
anlam ¢ikmaktadir. Bentten boyle bir anlam ¢iktigindan finansman kuruluslari bunu
kendi lehlerine cevirerek, tiiketicinin miizakere edemeyecegi tarzda olmak iizere,
sOzlesmeye mutlak surette sahsi teminat verilmesi zorunlulugu ya da konutun
sigortalanmas1 zorunlulugu gibi bir kosul ekleyebilirler. 15. fikranin h bendi bu

anlamda ¢ok genis bir anlam ifade etmektedir.

Ayni ve sahsi teminat yaninda konutun sigorta edilmesi veya tiiketicinin
hayat sigortasi, kredi geri 6demelerine iliskin sigortalar gibi durumlarla ilgili olarak
sOzlesmeye konulmus bir sartin da gegerligi mutlaka degerlendirilmelidir. Buna gore
tiikketicinin konutu sigorta ettirme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Ancak tiiketicinin
hayat sigortasi yaptirma zorunlulugu veya benzer durumlar i¢in getirilmis bir sart

sozlesmede mevcut ise bu sart gegerli olmayacaktir® . Sozlesmeye bu yonde bir sart

! Konut finansmam soézlesmelerindeki hayat sigortasi yaptirma konusunda sézlesmeye konulan
hiikiimle ilgili olarak Isparta Il Hakem Heyeti’ nin vermis oldugu bir kararda: “Tiiketicinin Konut
Destek Kredisi(Konut Finansmani) Sozlesmesi ile kredi aldigi, bu krediyi alabilmek i¢in konutunun
ipotek edildigi, satici tarafindan ayni konutun DASK olarak zorunlu Deprem Sigortasi, Konut
Sigortasi ve ayrica Hayat Sigortasi yaptirildigi anlagilmistir. Ayrica agtirilan hesap dolayisiyla yillik
ticret tahakkuk ettirilmis ve tahsil edilmistir. Tiiketici yapilan bu islemlerden Hayat Sigortasinin kredi
ile bir ilgisi bulunmadigini savunarak iptalini ve simdiye kadar &dedigi bedel ile birlikte yasal
olmadig1 halde kesilen Hesap Isletim iicretinin iadesini istemistir. Satic1 savunmasina tiiketicinin adi
gecen sigortalar1 yaptiracagina dair kendi el yazisiyla dilekgesi bulundugunu iddia etmis, s6z konusu
dilekcenin bir suretini savunmaya eklemistir. Bu husus tiiketicinin sdzlesmenin diizenlendigi sirada
hayat sigortasi yaptirilacagt konusunda haberdar edildigini kanitlamaktadir. Ancak, giliniimiizde
bankacilik sektoriince yapilan uygulamada bu sigortalarin kredi alinmasinin bir unsuru gibi anlatildigt
ve kredi almak isteyenlerin ikna edildikleri bilinmektedir. Dolayisiyla, Hayat Sigortasinin tiiketicinin
Ozgiir iradesi ile alindigindan bahsetmek ne yazik ki miimkiin degildir. Kredi veren, Elbette bu
kredinin geri déniisiinii giivenceye almak icin bazi teminatlar isteyebilir. Ornegin konut kredisi veren,
konut tizerine ipotek tesis ettirebilir, konutun da kredinin geri édemesi bitinceye kadarki siire igin
sigorta ettirilmesini isteyebilir. Olayimizda Saglayici konut finansmani kredisi verdigi tiiketicinin
konutuna ipotek koydurmus, konutun zorunlu Deprem Sigortasi ile birlikte ayrica olusmasi muhtemel
risklere kars1 Konut Sigortasi da yaptirmistir. Boylelikle kredinin geri doniisiimiinii -tiiketicinin
hayatindan bagimsiz olmak {izere- giivenceye almistir. Artik bu durumda kredinin geri doniisiimi
saglama alinmis demektir: Tiiketicinin 6lmesi, sakat ya da issiz kalmasi halinde dahi kredi kargilig1
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getirilemeyecegine iliskin bir diizenlemenin yasa metnine alinmasi gerektigi yoniinde
de yerinde bir goriis mevcuttur. Tiiketicinin yaptirma zorunlulugu bulunan tek sigorta
dogal afet sigortasidir®. Bu zorunluluk “Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun
Hiikmiinde Kararname®” den kaynaklanmaktadir. Bu kararnamenin 2. maddesine
gore konutlar zorunlu deprem sigortast kapsaminda olup; 9. maddesi uyarinca da
kararname kapsamindaki yerler bakimindan zorunlu deprem sigortasi yaptirilmasi

zorunludur.

C. Sozlesmenin Sekil Kurallarna Uyulmamasinin

Yaptirimi

Konut finansmani sozlesmelerinin sekli bakimindan Yasa’da yazili
yapilmalar1t zorunlulugu getirilmistir. Yasa’ da zorunluluk olarak ifade elden bu
durum emredici bir diizenleme niteligindedir. Ancak Yasa’da bu zorunluluga
uyulmamasinin yaptirimi agik¢a belirtilmemistir. Bu nedenle yazili sekil sartina
uyulmadan yapilan sdzlesme gecerli olup olmayacagi konusunda ii¢ farkli goriis
ortaya ¢ikmustir. Buna gore doktrinde birinci goriis® sézlesmenin yazili yapilmasi
gerekliliginin bir gegerlik sekli olmasi nedeniyle; sozlesme yazili yapilmadikca

gecerli olmayacagini belirtmistir. Yine bu goriise gore gegersizligin bir sonucu olarak

tahsil edilebilecektir. Dolayisiyla tiiketiciye hayat sigortasi yaptirilmasiin geregi kalmamistir. Kaldi
ki zaten bir mal ya da hizmetin satis1 bir bagka mal ya da hizmetin satigina bagli kilinamaz. 4822 sayil
Kanun ile Degisik 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanununun “Satistan Kaginma”
baglikli 5 Maddesinde; “Aksine bir teamiil, ticarl orf veya adet yoksa satict bir mal veya hizmetin
satisin1 o mal veya hizmetin kendisi tarafindan belirlenen miktar, say1 veya ebat gibi kosullara ya da
baska bir mal veya hizmetin satin alinmasina bagli kilamaz. Diger mal satis1 ve hizmet saglama
sozlesmelerinde de bu hiikiim uygulanir. ”” hitkmii bulunmaktadir. Buna gére konut kredisi satin almak
isteyen tiiketicilere Hayat sigortasi gibi farkli bir mal/hizmet satin alinmasi sart kosulamaz. Yasa
koyucu, ancak ve ancak bir teamiil, ticari 6rf veya adet olmasi halinde iki farkli mal/hizmetin birlikte
satilabilecegini fakat bunun disinda kalan durumlarda bir mal veya hizmetin satisin1 o mal veya
hizmetin kendisi tarafindan belirlenen miktar, say1 veya ebat gibi kosullara ya da bagka bir mal veya
hizmetin satin alinmasina bagl kilinamayacagimi agikc¢a diizenlemistir. Dolayistyla Hayat Sigortast
yaptirilmasi bu yoniiyle de Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna agikca aykirt goriilmiistiir. Bu
nedenle tiiketiciden hesap isletim iicreti, hayat sigortasi, konut sigortasi ad1 altinda alian toplam 626,
55 TL’ nin saglayicit tarafindan tiiketiciye iadesine” karar verilmistir. Karar igin bkz.
http://tukdes.org/index.asp?sec=1&menuid=99 (erisim tarihi 05.07.2010).

62 Bu goriis ve detayli bilgi i¢in bkz. http://www.nethaber.com/Ekonomi/64895/KONUT-VEY A-
TUKETICI-KREDISI-KULLANACAKI.ARA-UYARI (Erisim Tarihi 05.12.2009)

% Resmi Gazete 27.12.1999, 8.23919.
¢ ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 274; ARKAN (Tiiketici Kredisi), s.37.
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taraflar birbirlerin herhangi bir hak talep edemeyeceklerdir. Ancak ikinci goriis®,
yazili sekle uyulmamasi durumunda butlan yaptirimi uygulanmamasi gerektigini,
bunun yerine olabildigi Ol¢iide sozlesmeyi gecerli saymak yoluna gidilmesi
gerektigini belirtmistir. Uciincii goriise® gore ise, sozlesmenin yazili yapilmas: bir
gecerlik sekli olmasma ragmen, taraflar birbirlerinden aldiklarini iade etmek
durumunda kalacaklarindan burada kendine 6zgili bir gegersizlik s6z konusu olmali
ve artitk bu gegersizlik herkes tarafindan ileri siiriilememelidir. Yani gecersizlik
sadece taraflar arasinda ileri def’i yoluyla ileri siiriilebilen bir gegersizlik niteliginde
olmali ve artik edimler sozlesme yazili olmasa da, ifa edilmigse gecerli bir borg
iliskisi olarak varligini siirdiirmelidir. Aslinda tiiketicinin korunmasi gerekliliginden
kaynaklanan bu goriis yerindedir. Nitekim bu goriise gore de sozlesmenin yazili
yapilmasi1 zorunlulugu tiiketicinin korunmasi amaciyla getirilen bir diizenleme olup,
sO6zlesmenin yazili yapilmamasi; ancak tliketicinin krediyi almasi durumunda tiiketici

aldiginm1 bir anda vermek zorunda kalacaktir.

Kanaatimizce, sozlesmenin yazili yapilmasi bir gegerlik kosuludur .
Ozellikle de Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinde
diizenlenen sozlesme oOncesi bilgi formu verilmesi zorunlulugu ve hatta bunun
sOzlesmenin gecersizligi yaptirimina baglanmasi, sézlesmenin yazili yapilmamasi
durumunun da gecersizlikle neticelenmesi sonucunu yaratir gibi goziikmektedir.
Sozlesme Oncesi bilgi formunun dahi verilmemesi sézlesmede bir esasli sekil
noksanlig1 ise, yazili yapilmamasi evleviyetle gecersizlik anlamina gelir. Ancak
ileride de bahsedecegimiz {izere, sOzlesme Oncesi bilgi formu verilmemesi
sOzlesmenin gecersizligi yaptirimma bagli olmamas1 gerektigi gibi, sdzlesmenin
yazili yapilmamasi da ifa asamasina gelen sozlesmede taraflarin yerine getirdikleri
edimleri geri vermeleri anlamina geleceginden, tliketiciyi koruyucu nitelikte olmaz.
Bu nedenle de sozlesme yazili yapilmamasina ragmen taraflar edimlerini ifa
etmislerse, artik sozlesmenin gegersizligi ileri siiriilememelidir. Zira bu Medeni

Kanun’ un 2. maddesinden de ¢ikarilabilecek bir sonuctur. Yani edimler ifa

5 AKIPEK, Sebnem; Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk A¢isindan Tiiketici Kredisi, Ankara, 1999,
s. 260-261; ASLAN, s. 367-368.

5 INAL (Sozlesmeler), s. 215-216.

%7 Ispat sekli oldugu ile ilgili bkz. AKIPEK(Tiiketici Kredisi), s. 262.
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edildikten sonra gegersizligin ileri siiriilmesi artitk hakkin kotiiye kullanilmasi

say1lmalidir®.

Soézlesmenin koyu siyah harflerle ve belirli bir yaz1 biiyiikliigiinde yazilmasi
sartlarina uyulmamasi durumunda da sekil sartlarina uymama nedeniyle, sdézlesmenin
gecersiz sayilip sayilmayacagi tartigilabilir. Buna gore Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da baz tiiketici sdzlesmelerinde (m. 6/A veya 10/B gibi) belirlenen
ve yazi biiyiikligli ve yazi rengine iliskin diizenlemelere aykiri davranilmasi
durumunda sézlesmenin gegersizliginin ancak tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecegi
veya hakim tarafindan ancak tiiketici yararina goz oniine alinacagi; tiiketici aleyhine
ise 6ne siiriilemeyecegi belirtilmistir®®. Ciinkii bu diizenlemeler tiiketiciyi koruma ve
uyarma amactyla getirilmistir. Bu diisiince kanimizca da yerinde bir diizenlemedir.
Kanun’ un amaci tiiketiciyle yapilacak sozlesmede belirli bir yaz1 biiyiikligi ve yazi
rengiyle yazim yapilabilmesi tiiketiciyi korumak amaciyla getirilmistir. Tiiketicinin
gbziinden ve dikkatinden herhangi bir hususun kacirilmasi 6nlenmek istenmistir. Bu
nedenle sadece bu yazi biiyiikliigiine sahip olmama nedeniyle sdzlesmenin gecersiz

sayllmamasi gerekmelidir.

Konut finansmani sodzlesmelerinde bulunmasi zorunlu asgari kosullarda
eksiklik hali ise yine yaptirima baglanmamis bir husustur. S6zlesmede bulunmasi
gereken asgari kosullar, Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinin 15. fikrasinda sayilmistir. Tiketici kredilerinde de yer alan benzer
diizenlemeyle, sozlesmede bu asgari kosullardan birinin bulunmamasi durumu
yalnizca idari para cezasi yaptirimina baglanmistir. Ancak 10. maddenin ve 10/B
maddesinin lafzindaki emredici tutumdan ve tiiketicinin korunmasi amaciyla
diizenlenmis olmasindan dolay1, bu asgari kosullar1 igermeyen sozlesmelerin Borglar
Kanunu” nun 11 ve 19/2 hiikiimleri gere§ince gecersiz sayilmalar1 yoniinde de

diisiince olmakla birlikte’’; bu yonde bir diisiince tiiketiciyi korumamaktadir.

% Aymi yonde bkz. DERYAL, s. 160-161.

“ BAHTIYAR,s. 335.

" ASLAN, s. 367. Yazar, bu yonde goriis bildirmekle birlikte unun tiiketiciyi korumayacagini ve bu
nedenle de sozlesme kosullarinda bulunmasi gereken; ancak eksik olan unsurlarin tiiketici lehine
tamamlanmasini ve sézlesme hiikiimsiizliiglinden tiiketicinin bir zarar1 s6z konusuysa bunun culpa in
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Konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan da tiiketici kredilerinde oldugu
gibi asgari zorunlu igerigin sozlesmede yer almamasi durumunda idari para cezasinin
s0z konusu olacagi belirtilmistir. Buna gore 5582 sayili yasanin 25. maddesi ile
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ un 25. maddesinin 2. fikrasinda finansman
kuruluslarinin bu hilkkme aykir1 davranmasi halinde idari para cezasina garptirilacagi
belirtilmisti. Bu belirtilen para cezasi ihlalin yapildigi her bir soézlesme igin

uygulanacaktir’',

Yasanin 10/B maddesinin 15. fikrasiyla igerigi genel siirlari itibariyle
belirlenen bu sozlesmeler birer c¢erceve sozlesme niteliginde olduklarindan
hiikiimlerin 6nceden finansman kuruluslarinca belirlenmesi asamasinda yasada
belirtilen asgari kosullart igermeleri gerekmektedir. Goriildiigii gibi bu yondeki bir
diizenleme tiiketicileri, finansman kuruluslarinca tek tarafli olarak Onceden
hazirlanan konut finansmani soézlesmelerinin kurulmasi asamasinda koruyan bir
diizenleme niteligindedir. ~ Yasa sozlesmedeki asgari hususlar1 belirleyerek,
sozlesmede esasli sayilabilecek noktalarda tiiketicinin bu belirtilen sartlar
dogrultusunda sozlesme yapmasini saglamak istedigini diislintilerek, 15. fikrada

belirtilen hususlar tiiketici lehine olarak degerlendirilmelidir kanaatindeyiz.

D. Sozlesmenin Bir Niishasinin Tiiketiciye Verilmesi

Zorunlulugu

Sozlesmenin yazili yapilmasi zorunlulugunun bir sonucu olarak yasada agik¢a
sO0zlesmenin bir niishasinin tiiketiciye verilmesi de emredici sekilde diizenlenmistir.
Bu yasal diizenleme daha 6nce Bankacilik Kanununda yapilan diizenlemenin bir

yansimasi niteligindedir. Bankacilik Kanununda yapilan diizenlemeye gore (m. 76

contrahendo sorumlulugu ilkesiyle ¢éziimlenmesinin gerektigini belirtmistir. Ayni goriis icin bkz.
INAL, s. 221; BAHTIYAR, Mehmet; Makaleler I1, istanbul, 2008, s. 337.

" AYDOGDU (Mortgage), s. 113. TKHK 25. maddesinin 1., 2., 3., 4., 5., 6., 7., 8., 9., 10.,
fikralarindaki parasal degerler 11.12.2009 tarih, 27429 sayili Resmi Gazetede yayimlanan TRKGM
2009/2 sayili Tebligin 1. maddesi geregince, 01.01.2010 tarihinden gegerli olmak iizere
degistirilmistir. Buna goére konut finansmani sdzlesmesinde Yasa’ nin 6. maddesindeki hitkkme gore
bir haksiz sart mevcut ise, yapilan her bir s6zlesme i¢in sucun islendigi tarih esas alinarak 2010 yilt
icin 114,00 TL para cezast uygulanacaktir. Sozlesmenin zorunlu igeriginin bulunmamasinin
yaptirrminin Hollanda’da da gegersizlik olmadigi; idari para cezasi olmasiyla ilgili olarak bkz.
ARKAN (Tiiketici Kredisi), s. 38.
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c.2) bankalar yaptiklar1 sozlesmelerin onayli bir Ornegini miisterilerine vermek

zorundadir.

Soézlesmenin bir niishasinin tiiketiciye verilmesi zorunlulugunu, yapilan
sOzlesmenin kopyasinin tiiketiciye verilmesi olarak anlamamak gerekir. Niishanin
kelime anlam1 g6z oniine alarak bir degerlendirme yapilirsa, sdzlesmenin en az iki
adet diizenlenen ve taraflarin asil imzalarini igeren iki adet 6rneginden biridir’?. Buna
gore tiiketici kredisi sdzlesmelerinde oldugu gibi, tiiketiciyle yapilacak konut
finansmani s6zlesmesi iki niisha olarak diizenlenmeli ve tiiketici ve finansman
kurulusu her iki s6zlesmeyi de imzalamalidir. S6zlesmenin yazili olarak yapilmasi bu
kapsamda anlasilmali ve sozlesme iki adet olarak diizenlenerek bir tanesi de
tilkketiciye verilmelidir. Boylece tiiketicinin, soézlesmede kendisi aleyhine bir

degisiklik yapilip yapilmadigin kontrol etmesi saglanacaktir’.

Sadece konut finansmani sozlesmeleri bakimindan degil, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’ da tiiketiciyi koruyucu yonde olmak iizere, tiiketicinin
akdettigi paket tur sozlesmeleri, kapidan satis sozlesmeleri gibi diger tiiketici
sozlesmelerinde de sozlesmenin bir niishasinin tliketiciye verilmesi emredici
hiikiimlerle diizenlenmistir. Konut finansmani sdzlesmeleri icin de, tiliketiciyi
koruyucu bir diizenleme olarak yapilmig olmasi yerindedir (TKHK m. 10/B, III).
Ayni1 zamanda konut finansmani sézlesmelerinde, eger Yasa’ nin 10/B maddesinin 3.
fikrasinda bir diizenleme yapilmamis olsaydi; Bankacilik Kanunu’ nun 6.
maddesindeki, sdzlesmenin onayli 0rneginin miisteriye verilmesiyle ilgili hiikiim,
yeterli bir diizenleme olmayacakti. Ciinkii tiiketicilerin sézlesme yapacaklari taraf

sadece bankalar degildir.

"> ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 285. .
7 INAL, s. 212-213; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 284; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 274-275;
DERYAL, S. 159.
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UCUNCU BOLUM

KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ IFASI ASAMASINDA
TUKETiICININ KORUNMASI

I. GENEL OLARAK

Konut finansmani sozlesmeleri yasada belirtilen sirlar  dahilinde
olusturulduktan sonraki asamasinda da tiiketiciyi koruyucu getirilerek tiiketicilerin
bu asamada da korunmalar1 gerekmektedir. Buna gore konut finansman
sOzlesmelerinin akdedilmesiyle tiiketiciyi koruyucu hususlar tamamlanmis olmaz.
Koruma gerekliligi sézlesmenin kurulmasindan sonra sézlesmenin ifas1 sirasinda da
tiikketici i¢in biiylik bir ihtiyagtir. Ciinkii tiiketiciler acisindan dort dortlik bir
sozlesme olusturuldugu diisiiniilse de bu iliskiden her haliikarda karli ¢ikan taraf
finansman kuruluslaridir. Bu bolimde taraflarin  iradelerinin  uyusmasit ve
sO0zlesmenin kurulmasinin ardindan tiiketicinin ne gibi sorunlarla karsilasabilecegi ve

bu durumda nasil hareket etmesi gerektigi tizerinde durulacaktir.

Sozlesmenin kurulmasi1 asamasinda yasada genel olarak tiiketicinin
korunmasina iligkin bircok diizenleme yapildigin1 belirtmistik. Yasa sozlesmenin
kurulmas1  sirasinda  6zellikle finansman  kuruluslart  agisindan  getirdigi
yikiimliiliiklerle tiiketicinin bilingli olarak sozlesmeyi akdetmesini saglamak
istemistir. Iste bunun bir devami olarak da sdzlesmenin bu sekilde tiiketici lehine
sartlarla olusturuldugu var sayilarak, sozlesmenin devami siiresince tiiketicinin
korunmas1 amacina yonelik olarak diizenlemeler yapilmistir. Ozellikle tiiketicinin
O0demesi gereken kredi geri 6deme miktarinin belirlenmesinde bazi hususlar 6n plana
cikmaktadir. Zira tiiketiciler sadece konut edinmek i¢in aldiklar1 krediyi uzun vadede
geri 6demeyecek, ayni zamanda bu krediyi edindikleri i¢in yapilacak masraflara da
katlanmak zoruna kalacaklardir. Tiiketicilerin geri 6deme miktarlariyla ve 6denecek
miktarin tiikketiciye yansiyacak olan yillik maliyet oraninin yasal diizenlemelerinde
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile yetinilmemis; 31.05.2007 tarihli “Konut

Finansmam Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Orami Hesaplama
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Usul ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik” de cikarilmistir. Bu yonetmelik, konut
finansmaninda tiiketicinin konut finansmani1 kurulusuna borg¢landigi toplam miktari
veya vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksiti erken ddemesi halinde, kredi veren
tarafindan yapilacak faiz ve komisyon indirimi ile kredinin tiiketiciye yillik
maliyetinin oransal hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla

cikarilmistir (Yon. md.1).

II. SOZLESMEDEKI KOSULLARIN TEK TARAFLI DEGISTIiRILME
YASAGI

Dikkat edilecek olursa sézlesmenin bir ¢erceve sozlesme niteliginde oldugu
g6z Oniine alinarak yasanin 10/B maddesinin 3. fikrasinin son ciimlesinde,
sozlesmedeki hiikiimlerin tiiketici aleyhine tek tarafli olarak degistirilemeyecegi de
acikea belirtilmistir. Bu hiikiim, Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10.

maddesinde tiiketici kredileri i¢in 6ngoriilmiis diizenlemenin tekraridir’.

Tek tarafli degisiklik kavramindan anlasilmasi gereken, tiiketici aleyhine tek
tarafli degisikliktir. Buna gore tiiketici lehine yapilacak degisikliklerde bir serbestlik
s6z konusudur. Ornegin bazi bankalar déviz karsiigi alinan kredilerde, Tiirk
parasinin yabanci para kargisinda asir1 deger yitirmesi durumunda tiiketicilere, taksiti
0dedigi tarihteki kur iizerinden 6deme yapma hakkini tanimalar1 gibi olanaklar
saglamalart ya da sozlesmeye faiz oranlart diistiigii takdirde sozlesmeye
uygulanacagi yoniinde bir hiikiim koymalar1 durumunda tiiketici lehine degisiklikten

bahsedilir ve bunu gegerli saymak gerekir”.

" Ayrica 10.10.2006 tarihinde 26315 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Finansal Kiralama, Faktoring
ve Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslart Hakkinda Yonetmelik’in 32. maddesi ile
yiiriirliikten kaldirilan 20.07.1994 Tarih, 22002 sayili Resmi gazetede yayimlanmis Finansman
Sirketlerinin Kurulus ve Caligma Esaslart Hakkinda Yonetmelik’in 13. maddesinin 2. fikrasinda
sozlesme hiikiimlerinden kredi veren kurulusa faiz oranlarini, s6zlesme siiresi boyunca tek tarafli
olarak yiikseltme yoniinde yetki veren sdzlesme sartlarinin gegerli olmayacagi yoniindeki diizenlemesi,
2006 tarihinde yiirtirlige giren Yo6netmelikte yer almamaktadir.

2 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 285; ASLAN, s. 365; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 275-276.;
DERYAL, s. 165; AKIPEK, s. 255-256.
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Konut finansmani sozlesmeleri bakimindan tiiketici kredisi sézlesmelerine
paralel bir hiikiim getirilmistir. Dolayisiyla konut finansmani sézlesmelerinde de
tilkketiciye sunulan sézlesmenin kabul edilmesinden sonra artik finansman kurulusu
bu sozlesme hiikiimlerini tek tarafli olarak ve tiiketicinin rizasi ve bilgisi disinda
degistiremeyecektir. Zira Yasa, konut finansmani soézlesmeleri i¢in finansman
kuruluglarin s6zlesme oOncesi bilgilendirme formu verilmesi yiikiimii getirmistir.
Finansman kurulusu bilgilendirme formunda verdigi bilgileri dahi sdzlesmenin
yapilmasi agamasinda degistirememektedir. Getirilen bu diizenlemenin bir adim 6tesi
sozlesmenin tek tarafli degistirilememesidir. Yasa, goriildiigi gibi birbirini
tamamlayan diizenlemeler getirmektedir. Yasadaki bu diizenlemelerle, finansman
kuruluslarinca genel islem kosullarini iceren bir sézlesme yapilsa da, daha sonradan
bu sartlar tek tarafli olarak degistirilemeyecektir. Ancak konut finansmani
sozlesmeleri bakimindan da tiiketici kredilerinde kabul edildigi gibi, tiiketici lehine

uygulamalarin yapilmasinin gegerli kabul edilmesi gerekir.

Konut finansmani sozlesmeleri i¢in de getirilen bu emredici diizenleme
geregince finansman kuruluslarinca sézlesme hiikiimlerinin tek tarafli degistirilmesi
durumunda Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’ un 25. maddesinin 2.

fikrasinda 6ngoriilen idari para cezasi yaptirimi uygulanacaktir.

III. SOZLESMEDE TUKETICININ ODEMESI GEREKEN
MIKTARIN BELIRLENMESI

A. Geri Odeme Oranminin Belirlenmesi

Konut finansmani sozlesmesiyle tiiketicinin elde ettigi kredinin geri
O0denmesine iliskin hususlarin s6zlesmenin yapildigr sirada iceriginde bulunmasi
gerekmektedir (TKHK m. 10/B, XV g). Geri 6deme orami konut finansmani
sozlesmelerinde kararlastirilan asli unsurlardan biridir. Tiiketicinin geri 0demekle
yukiimlii oldugu 6diing para, belirli bir siire i¢inde ve belirli miktarlarda 6denmek
zorundadir. Odiing alman meblagin geri édeme miktari baz1 usullere gore belirlenir.

Buna gore tiiketicilerin geri 6demekle yiikiimlii olduklar1 meblaglar; anapara, faizler,
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ticretler, komisyon giderleri ve kamusal yikiimliiliikler olarak finansman kurulusu
tarafindan almaya hak kazanilmig giderlerle birlikte hesaplanir. Finansman
kurulusunun sozlesmeyle kararlastirilmis olsa dahi, yasal olarak hak etmedigi bir
ticreti almast miimkiin degildir3.
1. Geri Odeme Oraninin Belirlenmesinde Soz
Konusu Olabilecek Faizler

Konut finansmani sodzlesmelerinin en Onemli unsuru kredinin hangi
kosullarda geri odenecegine iliskin hiikiimleridir. Bu kosullarin en onemlisi de
sozlesmede kararlastirilan faizlerdir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un
10/B maddesinin 11. fikrasinda “Kredi geri odeme tutarumin, finansal kiralama
sozlesmelerinde ise kira bedelinin anaparaytr asan kismi bu madde kapsaminda faiz
olarak kabul edilir.” seklinde yapilan diizenlemeyle faizin genel niteligi
belirlenmistir. Kanun bu yoniiyle hem tiiketiciyi koruyan diizenlemeler, hem de bu
hiikiimde oldugu gibi finansman kurulusunu koruyucu hiikiimlere yer vermistir. Bu
hiikiim geregince, tiiketici tarafindan yapilacak geri 6demelerin anaparayr agmasi
halinde, eger ki faiz borcu da kalmamigsa, yapilan bu fazladan 6demeler finansman
kurulusu bakimindan sebepsiz zenginlesme teskil edecektir *. Bu nedenle de
tiikketicilerin korunmasi bakimindan sézlesmede anaparayr asan 6demelerin neler
oldugu agikca belirtilmelidir. Finansman kuruluslart bakimindan sézlesmede faiz
disinda bazi belli basli masraf kalemleri belirtilebilse de, tiiketicilerin bu masraflar

konusunda da dikkatli olmasi gerekir.

3 Nitekim konuyla ilgili olarak yayimlanan bir haberde, tiiketici sahis 2005 yilinda bir bankadan 57
bin TL tutarinda konut kredisi ¢ekmis ve bu kredi yetersiz gelince baska bir bankadan 10 bin TL
tutarinda tiiketici kredisi ¢ekmistir. Daha sonra ise her iki krediyi, tiiketici kredisi kullandig1 bankadan
90 bin TL konut kredisi kullanarak kapatmistir. Bu kredi geri 6demelerinde de taksitlerine fazla para
yansidigini gérmesi iizerine durumu Tiiketici Sorunlar1 Hakem Heyetine tagimigtir. Tiiketici Sorunlari
Hakem Heyeti ise verdigi kararda miisterinin kullandig1 kredinin basliginda “konut kredisi” ibaresinin
bulundugunu, ancak bulunmasa dahi tiiketici kredisi bashiginda bile adi “Kaynak Kullanimi
Destekleme Fonu” (KKDF) olan kesintinin yapilmasi yasal olmadigina karar vermistir. Kararm
gerekgesinde ise “kullanilan kredinin iceriginden bu kredinsin bir konut finansmani sdzlesmesi oldugu
anlagilmistir. Ancak saglayici tarafindan hazirlanan matbu so6zlesme orneklerinde, konut kredileri igin
ayri, tiiketici kredileri i¢in ayr1 s6zlesmeler hazirlandigi goriilmektedir. Dolayisiyla Tiiketici Kredisi
adr altinda kredi verdigini ileri siiren bankanm Tiketici Kredisi’ baslhkli s6zlesmeyi kullanmasi
gerekirken, neden ‘Konut Destek Kredisi (Konut Finansmani) S6zlesmesi’ baslikli sézlesme drnegini
kullandigini izah etmesi gerekirdi. Saglayici bunu da yapmamistir. Sonug itibariyle hem bilirkisi
goriisiine hem de yasal diizenlemelere gore konut finansmaninda kullanilan kredilerden KKDF
kesintisi yapilamaz. Aldig1 krediyi konutunun finansmaninda kullandigimi belgelerle kanitlayan
tiiketicinin talebi yerindedir.” seklinde kararin neye dayanarak verildigi anlasilmaktadir. Detayl bilgi
i¢in bkz. http://www.milliyet.com.tr/Yasam/SonDakika.aspx?aType=SonDakika&ArticleID=1145159
(et 05.12.2009)

*YAVUZ, s. 853.
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Konut finansmani s6zlesmesinde geri 6deme miktari, tiiketicilerin sabit ya da
degisken faizle borglanmalari halinde farkli olacaktir. Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 12. fikrasina gore s6zlesmede sabit, degisken
faiz orani belirlenebilecegi gibi her iki faiz tiirii esas alinarak da bir diizenleme
yapilabilir.

a. Sabit Faiz

Sabit faiz tahmin edilecegi lizere en c¢ok tercih edilen faiz tiirlidiir. Ancak
sabit faiz ve degisken faiz, tiiketicinin borcunu geri 6demesi bakimindan, farkl
sonuglar dogurmaktadir. Buna gore sabit faiz iceren kredi sodzlesmesinde,
sO6zlesmenin kurulusu sirasinda belirlenen faiz orani lizerinden faiz geri 6demelerinin
kararlastirilmas1 s6z konusudur. Sabit 6demeye baglanan en Onemli sonug,
tilkketicinin erken 6ddeme yapmasi durumunda, erken ddenen bedelin yilizde ikisini

geecmemek {izere bir erken 6deme iicretine hak kazanmasidir.

Sabit faizli konut kredilerinin bir diger o6zelligi, geri 6demelerinin genel
olarak aylik yapilmasi, baslangicta belirlenen faiz oranmmin kesinlikle
degistirilememesi ve vadelerinin uzun siireli olmasidir. Ayrica bu tiir faizi iceren
kredilerde ilk basta geri 6deme i¢inde faiz yiiksek seyrederken, geri ddemelerin
sonlarina dogru ise geri 6demelerdeki anapara pay1 artmakta ve vade sonunda alinan
kredi tamamen geri 0denmektedir. Uzun vadeli nakit alimlarinda olusabilecek
belirsizliklerin 6nlenmesi amaciyla da faiz oranlari, hazine bonosu veya devlet tahvili

icin belirlenen faiz oraninin {izerinde olmaktadir’.

b. Degisken Faiz

Konut finansmani sozlesmelerinde 5582 sayili yasayla getirilen yeni
diizenlemeyle degisken faiz de karalastirilabilmektedir. Bu diizenlemeyle konut
kredileriyle sinirli olarak sabit faizle bor¢lanma zorunlulugu kaldirilmistir.
Diizenlemenin  gerekgesinde  degisken faizle kredi  verilmesi esasinin

benimsenmesinin, kredi verenlerin risk yonetimini kolaylastiracak olmasi ve bunun

> MERMER, Suat; Tiiketici Hukuku Bakimindan Konut Finansmani, Finans Hukuku ve Sorunlari,
Finans Hukuku Panelleri, Istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul, 2007, s. 182.
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neticesinde vadelerin uzamasi ve geri 6deme taksitlerinin azalacaginin saglanmasi

bakimindan 6énem tasidigi belirtilmistir®.

Faizin degisken olmasi, s6zlesmenin baslangicinda bir oran belirlenmesi ve
bu oranin sézlesmede belirlenen yurt i¢inde veya yurtdisinda kabul goren bir endeks
bazinda degiseceginin kararlastirllmasindan ibarettir. Degisken faiz uygulamasi
enflasyonun ve faizin arttigt durumlarda nominal faiz orani iizerinden hesaplanan
geri O0demelerin reel degerinin azalmasi ve bu durumun kredi veren igin risk

olusturmasi neticesinde, bu riskin dniine gegilmesi amaciyla gelistirilmistir’.

Degisken faizle kredi verilmesi, finansman kurulusu bakimindan vadelerin
uzamasi ve geri ddeme taksitlerinin artmasi agisindan risk olusturacaktir®. Bu
nedenle kredi veren kurulus faiz orani riskini tiiketiciye aktarmakta ve piyasadaki
faiz orami degisiklikleri nedeniyle ugrayacag: zararlardan kendisini korumaktadir’.
Kredi kurulusu kendisini bu sekilde korurken, degisken faizle konut edinen tiiketici
de korunmasiz degildir. Yani faiz degisken olarak belirlense de belirli bir {ist sinir
nispetinde degisebilecektir. Buna gore faizin sonraki donemde degigsmesi durumunda
yeni belirlenen azami geri 6deme tutari, s6zlesmenin basindaki faiz temel alinarak
belirlenen azami geri 6deme tutarindan daha fazla olamayacaktir. Yasada bu yonde
yapilan diizenleme ile tiiketicinin degisken faizde geri 6demelerinin diizenlenmesi ve
magdur duruma diismesinin oniine ge¢ilmistir. Finansman kurulusunun degisken faiz
uygulamasinda belli bir haddi gecememesi, tiiketicinin 6deyemeyecegi bir akit

tablosu ile karsilasmasini 6nleyecektir10.

Finansal kiralama sozlesmelerinde ise durum degisken faiz igeren kira
sozlesmeleri bakimindan degismemektedir. Ciinkii 5582 sayili yasadaki degisiklikten
once de degisken faiz iceren finansal kiralama sozlesmeleri zaten yapilabilmekteydi.

S6z konusu yasayla da yapilan degisiklikle, finansal kiralama sézlesmelerinde faizin

65582 sayili Yasa’ nin gerekgesi igin bkz. www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1159m.htm
(e.t 05.10.2009).

” MERMER, s. 182.

* YAVUZ,s. 855.

’ MERMER, s. 182.

' TOPALOGLU (ABD Mortgage), s. 864-865.

82



finansal tekniklerle anaparadan ayrilarak ayrica hesaplanmasi gerektigi ayrica

belirtilmistir.

Degisken faizi igeren sozlesmelerde tiiketicilerin korunmasi amaciyla,
sOzlesmenin imzalanma asamasindan 6nce de korunmalarini saglamak anlaminda
“Degisken Faizi Iceren Konut Finansmani Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin
Bilgilendirilmesi Usul Ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik''” yayimlanmistir. Bu
yonetmelik’ in 1. maddesine goére sozlesmenin degisken faiz icermesi lizerine
kurulmasi durumunda bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi amaciyla bu Yonetmelik’in diizenlendigi belirtilmistir. Ayrica bu
Yonetmelik’ in 5. maddesinde de konut finansmani kuruluslarinin degisken faizi
iceren finansman saglamalari durumunda so6zlesmenin imzalanmasindan &nce
tiiketicileri yazili olarak bilgilendirmeleri zorunlulugu getirilmistir. Ancak bu yazil
bilgilendirmeden kastedilen kanimizca, s6zlesme oncesi bilgi formudur. Bu konuda,

sOzlesme Oncesi bilgi formlar1 kisminda agiklamalarda bulunmustuk'*.

2. Odemelerin Dovize Baglanabilmesi

Tiiketicinin geri 6demelerinin dovize baglanabilmesi de konut finansmani
sisteminde miimkiindiir. Ancak geri 6demelerin dovize baglanabilmesi, 6demelerin
dovizle yapilacagi anlaminda degildir. Burada dovize endeksli kredi verilmesi,
yabanc1 paraya endeksli Tiirk Lirasi kredisi olarak anlasilacaktir'>. Bunun nedeni ise
32 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 17 maddesinin b
bendinde belirtilen dovize endeksli kredi agabilecekler arasinda konut kredilerinin
sayllmamasidir. Bu nedenle konut kredilerinin geri 6demeleri ancak Tiirk Lirasi
olarak yapilmalidir. Bununla birlikte konut finansmani soézlesmelerinde geri

Odemelerin belirli bir doviz kuru tizerinden belirlenmesi mimkiindir.

Konut finansmani sistemine dahil olan finansal kiralama soézlesmeleri

bakimindan ise 3226 sayili Yasanin 6. maddesi uyarinca finansal kiralama bedelinin

"' Resmi Gazete 31.05.2007, S. 26538.

122, Boliim, I, B’ de yaptigimz agiklamalar.

¥ REISOGLU, Seza; Konut Edinme Amagcl Konut Finansman Sézlesmeleri ve Uygulama Sorunlari
Bankacilar Dergisi, S. 61, Haziran 2007(Konut Finansmani), s. 84.
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Tirk Liras1 veya Merkez Bankasinca alim satimi yapilan doviz cinsinden
belirlenebilecegi belirtildiginden, kira geri édemelerinde Borglar Kanunu’ nun 83.
maddesi goz Oniline alinarak; sozlesmede “aynen 6deme” veya benzeri bir ifade yer
aliyorsa kiracinin 6demeleri doviz cinsinden de yapabilmesi miimkiindiir'*. Ancak
tersi bir durumda O6demelerin belirlenen kur iizerinden Tiirk Lirasi cinsinden
yapilmast da mimkiindiir. Ayrica doviz cinsinden Odeme yapilmasinda
karsilagilabilecek en 6nemli sorun yabanci paranin Tiirk Liras1 karsisinda asir1 deger
kazanmas1 neticesinde sézlesmenin uyarlanmasi sorunudur. Sézlesmelerin degisen
kosullara uyarlanmasiyla ilgili olarak herhangi bir yasal diizenleme mevcut olmasa
da doktrin ve yargi kararlarinin benimsedigi bazi kriterlerle, sozlesme degisen
ekonomik kosullara yeniden uyarlanabilmektedir'®. Uyarlamanin yapilabilmesi igin
mevcudiyeti aranan en énemli kosullar, s6zlesmenin edinmeleri arasindaki dengeler
asir1 sekilde bozulmali (6rnegin bir devaliiasyon meydana gelmeli), sdzlesme iliskisi
Ozellikle borglu taraf acisindan katlanilmaz bir hale gelmelidir. Bu gibi kosullarin
varligt durumunda borglu sozlesmede belirlenen doviz kurunun yeniden

belirlenmesini talep edebilecektir'®.

B. Yilhik Maliyet Oranminin Belirlenmesi

Yillik maliyet oraninin nasil belirlenecegine iliskin olarak “Konut
Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi Ve Yillik Maliyet Orani Hesaplama
Usul Ve Esaslart Hakkinda Yonetmelik” 5582 sayili yasaya paralel olarak 31.05.2007
tarihinde yuriirlige girmistir. Bu Yonetmelik’ in tanimlar bagliklt 4. maddesinin 1
bendinde yillik maliyet orani;” Konut finansmant kurulusu ve tiiketici tarafindan
kabul edilmis olan faiz, iicret, masraf ve kamusal yiikiimliliikler ddhil tiim
taahhiitlerin bugiinkii degerlerinin yillik toplamina esit olan orani” ifade etmektedir.
Bu yonetmeligin 8. maddesinde yillik maliyet oranini belirleme usulii acikc¢a
zikredilmistir. Anilan maddeye gore kredinin veya finansal kiralamanin tiiketiciye
verildigi tarihte ve bazi1 bedeller hari¢ tutularak ve bir formiil kullanilarak

belirlenmektedir. Bu bazi bedeller de maddede bentler halinde sayilmistir. Buna gore

4 REISOGLU (Finansal Kiralama), s. 52; DIRICAN, Gokhan; Kiracinin Finansal Kiralama Bedelini
Odemede Temerriide Diismesi ve Bunun Hukuki Sonuglari, Prof. Dr. Ergon A. Cetingil ve Prof. Dr.
Reyegan Kender’e 50. Birlikte Calisma Y1li Armagan, Istanbul, 2007, s. 493.

" DIRICAN, s. 493-494.

' DIRICAN, s. 494.
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maliyet oraninin hesaplanmasinda goz Oniine alinmayacak bedeller, gecikme faiz
orant; konutun satis fiyati disinda kalan ve tiiketicinin 6demekle yiikiimlii oldugu her
tirlii bedel; tiiketicinin makul bir se¢im Ozgiirliigiiniin bulunmadigr durumlar ile
O0denmesi gereken bedellerin normalin ¢ok iistiinde oldugu durumlar hari¢, fon
transferine iligskin bedeller ile kredi veya kira geri 6demeleri, faiz 6demeleri ve diger
masraf ve har¢larin tahsili amaciyla ag¢ilmis bir hesabin muhafaza edilmesine iliskin
bedeller; konut finansmanmi sartlar1 iizerinde belli bir etkisi olsa dahi konut
finansman1 sozlesmesinden ayri sézlesmelerden dogan iiyelik aidatlari; tliketicinin
6limii, maluliyeti ya da issiz kalmasi1 durumlarinda yasal faiz ve alacakli tarafindan
konut finansmaninin verilmesi i¢in sart kosulmus masraflar; toplam konut
finansman1 miktarina esit ya da bu miktardan az bir meblagin konut finansman
kurulusuna 6denmesini saglamak amaciyla tasarlanmig bedeller disinda kalan sigorta
veya teminat masraflarini kapsamaktadir. Dolayisiyla Yonetmelik’in 1. maddesinde
de belirtildigi gibi, yillik maliyet oranlarmin da belirlenmesi, tiiketicilerin
kullandiklar1 kredilerin yillik olarak biitcelerine nasil yansiyacagini gormeleri
bakimindan 6nem tasir. Yillik maliyet oranlar1 da Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B. maddesinin 15. fikrasinda (bent c) bentler halinde belirtilen

s0zlesmede yer almasi zorunlu unsurlardan biridir.

Boylece tiiketiciler sozlesmede zorunlu olarak belirtilecek kredinin
kendilerine yillik maliyetini gérmiis ve bu oran1 gdz Oniine alarak sdzlesmeyi yapmis
olacaklardir. Bu da tiiketicilerin yasa tarafindan, 6nemli bir noktada ozellikle

korundugunu gostermektedir.

III. ODEMELERIN KIYMETLI EVRAKA BAGLANMASI YASAGI
VE SONUCLARI

Konut finansmani1 sodzlesmelerinin akdedilmesi ve sozlesmenin devami
stiresince tiliketicilerin korunmasi amaciyla Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
ile getirilen Onemli diizenlemelerden biri de 10/B maddesinin 10. fikrasinda
diizenlenen, kredi geri ddemelerinin kiymetli evraka baglanamamasi ve kiymetli

evrakla teminat altina alinamamasidir. S6z konusu diizenlemeye gore konut
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finansmani kuruluslarinin 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli
evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaklanmistir. Bu yasaga ragmen
tilkketiciden bir kiymetli evrak alinmas1 durumunda, tiiketici bu kiymetli evraki konut
finansman1 kurulugsundan geri isteme hakkina sahiptir. Bunun gibi, konut finansmani
kurulusu kiymetli evrakin baskasina devri suretiyle tiiketicinin ugradig1 zararlar
tazmin etmekle de yiikiimli tutulmustur. Konut finansmani sézlesmelerine iliskin
yeni diizenlemeler ile birlikte getirilen bu diizenleme aslinda tiiketici kredilerinde de
var olan bir hiikiimdiir. Sonug itibariyle konut finansmaninin da kredi niteliginde
oldugu diisiiniiliirse bu diizenlemenin tiiketici kredilerindeki benzer diizenlemenin bir
yansimast oldugu soylenebilir. Ozellikle icra hukukunda finansman kurulusunu
avantajli duruma getiren kiymetli evrak diizenlenmesine izin verilmemesi tiiketicinin

korunmasi bakimimdan yerinde bir diizenlemedir'’.

A. Yasagin Kapsam

1. Senet Bakimindan Kapsami

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesiyle konut
finansman1 sozlesmelerinde geri 6demelerin kiymetli evraka baglanmasi ve kiymetli
evrakin teminat araci olarak alinmasi yasaklanmistir. Yasa’ da taksitli satimlarda
nama yazili kiymetli evrak diizenlenebilecegini dngoéren hiikiimlerden farkli olarak,
tiikketici kredilerindeki benzer diizenleme ile konut finansmani sdzlesmelerinde de
borca karsilik olarak senet verilemesi onlenmek istenmistir. Burada tiiketici bir para
borcunu 6demek amaciyla hareket edeceginden, para borcunu iceren kiymetli evrak
kullanacaktir. Bu senetler “bor¢lar hukuku senetleri” olarak da nitelendirilen
kambiyo senetleridir'®. Bu nedenle tiiketiciler, konut finansmani sézlesmelerindeki

borglarina karsilik polige, bono ve ¢ek diizenleyemeyeceklerdir.

Tiiketicinin emre veya nama ya da hamiline yazili olan kambiyo senetlerini

diizenlemesi yasak oldugu gibi, kendisine ciro edilen senetleri de vermesi yasaktir.

"7 ASLAN, s. 384-385; AYDOGDU (Mortgage), s. 78. ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 292-293.
' UZUNALLI-EROGLU, Sevilay; Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun Kiymetli Evrak
Hukukuna Etkileri, DEUHFD,C.6, S.1, Izmir, 2004, s. 114, dn.5.
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Yani tiiketici senet diizenleyemedigi gibi herhangi bir sekilde elinde bulundurdugu

senetleri borcuna karsilik olarak saticiya sunamayacaktir.

2. Kisi Bakimindan Kapsami

Bir diger onemli nokta, tiiketicinin kesideci veya diizenleyen sifatiyla
kiymetli evrak tanzim etmesi yaninda; poligeyi kabul eden, ciro eden veya aval veren
sifatiyla da taahhiit altina girememesidir. Ciinkii policeyi diizenleyen veya bonoyu
tanzim eden i¢in s6z konusu olan tehlike, senedi ciro eden veya policeyi kabul eden
tikketici icin de s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla sadece tiiketicinin senedi
diizenleyen sifatiyla vermesi yasak oldugu gibi, ciro eden veya ciro edilen sifatiyla
da vermesi durumu yasaklanmistir. Kiymetli evrak hukuku bakimindan tiiketicinin
durumu degerlendirildiginde sadece kiymetli evraki keside eden sifatiyla degil,
kendisine evrak ciro edilen veya kendisinin ciro ettigi evraklar bakimindan da
finansman kurulusuyla arasinda bir kambiyo iliskisi kurulmasi engellenmek
istenmektedir. Bilindigi iizere taraflar arasindaki kambiyo iligkisi asil iligkiden soyut
bir iliski oldugundan 6zellikle tiiketicinin aldig1 malin ayipli ¢gikmasi gibi durumlarda
tilketicinin  asil  bor¢ iliskisinde dayanarak def’iler ileri siirebilmesini
zorlagtiracagindan ve tiiketicinin bu anlamda herhangi bir zorluk yasamasinin 6niine

geemek bakimindan yasadaki diizenleme kanimizca, yerinde bir diizenlemedir.

Kiymetli evrak diizenleme yasagi, tiiketicinin istese dahi bu kiymetli evraki
diizenleyememesi olarak anlasilmalidir. Yani bu yasagin kapsami sadece saticilarin
tilketiciyi kiymetli evrakla bor¢ altina sokmak iizere kiymetli evrak diizenleme
taleplerini kapsamaz, aksine tiiketici de saticiya bdyle bir talepte bulunamaz. Boylece
tiikketicilerin kendi istekleriyle dahi olsa, borglarina karsilik olarak kiymetli evrakla
bor¢ alina girmeleri engellenmek istenmistir. Dolayisiyla yasagin kapsamini kredi
saglayan tarafin tiikketiciye kiymetli evrak diizenleme talebinde bulunamamasinin
yani sira, tliketicinin kendi iradesiyle de borcuna karsilik olarak kiymetli evrak

getirememesi veya diizenleyememesi olarak anlamak gerekir. Bu yasakla, tiiketicinin
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kiymetli evrak diizenlemesi tipik bir tehlike durumu olarak kabul edilmis ve

tiiketiciye sahsi bir degerlendirme olanag: dahi tanmmamustir'”.

3. Konu Bakimindan Kapsami

Tiiketicinin Kiymetli evraka baglanamayacak olan tiiketici edimleri, kredi
verenin tiiketici karsisinda kredi sozlesmesi ve Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun nedeniyle dogan tiim haklarla ilgilidir. Buna gore bu haklar, vadesi gelmis
veya gelecek olan taksitler, kredi sozlesmesinden dogan faiz ve masraflar,
sozlesmenin feshi nedeniyle anapara iadesi ve tazminat talepleri ve icra takip
masraflar1 gibi masraflar olabilir. Tiiketicinin bu taleplerle ilgili olarak kiymetli

evrak diizenlemesi yasaktir®.

B. Yasaga Uymamanin Sonuclari

Kiymetli evrak diizenleme yasaginin kapsami belirlenirken g6z Oniine
alinmasi1 gereken nokta, tiiketiciyle yapilan s6zlesmede hicbir sekilde kiymetli evrak
verilmesinin kararlagtirllamamasidir.  Yasada agikca kiymetli evrak diizenlenmesi
yasaklanmasina ragmen bu yasaga uyulmayarak kiymetli evrak diizenlenmesi
durumunda da bazi sonuglar diizenlenmistir. Bu diizenlemeler esas olarak kiymetli
evrakin diizenlenmesi neticesinde meydana gelebilecek zararlarin giderilmesine
yonelik yaptirnmlardir. Bu nedenle de kiymetli evrakin gecersiz olmasi gibi bir sonug
s0z konusu olmamaktadir. Bunun nedeni ise kiymetli evrakin olusturulabilmesi igin
bir kambiyo taahhiidiiniin ve daha sonrasinda da kiymetli evrakin diizenlenmis
olmas1 geregidir. Zaten Yasa’ da tiiketicinin kambiyo senedi diizenlemesi ve
kambiyo iligkisine girmesi yasaklanmamigtir. Yani tiiketici bu yasaga ragmen bir
kambiyo senedi diizenlemis olabilir. Bu durumda da kanunun bu emredici hiikmii
geregince bir gecersizlik yaptirnminin uygulanmasi gerekecektir. Ancak gegersiz
olacak olan bu kambiyo senedi degildir. Tiiketicinin diizenlemis oldugu kambiyo
senedi gecerli olacaktir. Burada gegersiz olacak olan iliskinin tespit edilebilmesi i¢in

kambiyo senedi verme anlagsmasi yapilmasi ile diizenlenmesi asamasi Oncelikle

" UZUNALLI-EROGLU, s. 146.
2 UZUNALLI-EROGLU, s. 145-146.
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birbirinden ayr1 incelemek gerekir. Bilindigi gibi kambiyo senetleri asil borgtan ayri
soyut bir bor¢ dogurur. Kambiyo senetleri bir temel iliskiye dayanilarak verilir ve bu
iliski de genellikle bir borglar hukuku sdzlesmesidir. Iste kambiyo iliskisi, bu temel
bor¢ iligkisinin ifasina iliskin bir anlagsmaya dayanilarak verildiginde kurulmus
olacaktir®'. Kambiyo taahhiidii, asil iliskiden ayr1 olarak yiikiimlenen bir taahhiittiir™.
Kambiyo iligkisi anlagilacagi gibi temel iliskiden farklidir ve temeldeki borg
iliskisinin ifas1 ugruna® yapilan bir edimdir. Yani senedin diizenlenmesi ve lehtarina
verilmesi ile kambiyo iliskisi dogmaktadir. Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’
da ise yasanin kesin olarak yapilmasini istemedigi husus tiiketicinin bdyle bir
kiymetli evrak diizenlenmesi yoniinde yapilacak bir anlasmadir. Yani eger senet
diizenlendikten sonra finansman kurulusuna verilmigse artitk bu senedin gegersiz
oldugu ileri siiriilemez. Senet gegerlidir. Ancak tiiketici ile yasada belirtilen yasaga
ragmen bir kambiyo senedi verilmesi yoniinde anlasma yapilirsa bu anlagsma gegersiz
olacaktir. Bor¢lar Kanunu’ nun 19. ve 20. maddesindeki emredici hiikiimlere aykiri
oldugundan gegersiz olacak anlasma, “kambiyo senedi verme anlasmasi®*”dir. Bu
anlagma, tiiketiciyle yapilan ve ifa veya teminat amaciyla kiymetli evrak
diizenlenmesine iliskindir. Bu yiikiimliiligiin butlan1 ayn1 zamanda kambiyo senedi
verme anlasmasina temel olusturan ve taraflar arasinda kararlastirilan teminat ve ifa

< 25
amacinin da batil olmasi sonucunu dogurur™.

Konut finansmani s6zlesmesi akdeden tiiketiciden de kiymetli evrak alinmasi
durumunda yukarida acikladigimiz gerekgelerle ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesin 10. fikras1 dikkate alinarak senedin gecersiz olacagi
sOylenemeyecektir. Zira 10. fikrada tiiketiciden kiymetli evrak alinmasi durumunda

senedin tiiketiciye iade edilmesi gerektigi ve hatta tiglincii bir kisiye ciro edilmis

*' ULGEN Hiiseyin/ HELVACI Mehmet/ KENDIGELEN Abuzer/ KAYA Arslan, Kiymetli Evrak
Hukuku, Gézden Gegirilmis 3. Basi, Istanbul, 2006, s. 68 vd.

2 POROY, Reha/TEKINALP, Unal; Kiymetli Evrak Hukuku Esaslari, 18. Basi, istanbul, 2007, s.
113 vd.

¥ Kambiyo taahhiidiiniin ifa ugruna yapilmasi, temel borg iliskisinden dogan talep haklarin ortadan
kaldirmadan, bu hakka paralel ve bu hakla yarisan bir talep hakkinin dogdugu kabul edilerek, ifa
ugruna (BK 114 f. 2) yapildigmin kabulii gerekir. ifa yerine yapildig1 takdirde ise borcun yenilenmesi
sonucunu dogurabilecektir. Bkz. POROY/TEKINALP, s. 115.

2 UZUNALLI-EROGLU, s. 148.

3 UZUNALLI-EROGLU, s. 147-148.
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olabilecegi dahi gozetilerek tiiketicinin ugradig1 zararlarin tazmin edilmesi gerektigi

belirtilmistir.

Tiiketicilerle akdedilecek konut finansmani sozlesmelerinde kiymetli evrak
diizenlenmesine iliskin her hangi bir s6zlesme maddesinin yer almasi durumunda da
bu hiikiimler, yasanin emredici hiikkmiine aykir1 olup, gegersiz olacaktir. Bunun gibi
ayrica, sOzlesmenin yapilmasi sirasinda tiiketiciden, sozlii olarak dahi boyle bir

taahhiit istenemeyecektir.

Yasada agikga belirtilen bu yasaga ragmen tiiketiciden kiymetli evrak
almmasi durumunda ise Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinde yukarida da belirttigimiz gibi bazi yaptirimlar uygulanacaktir. Buna gore
tilketiciden kiymetli evrak alinmasi durumunda, tiikketici bu kiymetli evraki konut
finansmani kurulusundan geri isteme hakkina sahiptir’®. Ayrica, bu kiymetli evrak
baska bir kisiye devredilmisse bu devir sebebiyle tiiketicinin ugradigi zararlar da
tazmin edilmek zorundadir. Ancak Odemelerin, yasaga ragmen kiymetli evraka
baglanmis olmasi1 durumunda bu kiymetli evrak tiiketici tarafindan geri istenebilecek
ve hatta tiiketicinin bu sebepten ugramis oldugu zararlarin tazmini gerekecektir®’.
Ancak bu diizenlenerek finansman kurulusuna verilmis olan senedin ciro edilmesi

durumunda tiiketicinin cirantalar éniindeki durumu da énem arz etmektedir®.

1. Kiymetli Evrakin Tiiketiciye Geri Verilmesi

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun 10/B maddesinde tiiketiciden
kiymetli evrakla teminat alinmis olmasi durumunda 6ngoriilen yaptirimlardan biri
kiymetli evrakin geri verilmesidir. Buna gore yasaga ragmen kiymetli evrak
diizenlenmis olmasi durumunda satici, bu kiymetli evraki tiiketiciye iade etmekle
yiikiimliidiir. Bu hiikiimle birlikte finansman kurulusunun tiiketicinin kiymetli evrak

diizenlemesi durumunda bu kiymetli evraki tiikketiciye iade etmesi zorunlu hale

% ONAL/TOPALOGLU, s. 323-324; REiSOGLU (Konut Finansmani), s. 80; AYDOGDU
(Mortgage), s. 78.

7 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 292-293.

¥ Senedin ciro edilmis olmas1 durumunda tiiketicinin ugrayacag: zararlarin tazmini ile ilgili bilgi igin
bkz. 3. Boliim, IV, B, 2 ‘de yer alan agiklamalar.
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getirilerek, tiiketicinin ugrayacagi muhtemel zararlar 6nlenmek istenmistir. Kiymetli
evrak verilmesinin yasaklanmasiyla ilgili yapilan bu diizenlemeyle tiiketici,
kendisinden yasaga ragmen kiymetli evrak alinmasi durumunda bu kiymetli evraki
finansman kurulusundan geri isteme hakkina istinaden geri alabilecektir. Finansman
kurulugunun senedi kendiliginden tiiketiciye iade etmesi de bizce miimkiin olmalidir.
Zira Yasa’da agikca senedin tiiketiciye geri verilme zorunlulugu, emredici bir ifade

ile belirtilmektedir.

Senedin iadesi sadece senedin zilyetliginin degil, tiiketicinin kagidi imha
edebilecegi sekilde senet iizerindeki fiili hakimiyetinin saglanmasi anlamina gelir®.
Senedin imha edilebilecek sekilde tiiketicinin fiili hakimiyetine verilmesi durumunu
kanimizca sinirlandirmamak gerekir. Konut finansmani sdzlesmelerinde tiiketicinin
kiymetli evrak vermesi durumunda senedin tiiketiciye iade edilmesi zorunlulugu
yasada diizenlendiginden tiiketici kanimizca senedin iade edilmesini mahkemeden
isteyebilmelidir. Tiiketicinin senedin iade taleplerinin dayanagini, Tiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 10. fikras ile taraflar arasindaki
kambiyo senedi verme anlagsmasinin Borglar Kanunu’ nun 19. ve 20. maddeleri

geregince gecersizligi olusturur.

2. Senet Ciro Edilmisse Tiiketicinin Ugradig1 Zararlarin

Tazmini

Yasada belirtilen bir diger yaptirim da senedin diizenlenmesi durumunda bir
de finans kurusu tarafindan ciro edilmigse tliketicinin ugradigi zararlarin
giderilmesidir. Bu diizenleme yukarida belirttigimiz gibi kambiyo senedinin
diizenlenmesi durumunda iigiincii bir kisiye ciro edilmesi neticesinde tiiketicinin
kambiyo iligkisinden dogan def’ileri ii¢iincii kisiye ileri slirememesi neticesinde
zarara ugrayabilmesi tehlikesine karsi tiiketicinin korunmasi amaci tagimaktadir.
Ornegin finansman kurulusunun senedi ciro etmesi neticesinde ii¢iincii kisinin 6deme
talebiyle tiiketiciye basvurmasi durumunda, tiiketici yalnizca sahsi def’iler ileri

stirebileceginden, senetteki bedeli 6demek zorunda kalacaktir.

¥ UZUNALLI-EROGLU, s. 152-153.

91



Oncelikle belirlenmesi gereken, senedin ciro edilmis olmasi halinde, senet
borg¢lusu olan tliketicinin ii¢lincii kisiye hangi def’ileri ileri siirebilecegidir. Diger
tilkketici sozlesmelerindeki kiymetli evrakla ilgili diizenlemelerle ilgili olarak
doktrinde bu konuda gesitli goriisler ileri siiriilmiistiir’’. Senedin gecerli olmadiginin
belirtildigi taksitli satiglarla ilgili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 6/A
maddesi diizenlemesinden ayri olarak, konut finansman1 sézlesmelerini diizenleyen
10/B maddesinde senedin gecerli olmadigi diizenlenmemistir. Bu durumda
kanimizca konut finansmani soézlesmelerinde ifa ya da teminat amaciyla kiymetli
evrak diizenlenmesi durumunda senet gegerli olacak; ancak senet borglusu olan
tiikketici tigiincii kisiye sahsi def’iler ileri siirebilecektir’'. Zir Yasa’ agikca ticiincii
kisinin ugrayacagi zararlarin da finansman kurulusu tarafindan karsilanacagi
belirtilmistir. Yasanin bu yoOndeki acgik diizenlemesi kiymetli evrak verme
sozlesmesinin gegerli oldugu ve kiymetli evrakin devredilebilir olmasinin dogal bir
sonucudur. Bdylece tiiketici menfaatleri ile kambiyo senedinin tedaviiliiniin

korunmasina ydnelik menfaatler arasinda uzlasma oldugu ortaya konulmaktadir™.

Senedin ciro edilmesi durumunda senedin tiiketiciye iadesi fiilen miimkiin
degildir. Ciinkii finansman kurulusu senetten dogan alacagini bir ii¢lincii kisiye ciro
yoluyla devretmistir. Bu durumda tiiketicinin ugradig: zararlar, senedin ciro edilmesi
neticesinde senedin yetkili hamilinin tiiketiciye 6deme yapmasi i¢in basvurmasi
durumunda s6z konusu olabilir. Bu durumda tiiketici senetteki bedeli, senedin yetkili
hamiline O6demekle yiikiimliidiir. Bu durumda tiiketicinin ugramasi muhtemel
zararlari; senet bedelinin 6denmesi neticesinde maddi zarar ve yapilmis avukat

masraflart gibi zararlardir.

Senedin ciro edilmesi durumunda tliketicinin ugradigi zararlarin tazmin
edilmesine iliskin diizenlemeden (TKHK m. 10/B f. 10, son ciimle) anlasilan, yetkili

hamilin tiiketiciye 6deme i¢in bagvurmasi durumunda tiiketicinin bu bedeli 6demekle

% Doktrinde ZEVKLILER/AYDOGDU’ ya gor taksitli satim sozlesmeleriyle ilgili olarak
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 6/A maddesinde tiiketicinin kiymetli evrak niteliginde
senet diizenleyecekse ancak her bir taksit ddemesi igin ayr1 ayr1 ve sadece nama yazili olabilecegini
belirtmistir. (TKHK m. 6/A- f.3) Goriis igin bkz. ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 180. karsi goriis
icin bkz. UZUNALLI-EROGLU, s. 133.

3! Tiiketici kredilerindeki ayn1 yonde goriis igin bkz. UZUNALLI-EROGLU, s. 153.

*? UZUNALLI-EROGLU, s. 154.
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yukiimlii oldugudur. Ciinkii maddenin lafzindan da anlasildigi gibi senedin ciro
edilmesinden dogan zararlardan bahsettiginden; bir zararin dogmus olmasi ve

dolayistyla tiiketicinin 6demede bulunmasi gerekmektedir.

IV. TUKETICININ BORCUNUN iFASININ ZAMAN BAKIMINDAN
DEGERLENDIRILMESI

A. Vadesinden Once Odeme Yapilmas: Durumunda

Vadesinden 6nce 6deme yapilmasi durumu, tiiketicinin bir veya birden fazla
taksitini veyahut da borcun geri kalan kisminin tamamini erken 6demesi seklinde
gerceklesir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ‘a getirilen bu hiikiimle dnceki
yasal diizenlemelerden farkli olarak tiiketiciyi koruyucu hiikiimler getirmistir. Erken
O0demeyle ilgili olarak konut finansmani uygulamasi yapan diinya tilkelerindeki
uygulamalara bakildiginda; genel itibariyle ya erken 6deme imkanini kaldirarak
tazminat ya da cezai sart uygulamasi yaratan modeller; ya da erken 6deme imkan1 ve
taraflar acgisindan sonuglarinin hukuk normlart ile diizenlendigi sistemler oldugu
goriilecektir. Hakim uygulama ise ¢esitli hukuk normlariyla sinirlandirilmis tazminat
modelidir. Bu modelin uygulandig: iilkelerin ortak 6zelligi ise yiiksek enflasyon
gee¢misine sahip olmalaridir’®. Hukukumuzda ise Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 13. fikras1 ile yapilan diizenleme ile sabit faizli kredi
segenegini kullanan tiiketiciye, finansman kurulusunun erken O6deme nedeniyle
ugradig1 zararlarin giderilmesi amaciyla, erken 6deme ticreti 6deme yiikiimliiliigiiniin

sozlesmeyle yiikletilebilecegi yoniinde bir diizenleme getirilmistir.

1. Bankanin Faizden Indirim Yiikiimliiliigii

Tiiketicinin dogal bir hakki olarak kredinin kalan taksitlerinden bir veya
birkacin1 vadesinden Once 6demesi, kendisine bir kiilfet olarak geri donmekle
beraber bir nimet olarak da geri donebilmelidir. Tiiketiciye, borcunu erken 6deme

imkaninin taninmasinin en 6nemli sonucu, finansman kurulusunun faizden indirim

3 CETINER, s. 2284.
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yukiimidir. Tiiketici erken 6demeyle her ay faizli taksitler 6demek yerine bir defada
borcundan kurtulmus olur. Bu amacla yasada ve yonetmeliklerle tiiketicinin kalan
taksitlerinin tamamini veya bir kismin1 erken 6demesi durumunda belirli bir oranin
indirilmesi diizenlemesi getirilmistir. Buna gore Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 13. fikrasinda finansman kurulusunun vadesinden once
O0denen kredi taksitleri i¢in gerekli faiz indirimi yapmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu
diizenleme tiiketiciye tiim borcunu bir defada; ancak sdzlesmenin basinda belirlenen
faizli meblagdan daha diisiik bir meblagda ifa etme hakki verir. Bunun yaninda
tiikketici borcun tamamini 6demeksizin bir veya birkag taksiti de vadesinden once
Odeyebilir. Bu durumda finansman kurulusu gerekli faiz indirimlerini yapmakla
yiikiimlii tutulmustur. Indirim yapilmasi, hem borcun tamaminin hem de bir ya da

birkag taksitin erken 6denmesi durumunda s6z konusu olacaktir.

Finans kuruluslarinin faizden indirim yiikiimliiliikleri ile ilgili olarak bir diger
diizenleme de“Konut Finansmam Siteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet
Orani Hesaplama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik’*tir. Bu Y®6netmelik’in 6
ve 7. maddelerinde de, taksitlerin vadeden once ddenmesi durumunda yapilacak
indirimlerle ilgili diizenlemeler getirilmistir. Buna gore Yonetmelik’in 6. maddesinde
bir veya birkag taksitin vadesinden dnce 6denmesi durumunda eger sabit faizli konut
finansmani sozlesmesi s6z konusuysa akdi faiz oraninda; degisken faizli konut
finansman1 sozlesmesi s6z konusuysa cari faiz oraninda; hem sabit ve hem de
degisken faiz oraninin uygulandigi konut finansmani soézlesmelerinde ise erken
O6demenin yapildig: tarihte gecerli olan faiz orani ile erken 6denen giin sayisi dikkate
alinarak bulunacak faiz ve faiz iizerinden hesaplanacak kamusal yiikiimliliikler
toplam1 ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilacaktir. Yonetmelik’in 7. maddesinde
ise kredinin tamamen erken Odenmesi durumunda eger 0deme taksit tarihinde
yapiliyorsa vadesi gelen taksit 6demesi, geriye kalan taksit tutarlari i¢indeki anapara
borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal ylikiimliiliikler tahsil
edilmektedir. Odeme iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa da, ddeme planminda yer
alan en son 6denmis taksit tarihiyle, erken kapatma isleminin gergeklestigi tarih

arasinda, anaparaya isleyen faiz tutari, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle geriye

3* Resmi Gazete, 31.05.2007, S. 26538.
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kalan taksit tutarlar1 igindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis

faiz ve kamusal yiiktimliiliikler tahsil edilir.

Erken 6demeye iliskin yapilacak indirim belirlenirtken goz Oniine alinmasi
gereken en Onemli husus indirimin, kredinin kullanilmayan siiresine gore
hesaplanacagidir. Buna gore de kredinin kullanilan siiresine iligkin faiz ve

masraflarda indirim, erken 6deme olsa dahi istenemeyecektir.

Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerinde indirim orani belirtilmemistir. Buna gore
indirim oraninin belirlenmesinde ilgili Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri dikkate
almirken ayni zamanda Medeni Kanun’ un 2. maddesi de dikkate alinmalidir.
Ozellikle de sozlesmede indirim oranina iliskin bir hiikiim sdz konusu ise, bu
hiikiimde belirlenen faiz oraninin Medeni Kanun’ un 2. maddesine aykir1 nitelik

tasimamasi gerekir>>.

2. Bankanin “Erken Odeme Ucreti” Talep Hakk:

Erken Odemeyle ilgili olarak 5582 sayili yasayla Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 14. fikrasinda tiiketiciden erken 6deme adi
altinda bir miktar 6denmesinin sézlesmede kararlastirilabilecegi diizenlenmistir. Bu
degisiklikle beraber erken 6deme miktarina iliskin gerekli diger diizenlemelerden
olmak iizere yukarida da bahsi gecen “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme
Indirimi ve Yilik Maliyet Orami Hesaplama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik”
getirilmistir. Bu Yonetmelikte erken 6deme 5. maddede diizenlenmistir. Buna gore
finansman kurulusunun erken 6deme iicreti talep edebilmesi, s6zlesmede sabit faizin
kararlagtirllmas1t  durumuyla sinirlandirilmistir.  Bu  maddenin 1. fikrasinda
sOzlesmenin sabit faiz veya sabit ve degisken faizi icermesi durumunda tiiketiciden

herhangi bir ad altinda ek {icret talep edilemeyecegi hiikme baglanmistir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinde de yine erken
O0deme {licretiyle ilgili olarak, erken 6demeye iligkin bir kosulun sézlesmede mutlaka

yer almasi1 gerektigi belirtilmistir. Dolayisiyla sozlesmede erken oOdeme iicreti

3 YAVUZ, s. 856.
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hakkinda herhangi bir hiikiim bulunmamasi halinde finansman kuruluslari,
tiikketicilerden erken 6deme iicreti adi altinda bir iicret talep edemeyeceklerdir. Buna
gore erken Odeme iicreti talep edilebilmesi iki kosulun bir arada bulunmasina
baghdir *° . Birincisi, s6zlesmenin mutlak surette sabit faizi igeriyor olmasi
gerekmektedir. Degisken faiz veya sabit ve degisken faizi igeren sézlesmelerde erken
ddeme iicreti talep edilemez. Ikincisi ise erken ddeme iicretinin mutlaka sdzlesmede
kararlagtirilmas1 geregidir. S6zlesmede bir ya da birden fazla taksitin vadesinden
once 6denmesi durumunda finansman kurulusunun tiiketiciden erken 6deme {iicreti
talep edebilecegi yoniinde bir hiikiim mevcut degilse finans kurulusu erken 6deme
ad1 altinda bir ticret talep edemeyecektir. Bunun gibi finansman kuruluslari
tarafindan komisyon, tazminat, ceza gibi baska isimler adi altinda; ancak erken

0deme nedeniyle kredi kullanandan fazla {icret almalar1 da miimkiin degildir.

Erken 6deme iicreti hukuki niteligi itibariyle bir tazminat®’ degil; Borclar
Kanununda 158-161. maddeleri arasinda diizenlenen cezai sart niteligindedir.
Hukukumuz bakimindan tazminat olarak nitelendirilememesinin nedeni, alacakli
kredi kurulusunun erken 6deme nedeniyle zarara ugradigini ispat yiikiimliliigiiniin
olmamasidir. Ayrica somut olarak bir zarara ugramis olmasi da gerekmez. Erken
O0deme sadece sozlesme ile kararlastirilan ve borclunun borcunu vadesinden Once
O0demek suretiyle s6zlesmeyi ihlal etmesi neticesinde ddemeyi kabul ettigi bir cezadir.
Bu nedenle de erken 6deme iicreti geciktirici sarta bagli fer’i borgtur. Bu borcun
kaynag1 ise mevcut kredi borcu olup, erken 6deme gerceklestiginde bor¢ muaccel

olmaktadir™®.

Aslinda erken 6deme Ticreti tliketici aleyhine bir durum gibi goriinmekle
birlikte; sabit faizi igeren soOzlesmeler bakimindan taksitlerin erken O6denmesi,
finansman kurulusu i¢in biiylik bir risk olusturdugundan, finansman kuruluslarinin

sozlesmede boyle bir cezai sart koyabilme imkani verilmistir. Zira finansman

36 Ayn1 yonde bkz. CETINER, Bilgehan; Konut Kredilerinde Erken Odeme, LEGAL Hukuk Dergisi,
Y. 2008, C.6, S.67 (Erken Odeme), s. 2293 vd.

37 Erken 6deme iicreti, diinya Mortgage uygulamasinda farkli nitelik ve sekillerde uygulanmaktadir.
Kredilerden dogan taksitlerin 6nceden ddenmesi Ingiltere, Fransa gibi Mortgage’ m uzun siirelerden
beri uygulandig: iilkelerde, tazminat olarak nitelendirilmektedir. Bkz. CETINER (Erken Odeme), s.
2286-2287.

¥ CETINER (Erken Odeme), s. 2293.
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kurulusunun kazanci, verdigi kredilerden elde ettigi faizlerdir. Dolayisiyla
taksitlerden bir veya birka¢inin erken 6denmesi durumunda konut finansmani
kurulusunun elde edecegi bu kazancin Oniine gegilmis olacaktir®®. Nitekim 5582
sayili kanunun 24. maddesinin gerekcesinde de finansman kuruluslar1 bakimindan

3

risk olusturan bu husus, “...Sabit faiz oram iceren sozlesmelerde tiiketiciler,
pivasadaki gelismelere gore sozlesmelerini kapatip yeni bir sézlesme yaparak kar
edebilmektedirler. Erken odemenin arkasinda yatan bu kazang konut finansmani
kurulusu icinse bir kayp ifade etmekte olup, sumirlt da olsa erken odeme iicreti
uygulanmast kazang¢ ve kayiplart dengeleyici bir unsur olacaktir.”” seklinde

gerekgelendirilmistir.

Erken 6demenin, mutlaka Yasa’ da diizenlendigi sekliyle ve tiiketici aleyhine
olmayacak sekilde uygulanmasi gerekir. Ciinkii erken ddemenin finans kuruluslar
tarafindan talep edilebilmesi degindigimiz gibi bazi kosullarin gerceklesmesine
baghdir. Ornegin sdzlesmede kararlastirlmamast durumunda, tiiketiciden erken

O0deme ticreti talep edilemeyecektir.

Erken 6deme iicreti bir ya da birden fazla taksitin veya borcun kalaninin,
vadesinden 6nce 6denmesi durumlarinda giindeme gelecektir. Bu konuda herhangi
bir kisitlama yoktur. Erken 6deme iicretinin hesaplanmasinda g6z Oniine alinacak
Olciitler ise Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 14.
fikrasinda, gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketicinin finansman
kurulusuna erken 6dedigi tutarin yiizde ikisini gegemeyecegi seklinde diizenlenmistir.
Tiiketicilerin erken &deme iicreti 6denmesiyle ilgili olarak dikkatli davranmasi
gerekecektir. Yasal hiikiim geregince, erken ddemelerde, vadesinden dnce ddenen
bor¢ miktarinin ytlizde ikisini asar sekilde erken 6deme iicreti 6demeleri durumunda;
O0denmesi gereken miktar1 agan kismin, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince
talep edilebilmesi miimkiin olacaktir. Ayni sekilde, finansman kurulusunun
sozlesmede kararlastirilmamasina ragmen, erken O0deme {icreti talep etmesi ve
tiketicinin de bu ticreti 6demesi durumunda; erken 6deme ticreti adr altinda 6denen

bu bedelin, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince tiiketiciye iadesi gerekir.

¥ YAVUZ, s. 857, MERMER, s. 184.
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B. Vadesinden Sonra Odeme Yapilmasi Durumu: Borglu

Tiiketicinin Temerriidii

Sozlesmelerde belirtilen yiikiimliiliiklere karsilikli veya tek tarafli olarak
uyulmamast durumunda baz1 yaptirnmlarin uygulanmasit gerekliligi borglar
hukukunun genel ilkelerindendir. Buna gore sézlesmeye aykir1 davranan taraf igin
baz1 yikiimliliikler, diger tarafi iginse bazi haklar s6z konusu olmaktadir. Konut
finansmani sozlesmeleri bakimindan da, genel olarak sozlesmelere uygulanan
hiikiimlerle birlikte o6zellikle so6zlesmede belirlenen aylik 6demelerin yerine
getirilmemesi durumunda nasil bir menfaat dengesinin s6z konusu olacagi
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinde belirtilmistir.
Tiiketicinin iizerine diisen bu 6deme ylkiimliiliiglinii yerine getirmemesi durumunda
uygulanacak olan prosediirde, genel anlamda tiiketicinin korunmasi ilkesinin
benimsendigini sOylemek gerekir. Tiiketicinin vadesinden sonra 6deme yapmasi
durumunda bu maddede diizenlenen hiikiimler oncelikli olarak uygulanacaktir.
Ancak temerriitle ilgili olarak bu maddenin yetersiz kaldig1 durumlarda Borglar

Kanunu’ nun genel hiikiimleri uygulama alani bulacaktir (TKHK m. 30).

1. Genel Aciklamalar

Konut finansmani sozlesmesinin tarafin1 olusturan tiiketici, sOzlesmede
belirlenen zamanda kredi veya kira geri 6demelerini yapmadigi takdirde temerriide
diismiis olacaktir. Temerriit, bilindigi lizere bor¢lar hukukunun genel prensiplerinden
olarak, bor¢lunun sézlesmeden dogan asli edim yiikiimiine uymamasi neticesinde,
alacaklinin sahip oldugu haklarin bir goriiniimiidiir. Bor¢lunun asli yiikiimii olan
sozlesmeden dogan bedeli ifa etmemesi durumunda, ifa etmeye zorlanmasi gerekir.

Bu nedenle de temerriit durumunda alacakliya bazi haklar taninmistir.

Temerriitten bahsedebilmek i¢in bulunmasi gereken ilk sart borcun muaccel
olmasidir. Borcun muaccel olmasi, bor¢lunun ediminin zaman bakimindan ifa
edilebilir olmasi anlamini tagir. Borcun muaccel hale gelmesiyle birlikte,

s6zlesmeden dogan borg talep ve dava edilebilir hale gelir. Zira Borglar Kanunu’ nun
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101. maddesinde de temerriitten bahsedilirken, ancak muaccel bir borcun
bor¢lusunun temerriidiinden bahsedilebilecegi belirtilmistir. Borcun muaccel olacagi
zaman olan edimin talep edilme zamani, edimin ifa zamani olarak belirlenen tarihtir.
Borg¢lu kural olarak borcun muaccel hale gelmesiyle Bor¢lar Kanunu’ nun 101.
maddesinin 1. fikrasindaki kural geregi, alacaklinin ihtarryla temerriide diismektedir.
2. fikradaki diizenlemeye gore ise, belirli vadeyi igeren sézlesmelerde ise borglunun
temerriide diisliriilmesi i¢in alacaklinin, herhangi bir ihtarda bulunmasina gerek

yoktur®.

Konut finansman1 sézlesmelerinde borcun ifa edilme zamaninin, mutlaka
sOzlesme iceriginde yer almasi gerekliligi; Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’
un 10/B maddesinin 15. fikrasinin g bendinde agikca belirtilmistir. Bu hilkme gore
sOzlesmede; geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve son
O0deme tarihlerinin gosterilmesi zorunludur. Bu diizenlemeyle taraflara sdzlesmede
belirli bir tarih kararlagtirmalar1 i¢in yiikiimliilik getirildiginden, taraflarin
sozlesmede ifa zamani olarak belirli bir vadeyi kararlastirdigi sdylenebilir. Belirli
vadeyi i¢eren sozlesmelerde ise bor¢lunun temerriide diismesi i¢in, temerriit ihtarinda
bulunmaya gerek kalmayacaktir. Konut finansmani sézlesmeleri de belirli bir vade
icerdiginden; tiiketici, temerriit ihtarinda bulunmaya gerek kalmaksizin, sézlesmede

belirlenen tarihte edimini ifa etmedigi takdirde, temerriide diisecektir®'.

Sozlesmede belirli bir tarih kararlastirilmast zorunlulugu neticesinde,
tilkketicinin bu tarihte 6demede bulunmamasi durumunda kendiliginden temerriide
diisecek olsa da; Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ile bu yonde de tiiketiciyi
koruyucu bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemeye gore tiiketici temerriide diigse
de finansman kurulusuna, tiiketicinin temerriide diistiigli tarihinden itibaren bes is

giinii icinde iadeli taahhiitli posta yoluyla bildirimde bulunma yiikimi s6z

% ONEN, Turgut; Karsilikli Bor¢ Doguran Sézlesmelerde Borglunun Temerriidiiyle ilgili Genel
Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara, 1975, s. 41; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 911;
HAVUTCU, Ayse; Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin
Tazmini (Temerriit), Izmir, 1995, s. 31-32; OGUZMAN/OZ, s.286; KILICOGLU, s. 496 vd;
EREN, s. 1048 vd.

“ ONEN, s. 41-44; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 806; HAVUTCU (Temerriit),
s. 31; OGUZMAN/OZ, s. 238; KILICOGLU, s. 395; EREN, s. 1052.
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konusudur.  Ancak bu bildirim temerriit ihtar1 olarak nitelendirilmemelidir. Ciinkii
tiikketicinin temerriide diismesinden sonra iadeli taahhiitlii posta yoluyla yapilmasi
gerektigi acik¢a belirtilmistir (TKHK m. 10/B f. IV). Bu nedenle bu bildirim
temerriitten sonra yapilmasi gereken bir bilirimdir. Bu diizenleme ile finansman
kurulusu karsisinda aciz ve korunmaya muhtag durumda olan tiiketiciyi, finansman
kurulusu karsisinda biraz da olsa korumak ve bilgi ve donamim seviyesinin
yiikseltmek amaclanmistir. Yapilacak bildirimde tiiketicinin mutlaka temerriitle ilgili

olarak bilgilendirilmesi gerekmektedir.

Bu bildirimin yapilmasiyla amaglanan bir diger husus, temerriide
diisiillmesinden sonra bes is gilinli i¢inde bildirimde bulunularak, tiiketicinin ¢ok
yiiksek oranda temerriit faiziyle karsilasmamasi ve bu nedenle de bir an once
temerriide diistiigliniin farkina varmasi olmalidir. Bu bildirimin yapilmasiyla
tiikketiciler temerriide diistiiklerinin farkina vararak, daha fazla miktarda temerriit
faizi 6demek zorunda kalmayacaklardir. Ancak bildirimin hangi hususlar1 icermesi
gerektigi ya da hangi hususlarda bilgilendirilecegi ile ilgili herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Tiiketici bu bildirimle temerriide distiigi konusunda
bilgilendirilirken; borcunu 6demedigi takdirde ne gibi sonuglarla karsilasacagi
konusunda da bilgilendirilmek zorunda olup olmadigi diizenlenmemistir. Zira konut
finansman1  sozlesmelerinde yer verilmesi zorunlu sartlardan olan temerriide
diistilmesinin hukuki sonuglarinin, s6zlesme igeriginde hangi kapsamda olacagi
bilinmemekte, yasa bunu agiklamaksizin genel bir ifade kullanmakla yetinmektedir.
Ancak sozlesmede yer verilecek sdzlesme maddesinde temerriidiin her tiirlii durum
ve olasilik karsisinda olusabilecek sonucuyla ilgili olarak bilgi verilmesi yerinde
olacaktir. Doktrinde ise tiiketicinin temerriide diismesinden itibaren bes is giini
icinde gonderilmesi gereken bildirimin, muacceliyet hakkinin kullanilmasi amaciyla
yapilmasi gerekliliginden bahsedilmistir*’. Eger finansman kurulusu tiiketiciye bes is
giinii i¢inde bildirimde bulunmazsa sadece Bor¢lar Kanunu 106. maddede dngoriilen
secimlik haklarini kullanabilecek; muacceliyet hakkina dayanamayacaktir. Ancak bu
bildirim yiikiimiinii kanimizca sadece muacceliyet hakkina dayanilmak istenmesi

durumuyla sinirlandirmamak gerekir. Zira Yasa’ nin lafzindan da anlagildigi gibi

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku),s. 602.
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finansman kurulusunun yapacagi bildirimin, tiiketici temerriide diistiikten sonra
yapilmasi ile tiiketici, finansman kurulusunun kullanacagi haklar konusunda da bilgi
sahibi olacaktir. Ancak bunu sadece muacceliyet hakkiyla smirlamak yerinde

degildir.

Yasa bu yonde tiiketiciyi koruyucu bir diizenleme getirmistir; ancak bu
sekilde davranmamanin tek yaptirnmi Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un

25. maddesinde 6ngdriilen idari para cezasidir.

2. Temerriidiin Sonuclari

Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde borglunun temerriidii Bor¢lar Kanunu’
nun 106. maddesinde diizenlenmistir. Konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan da
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ da hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiim olarak 106. madde uygulanacaktir. Ayrica konut finansmani sézlesmeleri bir
para borcu edimi igerdiginden Bor¢lar Kanunu’ nun 103-105. maddeleri arasindaki
diizenlemelere gore para borglarinda temerriidiin sonucu olan temerriit faizi
6denmesi gerekecektir®. Bu diizenlemeler tiim para borcu igeren sozlesmelere
uygulanirlar. Para borcu iceren sozlesme tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesme
niteliginde olmak zorunda degildir, yalnizca para borcu igermesi yeterlidir. Bu
nedenle de Borglar Kanunu’ nun 102-103 ve 105. madde diizenlemelerini

temerriidiin genel sonuglari olarak nitelemek miimkiindiir**.

Temerriit faizi konut finansmani sézlesmelerinde temerriide diisiilmesinin de
oncelikli sonucudur. Temerriit durumunda faiz O6denmesi gerektigi kanundan
dogdugundan; bor¢lunun temerriide diismede kusuru olmamasi, faiz 6deme
yiikiimiinii ortadan kaldirmaz®. Yasakoyucunun bdyle bir diizenleme getirmesinin
nedeni, para bor¢larinda bor¢lunun temerriidiiniin alacakliya zarar verdigi yoniinde

aksi ispat edilemez bir karinenin varhigidir *. Odenecek temerriit faizi oram

“ EREN, s. 1055; HAVUTCU (Temerriit), s. 36-37.
* HAVUTCU (Temerriit), s. 37.

 EREN, s. 1056; HAVUTCU (Temerriit), s. 38.

* EREN, s. 1056.
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01.01.2010 tarihinden itibaren, sdzlesmede akdi faiz kararlagtirilmis ise yillik yiizde
9; temerriit faizi oran1 sdzlesmede belirtilmemisse yiizde 9; ticari islerde ise ylizde 16

47
oranindadir”™’.

Tiiketici sdzlesmelerinde ise tiiketicinin temerriide diismesi durumunda borca
isleyecek olan temerriit faizi yukarida belirtilen temerriit faizi oranlar1 tiiketici
sozlesmelerinde de gecerli olacaktir. Ancak Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 15. fikrasinin i bendinde temerriit faizine bir {ist sinir
getirilmigtir. Buna gore konut finansmani sézlesmelerinde uygulanacak temerriit faizi
orani, sozlesmeye uygulanan akdi faiz oraninin yiizde otuzunu gegemeyecektir. Bu
hiikiim tiiketici kredilerinde var olan hiikmiin bir benzeri olarak konut finansmani
sOzlesmelerine getirilmekle birlikte; maddede “...0demelerde temerriide diistilmesi
halinde, kredi s6zlesmeleri i¢in akdi faiz oraninin (degisken faizli s6zlesmelerde cari
faiz oraninin), yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faizi orani; finansal
kiralama sozlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faizi orani...” seklinde ifade
edildiginden; finansal kiralama sozlesmelerinden bdyle bir oran {ist simnir

getirilmedigi sonucu ¢ikarilabilir. Bu da tiiketicinin aleyhine bir durumdur.

Temerriidiin sonuglartyla ilgili olarak Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 15. fikranin j bendinde, bor¢lunun temerriidii
durumunda temerriidiin hukuki sonuglarinin sézlesmede yer almasi gerektigi agikca
belirtilmistir. Buna gore konut finansmani sdzlesmesinin borglusu tiiketici
oldugundan, tiiketicinin temerriide diismesi durumunda temerriidiin neticeleri
bakimindan hangi simirlarda bilgilendirilecekleri maddeden anlasilmamaktadir.
Konut finansmani sozlesmelerinde tiiketicinin temerriide diismesi durumunda
finansman kuruluslarinca basvurulacak haklar konusunda tiiketicinin sdzlesmede
detayli olarak bilgilendirilmesi gerekip gerekmedigi madde metninden
anlagilmamaktadir. Bu nedenle de sdzlesmede yer alacak temerrtitle ilgili genel islem
kosullarinda, sézlesmeci tarafa temerriidiin hukuki sonuglariyla ilgili olarak agikca
bilgi verilmesi, daha dogru bir ifadeyle tiiketicinin temerriide diismesi durumunda

finansman kurulusunun basvuracagi hukuki yollar1 agikca belirtmesi gerekmektedir.

" Oran i¢in bkz. Parasal Simrlar ve Oranlar Hakkinda Genel Teblig (Say: 2010/1), Eki Tablo V,
Resmi Gazete 29.01.2010, S. 27477.
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Yani igeriginde bulunmasi gereken bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki
sonuglarini igeren sartin mutlaka detaylandirilmasi ve tiiketiciye temerriit durumunda

basvurulacak yollarin agikga belirtilerek yer almas gerekir™.

Tiiketici borglunun sozlesmeden dogan edimini yerine getirmemesi
durumunda bazi1 haklara sahip olacagi yasada agikg¢a belirtilmis bir husustur. Borg
iligkisinin bir tarafini olusturan tiiketiciler bakimindan ise temerriit genel hiikiimlerle
birlikte farkli diizenlemelere de tabiidir. Buna goére konut finansmani s6zlesmesinde
temerriide diigen tiiketiciye karsi finansmani kurulusunun hem Borglar Kanunu’ ndan
hem de Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ dan dogan bazi haklar1 séz

konusudur.

a. Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ dan Dogan

Sonuclar

aa. Kredi Verenin Muacceliyet Sartina Dayanmasi

ve Bunun Kosullari

Tiiketicinin temerriide diismesi durumunda kredi verenin Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ da 6zel olarak verilmis bazi haklari bulunmaktadir.
Kalan bakiye borcun muacceliyetiyle ilgili olarak Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesindeki diizenlemeden 6nce de taksitli satimlarin diizenlendigi
6/A maddesinin 5. fikrasinda, 10. maddesinde ve Bor¢lar Kanunu’ nun yine taksitli
satimlara iliskin 224. maddesinde ayni1 yonde diizenlemeler mevcut idi. Bu yondeki
bir diizenlemenin konut finansmani sdzlesmelerinde de uygulanmasi nitelik itibariyle
benzer sézlesmeler olmalarindan kaynaklanmaktadir ve kredi veren kurulusun geri

O0demeleri giivence altina almas1 bakimindan kendisini koruyucu bir diizenlemedir.

Konut finansmani1 sozlesmeleriyle ilgili olarak Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 5. fikrasinda, tiiketicinin temerriide diismesi

durumunda, kalan borcun tiimiiniin tiiketiciden talep edilmesine imkéan verilmistir.

* Aym yonde bkz. OZDAMAR, Naci; 4822 Sayili Yasa ile Degisik 4077 Sayil1 Yasa’ da Tanimlanan
Konut Nedir?, TBBD, Y. 17, S. 55, Kasim-Aralik 2004, s. 326, CEYLAN, s. 122.
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Ancak aym fikrada bu hakkin kullanimi, bazi sartlarin varligina baglh olarak
diizenlenmistir. Buna gore kredi verenin vadesi gelmeyen taksitleri muaccel hale

getirerek tiiketiciden talep edebilmesi icin:

e Konut finansmani1 kurulusunca geri 6demelerin yapilmamasi durumunda
kalan borcun tiimiiniin ifas1 hakki sézlesme ile sakli tutulmus olmalidir.

e Tiiketicinin kredi veya kira geri 6demelerinden birbirini izleyen en az iki
taksiti 0demede temerriide diismiis olmas1 gerekmektedir.

e Muacceliyet hakki kullanilmadan once tiiketiciye borcun ddenmesi igin

bir aylik siire verilmesi gerekmektedir.

Bu sartlar yaninda ayrica kredi verenin bu sartlarin var olmast durumunda
muacceliyet hakkini kullanacagimi sozlesmede acgikga sakli tutmus olmasi da
gerekmektedir. Doktrinde Ozellikle taksitli satim sozlesmelerindeki muacceliyete
iliskin olarak ileri siiriilen goriise gére“9 sozlesmede bu durumun zimnen anlagilmasi
yeterli olmayip; acgikca belirtilmesi gerekmektedir. Finansman kurulusu s6zlesmede
bu hakkimni sakli tutmamisa, s6zlesmeden dogan borcun bir veya birkag taksitinin
O0denmemesi durumunda kalan borcun tiimii muaccel olmayacaktir. Bu durumda
ancak finansman kuruluslari 6denmeyen taksitleri ve faizlerini talep edebilir.
Kanaatimizce bu goriis yerindedir. Clinkii tiiketici bakimindan agir sonuglara neden
olabilecek bir durumun sozlesmede yer alarak, tiiketicinin bu konuda katiliminin
aranmast gerekir. Yani boyle bir durum soézlesmede agikca yer aldigi takdirde
tiikketici ileride tiim borcun muaccel olacagr konusunda dikkatli davranmak

durumunda olacaktir.

Tiiketicinin en az ard1 ardina iki taksiti ddemede temerriide diismiis olmasi da
muacceliyet hakkina dayanilmasinin bir diger 6nemli kosuludur. Tiiketicinin en az
art arda iki taksiti 6demekte temerriide diismesi, finansman kurulusu tarafindan risk
olusturan bir durumdur ve bu durum sonraki taksitlerin 6denmesi bakimindan

finansman kurulusuna biiyiik bir giivensizlik yaratir. Ayn1 zamanda art arda gelen

¥ IN CEOGLU, Murat; Taksitle Satimlarda Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul, 1998, s. 40-41.
0 YAVUZ, s. 842,843.
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taksitlerin 6denmesinde temerriidiin aranmasinin sebebi, kotiiniyet durumlarina karsi
alinmis bir 6nlemdir. Zira 6rnegin taksitlerden art arda gelmeyen 2. ve 8. taksitin
O6denmemesi durumunda kalan tiim borcu muaccel hale getirmek tiiketiciyi zor

duruma sokmak anlanmina gelir’'.

Kalan tiim borcu muaccel hale getirmek bakimindan diger énemli kosul,
finansman kurulusunun en az bir ay siire vererek muacceliyet hakkina bagvuracagini
tiiketiciye ihtar etmesine bagl tutulmustur. Tiim borcun muaccel hale gelmesinden
evvel boyle bir son ihtarda bulunarak tiiketiciyi 6deme yapmaya zorlamak, tiiketici
lehine olarak degerlendirilmelidir. Yoksa bu kosullarin birlikte gerceklesmis olmasi
kendiliginden, kalan borcun muaccel oldugu anlamina gelmez. Finansman
kurulusunun bu hakki kullanmasi i¢in mutlaka tiiketiciye bir aylik siire vermesi
gerekir. Yasada muacceliyet hakkinin kullanilacagina yonelik ihtar i¢in herhangi bir
sekil Ongoriilmemigse de; ispati bakimindan iadeli taahhiitli mektup, noter

araciligiyla ya da elden tiiketiciye imzalatilarak yapilmasi yerinde olur™”.

Ihtarm igeriginde yer almasi gereken hususlar da énem tasimaktadir. Buna
gore finansman kurulusunun yapacagi ihtarda, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesi 5. fikrasinda belirtildigi {izere; bir aylik siirede borcun
O6denmemesi halinde geri kalan borcun tamaminin muaccel olacagi ve Yasada agikca
belirtilmemesine ragmen diiriistliikk kurali geregi, sozlesmenin feshedilecegi ve hatta

konutun satilacagi uyarisinin yer almasi gerekmektedir.

Finansal kiralama sozlesmesi olarak akdedilen konut finansmani
sozlesmelerinde tiiketicinin kira geri Odemelerini ifada temerriide diismesi
durumunda da muacceliyet hakkina dayanilabilir. Ancak muacceliyet hakkina
dayanilabilmesi bakimindan finansal kiralama sdzlesmelerinde tiiketiciye verilecek
stire farklilik arz eder. Buna gore sézlesmenin sona ermesinden sonra sézlesmeye
konu konutun miilkiyetinin tiiketiciye ge¢cmesi kararlastirilmis ise finansman
kurulusu tarafindan verilecek siire altmis giinden az olamayacaktir. Bu husus

Finansal Kiralama Kanunu’ nun 23. maddesinde “Kiralayan, finansal kiralama

* INCEOGLU, 5. 42. 5
2 REISOGLU (Konut Finansmam), s. 84; AYDOGDU (Mortgage), s. 72.
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bedelini odemede temerriide diisen kiraciya verdigi otuz giinliik siire iginde de
odenmemesi halinde sézlesmeyi feshedebilir....” seklinde agiklanmistir. Bu maddenin
lafzindan da agikca anlasildig: gibi, sdzlesme sonunda miilkiyetin kiraciya gececegi
finansal kiralama sézlesmelerinde ki konut finansmani sistemine dahil olan finansal
kiralama sozlesmeleri genellikle bu sekilde yapilmaktadir, tiiketiciye yapilacak
ihtarda borcun en az altmis gilin i¢cinde 6denmesi gerektigi; aksi halde s6zlesmenin
feshedilecegi belirtilmek zorundadir. Finansal kiralama sézlesmelerinde muacceliyet
goriildiigii gibi sadece verilecek siire bakimindan farkli olup; diger kosullarin varlig

aynen gerekecektir.

bb. Muacceliyet Sartina Basvurmanin Sonuglari

Konut finansmani sozlesmelerinde muacceliyet sartina dayanilmasinin
sonucu olarak Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 6.
fikrasinda, konutun derhal satisa ¢ikarilmasi olarak ifade edilmistir. Ancak bu sonug
konut finansmani s6zlesmeleri arasinda sadece finansal kiralama s6zlesmelerinde s6z
konusu olacak bir sonuctur. Buna gore finansal kiralama sézlesmelerinde, tiiketiciye
finansman kurulusunca bir konut saglanacak, bu konutun miilkiyeti finansman
kurulusuna ait olacaktir. Ancak ipotege dayali kredi alinarak edinilmis konutlarda,
konutun miilkiyeti tliketiciye aittir. Yani ipotege dayali kredilerin konusu bir miktar
paranin 6diing alimmasi oldugu halde; finansal kiralama sozlesmelerinin konusu,
miilkiyeti finansal kiralayan sirkete ait bir malin kiralanmasidir. Dolayisiyla finansal
kiralama sozlesmelerine 6zgii olarak, muacceliyet sartina dayanilmasi durumunda
hemen konutun satisa cikarilmasi gerektiginden bahsedilmistir. Ipotege dayali
kredilerde muacceliyet sartina dayanilmasinin sonucu ise kalan borcun muaccel hale

gelmesidir.

Ipotege dayali kredi olarak yapilan konut finansmam sdzlesmelerinde
finansman kurulusu, tiikketicinin temerriide diismesi durumunda ve buna ek olarak
baz1 6zel kosullarin varligi durumunda, yukarida belirtildigi gibi tiiketicinin vadesi
gelmemis ve muaccel olmamis bakiye bor¢larinin ifasini talep edebilir. Ancak bakiye

bor¢larin ifa edilmesinin istenmesi s6zlesmenin feshi anlamina gelmez. Finansman
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kurulusunun sozlesmeyi feshetme hakki olsa da muacceliyet hakkin1 kullanmasi
sozlesmenin feshinden farkli sonuglar dogurur. Finansal kiralama s6zlesmesi olarak
yapilan konut finansmani sodzlesmelerinde ise muacceliyet kosuluna dayanilmasi

aslinda miimkiin olmamalidir>>.

Bu hiikiimde yer alan diizenlemenin bir fesih anlam1 mi1 tagidig1 yoksa fesihle
birlikte muacceliyet anlami m1 tasidigi tam olarak belli olmamaktadir. Daha dogrusu
finansman kurulusunun bu hiikiim uyarinca fesihle birlikte muacceliyet hakkina
dayanip dayanamayacagi hususu belirlenememektedir. Cilinkii Yasanin 10/B
maddesinin 6. fikrasinin son ciimlesine gore Finansal Kiralama Kanunu’ nun 25.
maddesinde, sozlesmenin feshinin sonuglarmin 6ngoriildiigii maddenin konut
finansman1  sozlesmesi olarak yapilan finansal kiralama sdzlesmelerine
uygulanmayacagi belirtilmistir. Bu maddenin konut finansmani sézlesmelerinde
uygulanmamasi Finansal Kiralama Kanunu’ na tabi olarak yapilan genel finansal
kiralama soézlesmelerinde sézlesmenin feshiyle birlikte kalan borcun muacceliyeti ve
ifa edilen kiralarin geri istenememesi ve ayn1 zamanda ifa edilen bir edim oldugu
halde malin iade edilmesi gibi kiralayan lehine ve kiraci aleyhine sonuglar
ongoriilmesinden kaynaklanmaktadir. Bu sekilde kirac1 yani konut finansmani
sOzlesmelerinde tiiketici aleyhine agir sonuclarin Ongdriildiigli bir maddenin
uygulanmak istenmemesi gayet normaldir. Boylece kiralayanin hem taginmaza sahip
olup hem de taksitlerin tamamina sahip olmasi yoniinden sebepsiz zenginlesmesi ve
boylece de tiiketicinin zarar gdrmesi Onlenmistir . Ancak Finansal Kiralama
Kanunu’ nun 25.maddesinde, “Sozlesmenin kiralayan tarafindan feshi halinde kiract
mall iadeyle birlikte vadesi gelmemis finansal kiralama bedellerini odemek
viikiimliliigti  altinda oldugu gibi kiralayamin da bunu agan zararlarindan
sorumludur” seklinde bir diizenleme yapilmistir. Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 6. fikra diizenlemesinde ise “Finansal kiralama
islemlerinde muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona ermesini takiben konut
finansmant kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak iizere
finansal kiralama sozlesmesini feshettigi takdirde derhal konutu satisa ¢ikarmakla

yiikiimliidiir” seklinde bir diizenleme yapilarak neredeyse ayni hiikiim benimsenmis

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 603.
** AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 607-608.
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ve bir celiski yarat11m1§t1r55 . Aslinda Yasada Finansal Kiralama Kanunu’ nun 25.
madde hiikmiiniin uygulanmayacagini sdylemek gereksiz olup, 6zel hiikiim olan
10/B maddesinin 6. fikrasinin uygulanacagi agiktir. Olmasi gereken hukuk
bakimindan ise kiralayana hem so6zlesmeyi feshetmek ve ayni anda kiralama
bedellerini muaccel kilarak kiracindan kalan borcu toptan talep etme hakkini tantyan
s0zlesme hiikiimlerinin gegersiz olacag1 yoniinde bir diizenleme yapilmalidir. Clinkii
fesihle sozlesme ileriye etkili olarak ortadan kalkarak kalan edimlerin ifasindan
kurtulma s6z konusu olmaktayken fesihle birlikte muacceliyet hiikmiinde hem
sozlesme feshedilecek hem de kiraci, kalan edimlerin ifas1 ile sorumlu tutulacaktir.
Bu nedenle kiralayan ya fesih hakkinda dayanmali ya da muacceliyet hakkina

dayanmalidir’®. Kammizca da bu goriis yerindedir.

Finansal kiralama sozlesmesinde muacceliyet sartina dayanilarak kalan
bakiye borcu tiiketiciden talep eden finansman kurulusu, hem finansal kiralama
konusu malin miilkiyetine sahip olacak hem de kalan borcun 6denmesini talep
edecektir. Bu durum siiphesiz finansman kurulusu agisindan sebepsiz zenginlesmeye
sebep olur’’. Bu nedenle de, konutun derhal satisa ¢ikarilacag: yoniindeki diizenleme

tiiketiciyi koruyucu bir diizenlemedir™.

Ayrica finansal kiralama sozlesmelerindeki finansman kurulusuna konutun
derhal satis1 yetkisinin verilmesi, bankalarin mal ticaretiyle ugrasma yasaginin bir
sonucudur. Buna gore Bankacilik Kanunu’ nun 4. maddesinde bankalarin
yapabilecekleri iglemler bentler halinde sayilmistir. Bu maddede bankalarin istigal
konular1 siirlt say1 ilkesi uyarinca belirtildiginden burada belirtilen islemler disinda
islem yapma yetkileri yoktur”. Bankalarin tasinmaz mal edinme ve ticaretini yapma
yasag1 ise Bankacilik Kanunu’ nun 56. maddesinin 2. fikrasindan kaynaklanmaktadir.
Bu madde iki yasak icermektedir. Ilki tasmnmaz mal alim, satim ve ticareti

yapamamalari; ikinci de ana isletme konusu taginmaz mal ticareti olan ortakliklara

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 608.

** AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 609. 5

7 ALTOP (Finansal Kiralama), s. 280-281; DIRICAN, s. 511 vd.; AYDOGDU (Tiiketici Hukuku),
s. 608.

** AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 608, dn. 133.

* TEKINALP, s. 116.
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katilamamalaridir®. Bu yasagin Sermaye Piyasast Kanunu® nda belirtilmis istisnalari
vardir. Finansal kiralama sodzlesmelerinin sona ermesinden sonra finansman
kurulusuna konutu derhal satisa c¢ikarma yetkisinin verilmesi bizce bu yasaktan

kaynaklanmaktadir.

Goriildigii gibi muacceliyet kaydi aslinda siirekli bor¢ doguran akitler
bakimindan aynen ifa benzeri bir durum ¢ yaratsa da; finansal kiralama
sozlesmelerinde tiiketicinin temerriide diismesi durumunda uygulanacak olan
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 6. fikrasinda sanki
muacceliyet hakkina dayanilmasi durumunda acaba sdzlesmenin feshedilmesi
gerekecek midir? Bu fikrada gegen “...muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona
ermesini takiben, finansman kurulusunun kalan borcun tamaminin ifasini talep etme
hakkint kullanmak tizere sozlesmeyi feshetmesi...” ifadesi yukarida da belirtildigi gibi
tezat iki durumu icermektedir. Bu fikraya goére muacceliyetle birlikte feshe dayanilip
dayanilmayacagi sorunu finansal kiralama sézlesmesinin niteliginden kaynaklanan

bir sorundur.

Finansal kiralama sodzlesmelerinde de tiiketicinin temerriide diismesinden
sonra finansman kurulusu tiiketiciye bes isgiinii i¢inde iadeli taahhiitlii posta yoluyla
bildirimde bulunmak zorunda olacaktir (TKHK m. 10/B, IV). Finansman kuruluslari
yapacaklar1 bu bilgilendirmenin igeriginde tiiketicilere muacceliyet hakkina
dayanildigina iligkin bir bildirimde de bulunabileceklerdir. Bu hakka dayanmalari
durumunda ise tiiketicilere bir aylik bir slire vermeleri gerekmektedir (TKHK m.
10/B, V). Bu siirede de 6demede bulunulmamasi durumunda ise finansman kurulusu
sozlesmeyi fesih ve muacceliyet hiikkmiine dayandigi yolundaki beyanini

yapmalidir®.

Banka muacceliyet kaydi koymus olmasi ile akdi feshetmesi durumunda
tehlikeye diisen bedeli, her taksitin ayr1 ayr1 vadesinin gelmesini beklemeden toptan

tahsil edebilir. Ozellikle siirekli borg iliskilerinde bedel bir defada ifa edilmeyip

 TEKINALP,s. 117.
°' AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 609.
%2 AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 610.
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donemlik borglar halinde ifa edildiginden kalan geri 6demelerin tamaminin bir anda
muaccel hale gelmesi durumunda, finansman kurulusu haksiz olarak fazla menfaat
saglamis olur. Bunun nedeni ise nakdi olarak alinan bir kredinin geri 6demelerinde,
vadenin uzamasi durumunda tiiketicinin ddeyecegi miktarin artmasidir. Tiiketici geri
O0demelerinde sadece aldig1 meblagi degil, bu meblagin vadelerinin uzunluguna gore
de faizlerle birlikte hayli artmus sekilde 6demek zorundadir®. Dolayisiyla kanimizca
muacceliyet kaydi kullanarak vadesi gelmeyen bor¢larin muaccel hale gelmesi,
pratikte tiiketici aleyhine olarak degerlendirilmektedir. Ciinkii geri ddemeler belirli
bir vadeye baglanmakta ve vadenin uzunluguna gore de bu geri 6demelerin miktari
artmaktadir. Anaparadan baska faiz ve diger parasal yiikiimlerin de eklendigi
donemsel edimlerin tiiketiciden bir anda talep edilmesi yaninda, s6zlesmenin
niteliginden de kaynaklanan bazi aleyhte durumlar s6z konusudur. Ozellikle finansal
kiralama sozlesmelerinde konutun maliki finansman kurulusu oldugundan ve
sozlesme stirekli borg iliskisi doguran bir sozlesme niteligi tasidigindan bakiye
edimlerin muaccel hale gelmesi ve s6zlesmenin feshi halinde tiiketici o giine kadar
Odedigi bedelleri geri isteyememekte; ancak kalan bor¢ muaccel hale geldiginden
konutun zaten maliki olan finansman kurulugsuna bor¢lu hale gelmektedir. Boylece
tiikketicinin 6dedigi bedelleri istemesi gibi bir durum sozlesmenin niteligi geregi s6z
konusu olamadig1 gibi; tiiketici, iistiine istliik konutun maliki olan finansman

kurulusuna borglu hale gelmektedir.

Taksitli satimlarda tiiketici lehine olarak yasalastirilmis olan muacceliyet
kayd1 hususu, konut finansmani sézlesmelerinde tiiketici aleyhinedir. Ciinkii taksitli
satimlarda satilan malin miilkiyeti alicida kaldigindan, satictya muacceliyet hakki
taninarak, taksitleri odeyemeyen alicty1 bedelin 6denmesi hususunda harekete
gecirmek amaclanmaktadir.  Ancak finansal kiralama sodzlesmelerinde malin
miilkiyeti tliketicide olmadig1 gibi tiiketicinin 6dedigi kira bedelleri de kiraya
verende kalmaktadir. Bu duruma uygun olarak belirlenen ¢éziimler doktrinde erken
6deme indirimi ve anaparanin talep edilebilmesi olarak belirtilmistir®. Buna gore
finansman kurulusu kalan borcu muaccel hale getirme hakkii kullanacaksa

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun madde 10/B fikra 13 ve 14’ te diizenlenen

" ASLAN, s. 323.
% AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 614.
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erken 6deme indiriminin kiyasen uygulanmasi gerekecektir. Cilinkii muacceliyet
hakki ve sOzlesmenin feshi haklarina dayanilmasi durumunda finansal kiralama
sO6zlesmesinin konusunu olusturan konutun derhal satisina gidilecek ve finansman
kurulusu konutun bedeline zaman kaybetmeksizin sahip olacaktir. Bu nedenle de
pesinen bedele sahip olmasi durumunda indirim uygulamasma gidilmelidir. Aksi

halde tiiketici olduk¢a zor durumda kalacaktir.

Savunulan diger bir ¢6ziim yoluna gore de finansman kurulusu muaccel hale
gelen borglart sadece anapara olarak isteyebilmeli; isleyecek faizleri talep
edememelidir. Boylece eger kalan borcun ifasi istenirse bir bakima borcun
tamaminin ifa edilmesi saglanmis olur ve tiiketicinin uzun vadede Odeme
yapmasindan kaynaklanan faiz vb. anapara disindaki bedelleri 6deme zorunlulugu
kalmaz. Muacceliyet sartt ile birlikte taksitli satimlarda oldugu gibi tiiketici
sOmiiriilmemis ve sadece kalan borcu agisindan sorumlu tutulmus olur. Tasfiye ile
birlikte 6denmemis sozlesme bedelleri ve varsa diger zararlar tiiketici tarafindan

6denmediginde ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapilabilir®.

b. Genel Hiikiimlerden Dogan Sonugclar

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ un 30. maddesi geregince bu
kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulanacaktir. Bu hilkmiin
bir geregi olarak, temerriit durumunda finansman kurulusunun, muacceliyet disindaki
sona erme istemlerinde Borclar Kanunu’ nun genel hiikiimlerine dayanmasi
gerekecektir®. Hatta bu durumu finansman kurulusunun Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi 5. fikrasindan kaynaklanan temerriit durumunda
yasanin kendisine tanidigi haklar1 kullanmamasi durumunda genel hiikiimlere
dayanacagi seklinde aciklamak yerinde olacaktir. Eger finansman kurulusu
muacceliyet sartina dayanmak istemiyorsa bu, kalan borcun ifasini talep etme hakki
sozlesmede yok veyahut da finansman kurulusu bu hakkini kullanmak istemiyor

demektir.

 AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 602-603.
% REISOGLU (Tiiketici Kredisi), s. 56.
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Ipotege dayali konut finansmani sozlesmelerinde sdzlesmenin temerriit
nedeniyle feshi yoluna gidilebilmesi i¢in Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’
un 10/B maddesi fikra 4’e gore temerriitten sonra yapilacak temerriit bildiriminin
ardindan bu bildirimin igeriginde Bor¢lar Kanunu 106. maddede de diizenlendigi gibi
konut finansmani kurulusunun, tiiketiciye bir ek siire vermesi gerekmektedir. Tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen soOzlesmelerde temerriidiin sonuglarim1 diizenleyen genel
hiikiimlere gore alacaklinin se¢imlik haklarini kullanabilmesi; bor¢lunun, kendisine
tanman ek siire icinde edimi ifa etmemesine bagldir © . Konut finansmani
sozlesmelerinde de tiiketiciye taninacak ek siire, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun 10/B maddesi 5. fikrasina kiyasla bir ay olmalidir. Tiiketicinin bu siirede
0deme yapmamasit durumunda ise fesih anina kadar 6denmemis taksitler ve
faizlerinden ve ayrica tasinmazda bir zarar s6z konusuysa bu zarardan sorumlu

olmas1 gerekecektir®.

Finansman kurulusunun genel hiikiimlerden (BK m. 106) dogan se¢imlik
haklar1 ise, aynen ifa ve gecikmeden dogan zararin tazmini ya da aynen ifadan
vazgecilerek ifa etmeme nedeniyle ugranilan miispet zararin tazmini ya da
sozlesmeden donme ve menfi zarar tazminidir. Alacakli bu haklarini, edimin aynen
ifasinda direnmek ve gecikme sebebiyle ugradigi zararlarin giderilmesini talep etmek
ya da aynen ifadan vazgectigini gecikmeksizin borcluya bildirmek seklinde
kullanabilecegi gibi; miispet zararlarinin tazminini talep etmek veya sozlesmeyi
feshetmek seklinde de kullanabilir ® . Ancak ozellikle finansal kiralama
sOzlesmelerinde konutun miilkiyeti sézlesme siiresi boyunca finansman kurulusuna
ait oldugundan, tiiketicinin kullanim1 neticesinde konutta bir hasarin olusmasi
durumunda finansman kurulugsunun bunu genel hiikiimlere gore talep edebilecegini
kabul etmek gerekecektir. Zararlarin talebi sadece finansal kiralama sézlesmelerinde
degil; ipotekle teminat altina alinmis konut finansmanmi sozlesmelerinde de so6z

konusu olabilir. Zararin talebi yapilirken genel hiikiimlere dayamilmalidir ™ .

" HAVUTCU (Temerriit), s. 57.

% AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 601.

% ONEN, s. 79; HAVUTCU (Temerriit), s. 59-60; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
5. 921-922; KILICOGLU, s. 506-507; EREN, s. 1070 vd.

" AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 601.
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Gecikmeden dogan zarar kavrami, alacaklinin fiilen maruz kaldig1 kayip ve mahrum

kalinan kar kavramlarini kapsamaktadir’".

Finansal kiralama sozlesmeleri bakimindan ise bu sozlesmeleri diizenleyen
ayr1 bir yasa oldugundan sdzlesmenin feshi ile ilgili hiikiimler kismen uygulanacaktir.
Kismen uygulanacak olmasinin sebebi, 6zellikle Finansal Kiralama Kanunu’ nun 25.
maddesinde diizenlenen finansal kiralama sozlesmesinin feshinin sonuglarini
diizenleyen hiikmiin, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ nin 10/B maddesinin
6. fikrasinin son ciimlesi geregince uygulanmayacak olmasidir. Finansal kiralama
sozlesmesi olarak yapilan konut finansmani sozlesmelerinde de tiiketicinin
temerriidii durumunda finansal kiralama sirketinin temerriitten dogan se¢imlik
haklarini kullanabilmesi i¢in Oncelikle 10/B maddesinin 4. fikrasindaki temerriidii
bildirim yiikiimiiniin yerine getirmesi gerekir. Finansman kurulusu tiiketiciye
bildirimde bulunduktan sonra veya bu bildirimle birlikte kiraciya ek siire vermeli ve
borcun ddenmesini talep etmelidir. Kiralayan tarafindan verilecek ek siire Finansal
Kiralama Kanunu 23. maddesindeki hilkme kiyasla en az otuz giin; sozlesme
sonunda tiiketiciye konutu satin alma hakkinin tanindigi sézlesmelerde ise en az
altmig giin olmalidir. Bu siirelerde de 6deme yapilmamasi durumunda finansman

kurulusunun fesih beyaninda bulunmasi gerektigi kabul edilmelidir’>.

Yukarida belirtildigi tizere alacaklinin, temerriit karsisindaki haklarindan olan
fesih hakkini hemen kullanip kullanmamasi gerekliligi hususunda yasalarda herhangi
bir husus agikliga kavusturulmus degildir. Ancak borglar hukukunun genel
prensiplerinden c¢ikarilmasi gereken sey, mantiken bu yolun secilmesi gereken
hallerin, bor¢luya isnat edilebilecek bir kusurun bulunmamasi sebebiyle alacaklinin
tazminat almasinin miimkiin olmadig1 veya aynen ifay1 veya aynen ifa yerine gegen
tazminati almakla elde edecegi menfaatin, kendi borcunun kendisine yiikledigi
menfaatten az olmasidir. Ciinkii aynen ifa veya ifa etmeme nedeniyle gecikmeden

dogan zararlarin talep edilmesinde sézlesme ayakta oldugundan alacaklinin da kendi

" ONEN, s. 79 vd.

”? Aym yonde bkz. AYDOGDU (Tiketici Hukuku), s. 606. Belirtmek gerekir ki doktrinde
CELIKOGLU tarafindan ek siire verilmesinin ardindan ayrica bir fesih beyanina gerek olmamalidir.
Bu ek siirede 6deme yapilmamasi durumunda sozlesmenin kendiliginden sona erecegini
savunmaktadir. Gériis igin bkz. CELIKOGLU, s. 2036, dn. 79.
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borcunu ifa etmesi gerekecektir. Dolayisiyla da bu ylkiimliiliikkten kurtulmak
bakimindan akdi sona erdirmekte fayda vardir °. Borglar hukuku’ nun genel
ilkelerinden anlasildig1 iizere akdin sona erdirilmesi alacaklinin yarar1 géz Oniine
alinarak degerlendirilmekte ve ancak alacaklinin menfaati feshi gerektiriyorsa fesih
yoluna gitmelidir seklinde yorumlanmalidir. Ancak borglar hukukunun genel
ilkelerinin tiiketicinin temerriidii halinde finansman kurulusunun sézlesmeyi ne
zaman feshetmesi gerektigini tam olarak aciklayamamaktadir. Konut finansmani
sozlesmeleri bakimindan, kanimizca finansman kurulusunun soézlesmenin feshi
yoluna hemen gitmemesi gerekmektedir. Sozlesmenin feshi esas anlamiyla
sozlesmeden dogacak edimlerin ileriye doniik olarak ifasini1 ortadan kaldirdigindan;
tilkketicinin finansman kurulusunun muacceliyet hakkina dayanmasi durumunda
oldugu gibi ileriye doniik taksitleri ifa etmesi gerekmeyecektir. Ciinkil siirekli borg
iligkisi doguran bu tip s6zlesmelerde, konut finansmani s6zlesmelerinde oldugu gibi,
s0zlesmenin sona erdirilmesinden sonra borg iliskisi ileriye doniik olarak sona erecek

ve taraflar ifa ettikleri edimleri geri alamayacaklardir’.

V. SOZLESMENIN iFASI ASAMASINDA TUKETICIYE KARSI
MUTESELSIL SORUMLULUK

Soézlesmenin ifas1 asamasindaki kredi verenin sorumlu olmast durumlar1 pek
cok sebepten kaynaklanabilir. Yasada baglh krediler adi altinda belirli bir konutun
satis1 icin edinilen kredilerde konutun hi¢ veya zamaninda teslim edilmemesi ile
ayipli ¢ikmasi durumlarinda satici, saglayici ve kredi verenin tiiketiciye karsi
miiteselsilen sorumlu olacaklar1 diizenlenmistir. Bu nedenle de bu kisimda baglh
kredilerin, miiteselsil sorumluluktaki 6nemine dikkat ¢ekilecek ve sorumlulugun

olugmasinda 6nem tastyan unsurlar belirtilecektir.

Konut finansmani sézlesmelerinde de finansman kurulusunun tiiketiciye karsi
miiteselsil sorumlu olmasi diizenlemesi tiiketicinin korunmasi agisindan oldukg¢a
Onemlidir. Miiteselsil sorumluluk ilk olarak Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda

Kanun’ a 2003 yilinda yapilan degisiklikle girmistir. Tiiketici kredilerinde bankanin

> ONEN, s. 89.
" SELICI, s. 106-107.
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miiteselsil sorumlulugu ile ilgili olarak Yasa’ da yapilan bu diizenleme Oncesinde
bazi kredi kuruluslar1 otomobil, beyaz esya vb. esyalar almak isteyen miisterilerine
belirli bir markay1 satan firmadan satin alma ya da kendilerinin belirledigi iirinlerden
satin alma kosulu ile kredi vermekte idiler. Boylece de benzerlerine gore kalitesiz ya
da ¢ok daha pahali olan; ancak cirosu olmayan mallarin satig1 arttirilmakta idi.
Mallarda ayip ¢ikmasi durumunda ise tiiketici yalnizca saticiya bagvurabiliyor, banka
veya finansman kurulusuna basvuramiyordu. Ciinkii banka veya finans kuruluslari
sOzlesmenin tarafi olarak kabul edilmiyordu. Ancak daha sonra Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10. ve 4. maddelerine eklenen fikra ile bagh
kredilerde bankanin miiteselsil sorumlu olacag: yoniinde bir diizenleme getirilmistir’.
Boylelikle banka veya finans kuruluslari baglanti kurduklar1 firmalar1 denetleme
yiikiimiine sahip olmakla birlikte, bu firmalara kaliteli mal satmay1 zorunlu hale
getirmektedirler. Ayrica satilan taginmazin tiiketiciye geregi gibi teslimi konusunda
ve taginmazdaki acgik veya gizli ayiplarin giderilmesi yoniinde de olumlu bir

diizenleme niteligindedir’®.

Tiiketici kredileri icin getirilen bu miiteselsil sorumluluk, 22 Aralik 1986
tarihli 87/1986 sayili Avrupa Birligi Yonergesi’ nde satici ile kredi veren banka ve
finans kuruluslar1 arasinda kurulan O0n anlasma ile tiiketici ile banka arasinda
akdedilen tiiketici kredisi sozlesmesinin varlig1 halinde tiiketiciyi finanse eden banka
ve kredi kurulusunun sorumlu olmasi gerektigi diizenlenmistir. Bu Yonerge,
Yasamizdaki tiiketici kredilerindeki bankanin miiteselsil sorumluluguna iliskin
diizenlemeye kaynak olusturmaktadir’’. Ancak bagl kredi olarak tanimlanan bu
kredi yalnizca saticiyla banka arasinda yapilacak 6n anlagsmayla alinmamis olabilir.
Buna gore kredi, satici ile yapilacak hukuki islem kosulu ile verilmis olabilir’®. Bu
durumda sozlesme, belirli bir iiretici-satici firma ile anlasma yapilmis olacak ve

tilkketicinin segme hakkina sinirlama getirilerek kredi, tam olarak bir bagh kredi

> ULUSAN, ilhan; 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10. Maddesinin Dérdiincii
Fikrasinda Yer Alan Banka ve Finans Kurumlarinin Tiiketiciye Karsi Miiteselsil Sorumlulugu Uzerine
Baz1 Tespit ve Diisiinceler, Kamu-Is, C.5, S. 3, Nisan 2000, s. 92; AYDOGDU (Mortgage), s. 89.

6 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 292; iNAL, s. 12; AYDOGDU (Mortgage), s. 89.

" ULUSAN, 5. 91.

78 Belirli bir hukuki islem kosuluyla kredi verilmesinden kasit, uygulamada ozellikle tagimr mallar
acisindan, belirli bir markanin satin alinmasi seklinde ortaya ¢ikar. Bkz. ULUSAN, s. 91.
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niteligi kazanacaktir”’. Konut finansmani sdzlesmeleri i¢in de tiiketici kredilerinde
kabul edilen yonde bir hiikiim getirilmesi ¢cok yerinde olmustur. Ayiph ifa veya hig
ifa etmeme durumlarinda yasadan kaynaklanan bir teselsiilden bahsedildiginden
tilkketici, Once satictya basvurmak zorunda olmaksizin finansman kurulusuna

bagvurabilir®.

Tiiketici kredilerinde kredi veren bankanin miiteselsil sorumluluguyla ilgili
olarak Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ un 10. maddesinin 5. fikrasinin
koydugu 6lgiit, belirli marka bir mal (6zellikle taginir mallar agisindan) ya da belirli
bir satic1 ya da saglayici ile satis sozlesmesi yapilmasi, yani bagh kredi verilmesidir.
Konutlar icin ise, konut kredilerinde bankanin satici ya da saglayiciyla birlikte
miiteselsil sorumlulugu ancak belirli bir satict ya da saglayic1 ile konut satigi
sOzlesmesi yapilmast ya da Ornegin bankanin belirli bir insaat firmasinin satisa
cikardigt ya da pazarladigi tasinmazlarin alimmasit kosuluyla kredi vermesi
durumunda kredinin dogrudan tiiketiciye degil, onun adina banka tarafindan satictya
O0denmesi gerektiginin kabul edilmesi gerekecektir. Hatta doktrinde bu husus, konut
finansmani sistemine dahil edilmis krediler bakimindan ayrica degerlendirilmis®' ve
bankanin miiteselsil sorumlulugunun ancak kendi belirledigi konutu tiiketicinin satin
almas1 kosulu ile kredi vermesi halinde s6z konusu olabilecegini belirtmistir. Yani
bankanin miiteselsil sorumlulugunu konut finansmanina dahil krediler bakimindan
olduk¢a simirlandiran bir goriis niteligindedirgz. Ancak konut finansmani sistemine
dahil edilmis kredilerde bankanin sorumlulugunu bu derece kisitlandirmak tiiketici
aleyhine sonuglar dogurabileceginden bu derece derin yorumlanmamasi gerektigi

kanisindayiz.

Kredinin belli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir saticiyla yapilacak
satig sOzlesmesi sartiyla verilmesi bir bagl kredinin varligimin kosullaridir. Buna
gore bagli kredi, belirli bir mal veya hizmetin satin alinmasi ya da belirli bir satici ile

yapilacak hukuki iglem kosulu ile verilmis kredilerdir. Bagh kredilerde verilen

7 ULUSAN, s. 92.

% Tiiketici kredileri igin bkz. ULUSAN, s. 93.
! REISOGLU (Konut Kredisi), s. 326.

%2 REISOGLU (Konut Kredisi), s. 326.

116



kredinin hangi tiikketim ihtiyacina harcanacagi belirtilmekte, hangi {iriin veya
markanin hangi firmadan satin alinacagi gosterilmektedir. Buna gore bagli kredi
uygulamasinda, banka ile satici arasindaki gerceve sozlesme; satici ile tiiketici
arasindaki satig s6zlesmesi ve banka ile tiiketici arasindaki kredi sdzlesmesi olmak
iizere ti¢ ayr1 hukuki iliski s6z konusudur®. Kredi verenle satici arasindaki bu
sozlesme bir baglayic1 krediye dair s6zlesme niteligindedir. Bagli kredinin tiiketici
tizerindeki etkisi ise bu krediyle tiiketiciye kredi veren kurulusun belirli bir iiriinii ya
da markay1 belirli bir firmadan satin almasi sartiyla verildiginden, tiiketicinin satin
aldig {iriiniin kaliteli ve ayipsiz oldugu tiiketiciye garanti edilmektedir®™. Kredi
veren kurulusla satici arasindaki ¢ikar igbirligi ve buna goére yapilan baghlik iliskisi,
tiiketiciye kars: miiteselsil sorumluluga sebep olmaktadir®. Konusu belirli olan kredi
sozlesmelerinde bankanin miiteselsil sorumlulugunun diizenlenerek yalnizca bu tiir
kredilerde tiiketiciye verilmis olmasi sorumlulugun konu itibariyle sinirlandirilmasi
anlamina gelir. Bu sinirlama, sorumlulugun amaciyla ¢elismedigi gibi kanimizca
yerinde bir diizenlemedir. Zira satic1 ve saglayici arasinda herhangi bir menfaat
iligkisi olmayan kredi verenin malin ayibindan ya da geregi gibi ifa edilmemesinden
sorumlu tutulmasi adil bir ¢6ziim degildir. Kanunun amaci da bu degildir. Kanun,
tiikketicinin kredi veren tarafindan belirli bir saticiya yonlendirilmesi durumunda

satic1 veya saglayict ile birlikte kredi verenin sorumlu olmasin1 amaglamstir®.

Konut finansmani  sozlesmelerinde de  miiteselsil  sorumluluktan
bahsedebilmek i¢in, belirlenen bir konutun kredi verence ve ya belirli ingaat
sirketinden alinmas1 i¢in yapilmasi gereklidir. Aksi halde satic1 finansman kurulusu
ve tliketici arasindaki finans iligkisine bagli olmadan, bagimsiz bir iliski kurmus
olacagindan miiteselsil sorumluluktan bahsedilemeyecektir. Ayrica bunlar gibi,
bankalarin miiteahhit sirketlerle yaptig1 konut satislarinda kullandirilan krediler de
miiteselsil sorumlulugun séz konusu oldugu kredilerdir®’. Bu kredilerin konusunu
bankanin daha Onceden satmak {izere satin aldig1 veya insa ettirdigi konutlar

olusturdugundan, kredinin konusunu belirli bir konut olusturmaktadir. Bu durum,

8 INAL, s. 238-239; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 289-290; DERYAL 157; ASLAN, s. 379.
% DERYAL, s. 166-167; ASLAN, s. 380.

8 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 290.

% ASLAN, s. 380.

8" MERMER, s. 179.
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miiteselsil sorumlulugun ortaya ¢ikasi i¢cin gerekli bir olgiittiir. Bilindigi gibi her
konut finansmani sozlesmesinin konusunu bir baglh kredi olusturmayabilir. Buna
gore ipotekle glivence altina alinmis bir kredi, bir finansal kiralama sézlesmesi veya
bu kredilerin yeniden yapilandirilmast amaciyla kullanilan kredilerden birinin belirli
bir konutun satin alinmasi amaciyla kullanilmasi durumunda, bu krediler bagli kredi
olarak kullandirilmis olur. Ornegin tiiketicinin mali herhangi bir saticidan almasi
durumunda, kredi veren finansman kurulusunun saticiyla bir 6n anlagmasi

bulunmadigindan, bankanin miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir.

Finansal kiralama sozlesmeleri acisindan ise finansman kurulusuyla yapilan
finansal kiralama sozlesmesi belirli bir tasmmmazin satin alinmasi iizerine
kuruldugundan, bu kosulun finansal kiralama sézlesmelerinde zaten var oldugunu
kabul etmek gerekir. Oyle ki finansal kiralama s6zlesmelerinin kurulusu asamasinda
tiikketiciler sectikleri ve satin almak istedikleri konuta iliskin bilgileri finansman
kurulusuna sunmak durumundadirlar. Finansman kuruluslari da tiiketicinin bu
konutun alinmasindan sonra geri 6deme giiciine sahip olup olmadiginmi arastirdiktan
sonra konutun satin alinmasina karar vermektedir. Finansal kiralama s6zlesmelerinde
konut zaten sozlesmenin basinda belirlenmis oldugundan bu kosul zaten

gerceklesmistir.

A. Hig ifa Etmeme Veya Geg ifa Etme

Tiiketiciye karsi garanti edilen durumun belirlendigi diger kosul ise konutun
hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesidir. Tiiketicilerin belirledikleri konutu satin
almak tizere kullandiklar1 bu kredinin neticesinde konutun hi¢ teslim edilmemesi ya
da zamaninda teslim edilmemesi halinde tiiketiciye kars1 satict ve kredi veren Borglar
Kanunu’ nun 96. maddesi geregince sorumlu olacaklardir. Konutun bu bagl kredi
neticesinde verilmesi durumunda sorumlulugun hi¢ ya da zamaninda teslim
edilmemesi neticesinde gergeklesebilmesi i¢in Tiiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesi 9. fikras1 hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak konutun geregi

gibi ifa edilmemesi durumu ifanin zaman bakimindan gergeklestirilmemesinden
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farklidir. Konutun sozlesmede kararlastirildign sekilde tiiketiciye ifa edilmemesi

durumunda genel anlamiyla geregi gibi ifa etmeme® durumu séz konusu olacaktir.

Konut finansmani sdzlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme
niteliginde oldugundan sadece tiiketicinin borcunu yerine getirmede temerriit durumu
degil; ayn1 zamanda finansman kurulusunun da borcunu yerine getirmede temerriidii
s6z konusu olabilir. Buna gore Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesi 9. fikrasindaki diizenlemede bagl kredilerde konutun hi¢ ya da zamaninda
ifa edilmemesinden bahsedildiginden finansman kurulusu ve saticinin miiteselsil
sorumlulugunun diizenlenmesi, finansman kurulusunun sézlesmedeki edimin ifasin
geciktirmesi dolayisiyla sorumlu olmasidir. Finansman kurulusunun sorumlulugunun
gecerlik kazanabilmesi icin s6z konusu konut finansmani sézlesmesinin yukarida
belirttigimiz kosullarda yapilmasi gerekir. Dolayisiyla da konut finansmani
sozlesmeleri genellikle bir banka kredisi seklinde tiiketicilere saglandigindan bu
kredinin bagl kredi olarak verilmesi halinde; banka konutun zamaninda veya hig ifa
edilmemesi neticesinde sorumlu olacaktir. Konut finansmani sdzlesmelerine iliskin
olarak 10/B maddesinde zaman bakimindan bir yapmama s6z konusu oldugundan 9.
fikradaki diizenleme nedeniyle finansman kurulusu Borg¢lar Kanunu 96 vd. maddeleri
geregince miiteselsilen sorumlu olacaktir®. Finansman kurulusunun sorumlulugu
Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi 9. fikrasina gore
kullandirdig1 kredi miktar1 ile birlikte bir yil ile sinirlidir. Sorumlulugun siire ile

sinirlandirilmast tiiketici aleyhine olarak getirilmis bir diizenlemedir®.

B. Ayiph ifa

Tiketiciye kars1 ayiba karsi tekeffiil yiikiimliliigii Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10. maddesiyle de tiiketici kredilerinde benimsenen ve
tiiketicinin satict karsisindaki aciz durumundan korumak amaciyla yapilan bir

korumadir’'. Konut finansmam sdzlesmeleri bakimindan ise bazi kosullar altinda

% Detayli genel bilgi igin bkz. EREN, s. 1003 vd.

¥ AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 591, AYDOGDU (Mortgage), s. 88.
% AYDOGDU (Mortgage), s. 90-91.

! ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.28-279.
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yapilan sozlesmede belirlenen edimin geregi gibi ifa edilmemesinden dolay1
tiikketiciye karst sorumlu olunacagi diizenlenmistir. Geregi gibi ifa etmeme durumu
olarak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ da diizenlenen ayiba kars1 tekeffiil
yiukiimliiligii ve ayip kavrami, Tiiketici Hukuku’ nda tiiketicilerin korunmasi
bakimindan 6nemli yasal araglardan birisidir. Ciinkii satici karsisinda giigsiiz taraf
olan ve “tliketici” olarak nitelendirilen kisilerin saticiya karsi korunmalar1 gerekliligi
bazi araclar vasitasiyla saglanmak zorundadir. Tiiketicinin satim iligkisinin gii¢siiz
tarafi olusu, tiiketici lehine getirilen koruma mekanizmalarinin yerinde oldugunu
gostermektedir’?.  Ozellikle giinliik hayatta tiiketicilerin yaptiklari hukuki islemler
neticesinde satin aldiklar1 mal ve hizmetlerin adina yapilan diizenlemelerden biri de
tiikketicilerin konut finansmani sistemi ile konut gilivenligi bakimindan tiiketicilere
taninmis Onemli bir yasal dayanaktir. Iste, tiiketicileri sadece edindikleri tasinir
mallar ve hizmetler anlaminda korunmayla sinirli tutmamak nedeniyle uygulanmaya
baslanmistir. Buna gore finansman kurulusu, satict ve saglayicinin tiiketiciye karsi
konuttaki ayiptan dolay1r sorumlu olabilmesinin ilk kosulu yukarida detayl sekilde
acikladigimiz gibi, konut finansmani s6zlesmesinin bagli kredi seklinde kullanilmis

olmas gerekir”.

Konut finansmani sozlesmelerinde konutun ayipli ¢ikmasi durumu 5582
sayili Yasa’ nmin 22. maddesiyle Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4.
maddesinin 3. fikrasindaki degisiklikle yasaya alinmigtir. Yapilan bu diizenlemeyle
10/B maddesinin 9. fikrasina gore kredi verenin ayipli mal ve tiiketicinin bu
maddeden dogan sec¢imlik haklarindan dolay1 miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Bu
sorumluluk tiiketicinin bagli kredi niteliginde kredi edinerek konut satin almasi
durumunda s6z konusu olacaktir ki satin alinan konut nedeniyle finansman
kurulusunu sorumlu tutmak miimkiin olsun. Konutta ortaya ¢ikan herhangi bir ayip

ya da konutun belirtilen sekilde teslim edilmemesi durumlarinda tiiketici, 4.

2 OZEL, Caglar; Tiiketicinin Korunmasi A¢isindan Ayipli Maldan Dogan Sorumluluk Kapsaminda
Yapimcinin Sorumlulugu Sorunu, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’ in Anisina Armagan, [stanbul, 2000,
s. 772.

% Konut finansmani sézlesmelerinin bagli kredi olarak nitelendirilmesi kosullar1 ve bagl kredilerle
ilgili bilgi i¢in bkz. Bolim 3, VI, A’ da yer alan agiklamalar.
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maddeden kaynaklanan se¢imlik haklarini saticiya yoneltebilecegi gibi finansman

kurulusuna da yoneltebilecektir’.

Hemen belirtmek gerekir ki 5582 sayili Yasayla Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 7. maddesinin 3. fikrasinda da konut finansmani
sozlesmeleriyle ilgili olan bir diizenleme yapilmistir. Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 7. maddesi bilindigi gibi kampanyali satiglarin diizenlendigi bir
maddedir. Bu maddenin 3. fikrasinda yapilan degisiklige gére “...[lan ve taahhiit
edilen konutun teslimatimin hi¢, geregi gibi ya da zamaminda yapilmamast
durumunda 10/B maddesinin 9. fikrasina gore kredi veren konut finansman kurulusu,
satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici, ithalat¢i ile birlikte kullandirdigi
kredi miktar: kadar miiteselsilen sorumludur...” seklinde bir diizenleme getirilerek
konut finansmani sozlesmelerinde konutun hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesi
halleriyle smirh olarak; ancak konutun satisinin ilan ve taahhiide dayali yapilmasi
durumunda da miiteselsil sorumluluk esasi benimsenmistir. Bu diizenlemeye gore
konut satis1 kampanyali satis olarak gergeklestiriliyorsa ayipl ifa, ge¢ ifa veya hig ifa
etmeme hallerinden dogan sorumluluk Tiiketici Yasasi” nin 7. maddesi 3. fikrasina
dayali olacakken; kampanyali olarak yapilmayan konut finansmani s6zlesmelerinde
ise miiteselsil sorumluluk ge¢ ifa etme veya hi¢ ifa etmeme durumlarinda Yasa’ nin
10/B maddesi 9. fikrasina dayali olacak ve geregi gibi ifa etmeme Yasa’ nin 4.

maddesi 3. fikrasina dayali olacaktir’”.

o AYDO(:}DU (Mortgage), s. 89.
” AYDOGDU (Mortgage), s. 88.
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DORDUNCU BOLUM

KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ SONA ERMESI VE SONA ERME
SURECINDE TUKETICININ KORUNMASI

I. KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ SONA ERME
SEKILLERI

A. Sozlesmenin Kendiliginden Sona Ermesi

1. Sozlesmede Belirlenen Siirenin Sona Ermesi

Durumunda

a. Genel Olarak

Konut finansmani sézlesmelerini olusturan kredi s6zlesmelerinin belirli siireli
yapilmalarinin dogal sonucu, sdzlesmede belirlenen siirenin sona ermesi neticesinde
sOzlesmenin sona ermesidir. Konut finansmani s6zlesmelerinin bir niteligi olan
stirekli bor¢ doguran s6zlesmeler olmasi, siirekli borg iligkilerinin sonsuz sekilde
stirmesi gerekli bir borg iliskisi yaratmast demek degildir. Siirekli borg iliskilerinin
varliginin belirlenebilmesi i¢in alacaklinin edimdeki menfaatinin gerceklesmesinin,
zaman icinde bir siireyi kapsayip kapsamadigina bakmak gerekir. Yani borg iligkisi
bir anda ifa ile varligin1 sona erdirmemekte, iligkinin siirdiigii miiddet i¢inde, edim
borcu ifa edilmekle sozlesmenin yapilmasindaki ama¢ her seferinde
gerceklesmektedir. Bu nedenle de bu tiir borg iliskilerine, tiiketilemeyen borg
iliskileri denir'. Bu durumda da sozlesmede bir siirenin tayin edilmesi neticesinde
siirenin bitmesiyle birlikte s6zlesmenin de son bulmasi bu sézlesmeleri sona erdiren
en olagan sebeptir. Ancak siirekli borg iliskisinde belirlenen siirenin sona ermesi

sozlesmenin sona ermesi anlamini tasisa da bazen borcun sona ermesi anlamini

"SELIiCI, Ozer; Bor¢lar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul, 1977, s. 8.
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tasimaz *

Buna gore siirekli borg iliskisi niteligindeki konut finansmani
sozlesmesinde belirli bir siire belirlenmesi durumunda bu siirenin bitiminde s6zlesme

sona erecek; ancak ifa edilmemisse bor¢ sona ermeyecektir.

b. Finansal Kiralama Sozlesmelerinde

Finansal kiralama s6zlesmelerinin de diger borg¢lar hukuku sézlesmelerinde
oldugu gibi kendiliginden sona erebilecekleri kabul edilmistir. Finansal Kiralama
Kanunu madde 21 geregince sozlesme kararlastirilan siirenin dolmasiyla son bulur.
Finansal kiralamaya iliskin olarak 6zel diizenlemeler getiren bu yasada acikca
belirtildigi lizere kural olarak siirenin sona ermesiyle birlikte s6zlesme sona erecektir.
Finansal kiralama s6zlesmeleri bakimindan silirenin sona ermesi normal bir sona

erme sebebidir.

Sozlesmede belirlenen siirenin sona ermesi, taraflarin herhangi bir irade
beyaninda bulunmalarima gerek olmaksizin, sozlesmenin kendiliginden sona
ermesine sebep olur. Siirenin sona ermesinde fesih beyanina da gerek yoktur(FKK
m.21). Ancak Finansal Kiralama Kanunu’ nun 21. maddesinin ilk fikrasinin
devamindaki ciimlelerde, sdzlesmenin siiresinin bitiminden en az {i¢ ay Once
bildirimde bulunulmak kosuluyla soézlesmenin uzatilabilmesinin miimkiin oldugu
belirtilmistir. Bu hiikiim kiraciya da sozlesmeyi tek tarafli bir beyanla uzatabilme
hakk: vermektedir. Ayrica ii¢ ay Ooncesinden yapilmasi gereken bildirim, uzatmanin
taraflarin anlagsmasiyla gerceklestirildigi durumlarda hi¢bir anlam tagimamaktadir.
Uzatmanin tek tarafli bildirim yoluyla yapilmasi gerekir’. Ancak konut finansmani
s0zlesmesi olarak yapilan finansal kiralama sozlesmelerinde sézlesmedeki siirenin
uzatilabilmesi uygulama bakimindan pek ortaya c¢ikmayacak gibi goériinmektedir.
Ciinkii finansal kiralama sozlesmeleri yapildiklar1 asamada tiiketicinin 6deyecegi
maksimum stire belirlidir ve kira geri 6demelerine iligkin her tiirli detay yapilarak
bir 6deme plan1 olusturulmaktadir. Uzatma hakkinin kullanilmas1 daha ¢ok

tasinirlara iliskin olan finansal kiralama sozlesmelerinde ve sdzlesme sonunda

2SELICI, s. 74.
3 ALTOP, s. 254.
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miilkiyetin kiraciya ge¢meyecegi, kiralama niteligi agir basan finansal kiralama
sozlesmelerinde s6z konusudur. Ancak Finansal Kiralama Kanunu’ ndaki bu
diizenleme geregi, konut finansmani1 sdzlesmesi olarak yapilan finansal kiralama
sozlesmelerinde de, sOzlesmenin uzatilmasina iligkin bir sebep ortaya cikarsa
taraflardan her ikisi de sona ermeden en az {ig ay Once sOzlesmenin uzatilmasi

hakkini kullanabilecektir.

2. Tiiketicinin Borcun Tamamim Vadesinden Once Odemesi
Durumunda

Konut finansmani sézlesmeleri 6deme donemleri sézlesmenin kurulmasiyla
birlikte belirlenen, bu nedenle de kesin vade iceren sdzlesmelerdir. Sozlesmede
tiiketicinin bor¢landig1 meblag dnceden bellidir ve tiiketici bu borcunu vadesinden
once de ddeyebilme imkanina sahiptir. Daha 6nce de belirttigimiz gibi tliketicinin
borcunu Onceden O6demesi durumunda faizden indirim yapilmasmi talep etme
hakkiyla birlikte sabit faizli kredilerde erken 6deme {licreti 6deme yiikiimliligii
bulunmaktadir. Bu hak ve yiikiimliiliikkler yaninda tiiketicinin borcunu vadesinden
once tamamen Odemesi durumunda sozlesme sona erer. Konut finansmani
sozlesmeleri ipotege dayali kredi seklinde edinildiklerinde bir nakdi kredi niteligi
tagimaktadirlar. Bu nedenle kredinin tamamiyla geri ©6denmesi durumunda
sOzlesmenin dayanagi olan bor¢ sona ereceginden, sozlesme de kendiliginden son

bulacaktir.

Finansal kiralama soézlesmeleri bakimindan ise aslinda borcun vadesinden
once tamamen Odenmis olmasi durumu pek sozlesmenin niteligine uygun gibi
goriinmese de finansal kiralama s6zlesmeleri bakimindan da bazi kosullarla vadeden
once yapilan 6demeyle borcun sona erdigini kabul etmek gerekir. Bu tiirden bir
ifade finansal kiralama sozlesmelerinin niteligine ters diisiiyor gibi goériinmekle
birlikte, konut finansmani sdzlesmelerinin tiimiinde erken 6deme durumlarina iliskin
“Konut Finansmam Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Orani
Hesaplama Usul ve FEsaslart Hakkinda Yonetmelik” diizenlemesi yapilmistir.
Yonetmelik’ in 5. maddesinde tiiketicinin, bor¢landigi meblagin tamamini erken

Odeyebilmesi ile birlikte, vadesi gelmemis bir veya birden c¢ok taksiti de
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O0deyebilecegi diizenlenmistir. Bu durumda finansal kiralama sozlesmesi seklinde
yapilan ve konut finansmani sistemine dahil olan s6zlesmelerde de erken 6demenin
s0z konusu olabilecektir. Peki, finansal kiralama sézlesmelerinin hukuki nitelikleri

erken 6deme durumuna elverisli olacak midir?

Finansal kiralama sozlesmeleri tiiketicilerce uzun vadede ve kira dder gibi
taksit O0deyerek ev sahibi olma arzusuyla yapilan soézlesmelerdir. Bu durumda
finansal kiralama sézlesmelerinin asil nitelikleri olan yatirimlari finanse etme 6zelligi
s6z konusu olamayacagi i¢in bu sozlesmenin yapilmasiyla tiiketicinin sozlesme
sonunda konutun miilkiyetini almayacak olmasi gibi bir durum s6z konusu
olmamaktadir. Bu nedenle de konut finansmani sistemine dahil edilen finansal
kiralama so6zlesmelerinde her zaman, sdézlesme sonunda konutun miilkiyetinin
tiiketiciye gececegi kosulunun var oldugu varsayilmahdir. Iste konutun miilkiyetinin
s0zlesme sonunda tiiketiciye gececegi kosulunun sézlesmede yer almasi, tiiketicinin
kalan borcun tamamini erken ddemesine hukuki bir dayanak olabilir. Aksi halde
finansal kiralama sozlesmelerinin niteligi olan kiralama, toplam borcun erken

O0denmesine neredeyse olanak vermemektedir.

Goriildiigii gibi konut finansmani sdzlesmelerinde erken O6deme yapilan
sOzlesmenin niteligi goz Oniine alinarak miimkiin olabilmektedir. Erken 6deme
neticesinde tiiketici borcundan kurtulmus olacak ve hem de s6zlesme sona erecektir.
Borcun 6denmesi durumunda hem borg sona erecek hem de sdzlesme sona erecektir.
Borcun tiiketici tarafindan tamamen ifa edilmesi, s6zlesmenin feshinden farkli olarak
ayrica borcun da sona ermesi sonucunu dogurur. S6zlesmenin feshinde ise s6zlesme

g 1 . . - e 4
ve borg iliskisi sona ermesine ragmen; bor¢ sona ermeyebilir”.

3. Diger Sebepler

Finansal Kiralama Yasasi’ nda diizenlenmis bulunan diger sona erme

sebepleri ise 22. maddede yer almaktadir. Buna gore s6zlesme sirketin sona ermesi,

* Buna soyle bir drnek vermek gerekirse, siirekli borg¢ doguran bir sézlesmede bir dénemlik edimin
eksik yerine getirilmesi durumunda bu borg, s6zlesme sona erse de devam edecektir. Bunun gibi, ifa
stiresi esnasinda sozlesmeye aykirilik dolayisiyla dogmus olan tazminat alacagi, siirekli borg iliskisi
fesihle sona erdirilse bile sona ermeyerek devam eder. Bkz. SELICI, s. 119.
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tiizelkisiligin hitami, kiracinin iflas1 veya aleyhine yapilan icra takibinin semeresiz
kalmasi, kiracinin 6liimii veya fiil ehliyetini kaybetmesi veya isletmesini tasfiye
etmesi hallerinde sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a kendiliginden sona
erer. Burada sayilan sona erme sebeplerine ragmen biten sdzlesmenin taraflarca
yeniden kurulmasi miimkiindiir. Ancak maddede sayilan hallerin varligi durumunda

zaten sOzlesmenin devami bir hukuki sonug Vermeyecektir5 )

B. Sozlesmenin Taraflarindan Birinin Sozlesmeyi Feshetmesi

Suretiyle Sona Ermesi

1. Sozlesmenin Finansman Kurulusunca Feshi

a. Genel Olarak

Tiiketicinin kredi veya kira geri O0demelerini 6demekte temerriide
diismesi durumunun en énemli sonucu s6zlesmeyi feshedebilme hakkinin olmasidir.
Feshin en Onemli sonucu sozlesmenin sona ererek taraflarin karsilikli olarak
edimlerini ifa etme yiikiimliliigiinden kurtulmalaridir®. Fesih, siirekli borg iliskileri
bakimindan borg iliskisini, karsi tarafin hukuki sonucun dogmasina herhangi bir
sekilde katilimi olmaksizin, tek tarafli olarak sona erdirdiginden bozucu yenilik
doguran bir haktir’. Fesih hukuki sonug olarak eger kanunda veya sozlesme ile bir
siire verilmis ise bu siirenin bitiminde; siirenin verilmedigi durumlarda ise fesih
beyaninin muhataba varmasi ile siirekli borg iligkisini sona erdirir. Buna gore fesih,
tiim borg iliskisini hukuk alanindan silmemektedir. Buna gore feshin hukuki etkisi,
tim stirekli borg iliskilerinden dogan edim borglarinin bundan bdyle dogmasina
engel olmasidir®. Fesih, siirekli nitelikteki asli edimi sona erdirdigi gibi, siirekli
edimin bagl oldugu kars1 edimi de sona erdirir. Bu anlamda feshin ileriye etkili
sonu¢ dogurdugu sonucu ortaya ¢ikmis olur. Ancak fesihle birlikte fesih tarihine

kadar isleyen ifa siiresi i¢in siirekli borg iliskisi sona ermemekte yani feshin gecerli

> REISOGLU (Finansal Kiralama), s. 61.
8 SELICI, s. 115-116; ONEN, s. 89.
"SELICI, s. 115.

8 SELICI, s. 118.
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olacag1 ana kadar dogan borglar fesihten etkilenmemektedir. Buna karsilik borg
iliskisinden dogan ve yerine getirilmis olan edimler kalacak; bunlar i¢cin donmede
oldugu gibi bor¢ iliskisinin sona ermesi nedeniyle dogacak geri verme borcu s6z

konusu olmayacaktir’.

b. Finansal Kiralama Soézlesmelerinde

So6zlesmenin feshinin finansal kiralama sozlesmeleri seklinde akdedilen konut
finansman1 sdzlesmeleri bakimindan arz ettigi tek farkli 6zellik, s6zlesmenin dort y1l
boyunca feshedilememesine iligkin Finansal Kiralama Kanunu’ nun 7. maddesinin
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 6. fikrasinin son
climlesi geregince bu sodzlesmelere uygulanamamasidir. Finansal Kiralama Kanunu’
nn 7. maddesindeki bu diizenlemenin gerekgesi, 6zellikle taginir mallarin bu siire
i¢inde amorti edilmesi diisiincesinden kaynaklanmaktadum. Ancak finansal kiralama
so6zlesmelerinden bazilarinda bu siirenin kisa olabilecegi de Bakanlar Kurulu’ nca
cikarillan yonetmelik ile belirlenmistir. Buna goére cikarillan “Finansal Kiralama
Islemlerinde Siire ve Sinirin Tespitine Dair Yonetmeli”' k” in 1. maddesinde belirtilen

durumlarda s6zlesmenin siiresi dort yildan kisa olabilecektir.

Konut finansmani sézlesmelerinin ise finansal kiralama seklinde yapilmasi
durumunda, sézlesmeye konu bir taginmazdir. Bu nedenle de aslinda s6zlesmenin
dort yildan fazla yapilmasi, konut finansmani sisteminin uzun vadeli bor¢lanma
ozelligi gbstermesinin bir sonucudur. Ancak sozlesmenin dort yildan az siireli
yapilamamasina iligkin bu hiikkmiin (FKK m. 7) uygulanmamas: gerekliligi dikkat
edilecek olursa so6zlesmenin feshine ve konutun satisa ¢ikarilmasina iligkin hitkmiin
son climlesinde diizenlemektedir (TKHK m. 10/B f. VI, son ciimle). Bu hiikiim
yukarida da aciklandig1 iizere sozlesmedeki muacceliyet sartina ve sdzlesmenin
feshedilmesi neticesinde konutun finansman kurulusunca derhal satisa ¢ikarilmasina
iligkin bir diizenlemedir. Buna gore sozlesmenin feshedilmezlik siiresiyle bagl

olmaksizin yapilmasi gerekliligine iliskin bu diizenlemenin; tiiketicinin temerriidii

? SELICI, s. 119, ONEN, s. 89.
' ALTOP, s. 103; ALTOP (Son Gelismeler), s. 2.
" Resmi Gazete 08.07.1992, S. 21278.
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durumunda s6zlesmenin feshedilemeyerek, konutun satisa ¢ikarilmasi gerekliligini
belirli bir siireyle kesmemek amaciyla getirilen bir diizenleme oldugu kanisindayiz.
Yani eger finansal kiralama sozlesmeleri, konut finansmani soézlesmesi seklinde de
yapildiginda, soézlesmenin dort yil boyunca feshedilemeyecegine iligkin bu hiikiim
gegcerli olsayd; tliketicinin temerriide diismesi neticesinde muacceliyete dayanilmasi
veya sozlesmenin feshedilmesi miimkiin olmayacakti. Bu durumda ise borcun
odenmez hale gelmesi bir cikmaza doniismiis olurdu. Ornegin sozlesmenin
yapilmasindan sonraki ilk yilda tiiketicinin temerriide diismesi durumunda sozlesme
feshedilemeyecek olsaydi tiiketici, hem temerriit faizlerini 6demek zorunda kalacak
hem de kira geri 6demeleriyle {i¢ y1l daha miicadele etmek zorunda kalacakti. Boyle
bir durumda feshin engellenmesi ise tiliketici aleyhine olurdu. Bu nedenle
sO6zlesmenin dort yil siire ile feshedilemeyecegine iliskin bu diizenleme, konut
finansmani s6zlesmelerinin sona ermesi ve sonuglart bakimindan uygulanmamasi
gereken bir diizenlemedir. Bu tehlikeli durumun g6z Oniine alinarak s6zlesmenin dort
yil boyunca feshedilemeyecegine iliskin diizenlemenin uygulanmayacagi yoniinde

diizenleme yapilmasi oldukca yerindedir.

2. Sozlesmenin Tiiketici Tarafindan Feshi

Sozlesmenin tiiketici tarafindan feshedilmesi ¢ok az bir olasilik olarak goriilse
de uygulamada karsilasilabilen bir durum niteligindedir. Buna gore tiliketici
kredilerinden, konut edinme amacli edinilen ve konut finansmani sistemine dahil
edilen ipotege dayali konut kredileri ve finansal kiralama so6zlesmeleri gibi
sozlesmelerde taraflardan biri tiiketici oldugundan; finansman kurulusunun
sozlesmeden dogan yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi durumunda sdzlesmeyi
feshedebilmesi, bor¢lar hukukunun genel prensiplerindendir. Bu nedenle de konut
finansmani soézlesmelerinde finansman kurulusunun asli borcunu 6diing konusu
paranin tiikketiciye devredilmesi olusturdugundan, sdézlesmenin akdedilmesinden
sonra tiiketiciye bu paranin tevdi edilmemesi, tiiketiciye s6zlesmeyi feshetme hakki
verecektir. Yasalarda bu konuyla ilgili 6zel bir diizenleme olmasa da Borglar
Hukukunun genel prensipleri geregince tiiketicinin, Bor¢lar Kanunu’ nun 103.
maddesi geregince yapacagi ihtardan sonra, temerriit faizi ve diger munzam

zararlariyla birlikte kredi verenden bir miktar para isteyebilecegini kabul etmek
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gerekir. Ayn1 zamanda da tiiketicinin siire tayin etmek suretiyle Bor¢lar Kanunu’ nun
106/2 deki se¢imlik haklarim da kullanabilecegini kabul etmek gerekir'?. Ayrica
Oonemle belirtmek gerekir ki tiiketicinin bu haklarmi kullanabilmesi ig¢in, kendi
yiikiimliiliiklerini eksiksiz olarak yerine getirmis olmasi ve finansman kurulusunun

kendisine 6deme yapmasini hakli olarak engellememis olmas1 gerekir.

II. KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ SONA ERME
SURECINDE TUKETICININ KORUNMASI

Konut finansman1 sézlesmelerinin sona ermesinden sonra sdzlesmenin tasfiye
edilmesi asamas1 s6z konusu olacaktir. S6zlesmenin tasfiyesiyle birlikte ise taraflarin
birbirlerinden olan hak ve borclar1 ortaya c¢ikarilacak ve taraflarin menfaatleri

dengelenecektir.

A. Sozlesmeye Konu Tasinmazin Paraya Cevrilmesi

1. Konut Finansmani Kurulusun Konutun Satisini

Istemesi

Konut finansmani sézlesmesine konu tasinmazin paraya g¢evrilmesi yasada
belirtilmis bir husus olmasina ragmen hangi hallerde paraya ¢evirmenin séz konusu
olacagi diizenlenmemistir. Yasada bu yonde acgik bir diizenleme olmadigindan
temerriit halinde mi yoksa fesih halinde mi satis yoluna bagvurulacagi belirli degildir.
Fesih, sozlesmenin tasfiyesi sonucunu dogurdugundan satigi gerektirmekte; ancak
temerriit halinde konutun hemen satisa ¢ikmasi s6z konusu olmamaktadir. Temerriit
halinde Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 4 ve 5.
fikralar1 oncelikle uygulanmali bundan bir sonu¢ alinamadig: takdirde durum satisi

gerektiriyorsa konut satisa ¢ikariimalidir’”.

So6zlesmenin feshi ile konut satisa ¢ikarilabilecek bir durumda iken akla gelen

bir diger durum muacceliyet durumudur. Acaba finansman kurulusu muacceliyet

> ARKAN (Tiiketici Kredisi), s. 31; CELIKOGLU, 5.2036.
1 Aymi yonde Bkz. AYDOGDU (Mortgage), s. 95.
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hakkina basvurmakla da konutu satisa ¢ikarabilecek midir? Aslinda yasada hangi
durumlarda konutun satilacaginin diizenlenmemesinin sebebi; konutun satilacagi
hallerin s6zlesmenin akibetine gére ve bor¢lu olan tarafin ki burada biiyiik olasilikla
tilkketici bor¢lu durumdadir, borcunu ifa edecek durumda olmamasi neticesinde

konutun satilmasi yoluna gidilmesidir.

Konutun satisi sozlesmenin feshi hatta sozlesmenin feshinden de Once
tiiketicinin temerriide diismesi durumunun bir neticesi olarak borcun 6denmedigi
hallerde alacaklinin alacagini elde etmek {izere konutu satisa ¢ikarma yetkisinin bir
sonucu olarak gerceklesir. Ancak tiiketicinin temerriidii durumunda konutun satisinin

istenebilecegi haller fesihle sinirli degildir.

Bilindigi gibi sozlesmedeki muacceliyet hiikkmiine dayanilmasi durumunda
sozlesme sona ermemektedir. Sadece tiiketicinin henliz muaccel olmayan taksitleri
sOzlesmede var olan muacceliyet kaydi neticesinde muaccel hale gelmektedir.
Muacceliyet bu anlamda fesihten farkli sonuglar dogurarak, feshin ileriye doniik
olarak taraflarin edimlerinin ifasini engelleme gibi bir sonug ortaya ¢ikarmayacaktir.
Zaten muaccel hale getirme durumunda ayrica s6zlesmenin feshedilmesine gerek de
yoktur'*. Muacceliyet hitkmiine dayanilmasi durumunda kalan bor¢ muaccel hale
geldigine gore, tliketicinin ne miktarda borglandig: belirlidir. Dolayisiyla da muaccel
hale gelen miktarin tiiketici tarafindan 6ddenmemesi durumunda finansman kurulusu,
borcun 6denmesi bakimindan kendisinin en biiyiik gilivencesi olan konutu satisa

cikararak alacagini tahsil edecektir.

Ozetle, konut finansmani kurulusunun konutun satis1 yoluna gidebilmesi igin
mutlaka sozlesmenin feshedilmesi gerekmez. Sozlesmede sartlart mevcut ise
muacceliyet hakkina dayanmasi ve bu durumda da alacagini tahsil edememesi
durumunda konutu satiga c¢ikarabilmesi miimkiindiir. Konutun satisi asamasina
gelindiginde de konut finansman1 kurulugunca bagvurulabilecek farkli satis usulleri

mevcuttur. Finansman kurulusu sodzlesmenin igerigine gore ya ipotegin paraya

'* AYDOGDU (Mortgage), s. 98.
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cevrilmesi yoluna bagvuracak ya da konutun yargi dis1 satig1 yoluna giderek konutu

bizzat satisa ¢ikaracaktir.

2. Paraya Cevirme Usulii: Icraen Satig

a. Genel Aciklamalar

Ozellikle s6zlesmenin feshedilmesi ya da finansman kurulusunun muacceliyet
hakkin1 kullanarak 6denmeyen bedellerin tiiketici tarafindan 6denmesini istedigi
durumlarda genel haciz yoluyla takip yoluna basvurabilecegi gibi ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip de yapabilecektir (5582 sayili Yasanm 1. maddesiyle 1iK’
nin 45. maddesine eklenen fikra). Icra ve Iflas Kanunu’ nun 45. maddesinde
bilindigi iizere alacaklinin dncelikle rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip yoluna
bagvurma zorunlulugu diizenlenmistir. Ancak 5582 sayili Yasayla icra ve iflas
Kanunu’ nun 45. maddesine eklenen 2. fikrayla, rehin yoluna bagvurulmasi kuralina
bir istisna getirilerek baslanmistir. Bu diizenlemeye goére konut finansmanindan
kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu Konut idaresi baskanliginin
rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde oncelikle rehne bagvurma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Oysaki Icra ve Iflas Kanunu’ nda diizenlenen kuralin amac1 rehinli
alacaklinin alacagini tahsil amaciyla, bor¢lunun diger alacaklarinin ortak teminatini
olusturan rehinli mallarin disinda kalan malvarligina yonelik takip yapilmasini
engellemektir. Ayrica bu diizenleme bilinmeyen sayida iiclincii kisilerin menfaatini
ilgilendirdiginden kamu diizeninden sayilmaktadir. Rehinli alacaklilarin kural olarak
oncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yoluna gitmesi ve bu takip sonucu
alacaklarin1 tam olarak elde edemedikleri durumda bor¢lunun diger malvarligina
basvurmalar1 gerekir'”. Ancak goriildiigii gibi 5582 sayili Yasayla birlikte bu kurala
Ozel bir istisna getirilmis ve alacakliya rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip ya da
genel haciz yoluyla takip yollarindan birine basvurmasi ic¢in se¢imlik bir hak

verilmistir'®. Yani alacakli alacagimi elde etmek iizere genel haciz yoluna veya rehnin

' ATALAY, Oguz; icra iflas Hukuku’ na Mortgage Sisteminin Yansimasi, Finans Hukuku Ve
Sorunlari, Finans Hukuku Panelleri, istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul, 2007, s. 155.

' Alacakliya verilen secimlik hakkin elestirisi i¢in bkz. ATALAY, s. 156. Yazara gore maddede
Toplu Konut Idaresinin admin ge¢mesi yerinde olmamustir. Kanunlarin genelligi esas oldugundan
kisiye 6zel kanun diizenlemesi yapilmas: yerinde olmamistir. Genel kanunda yapilan bu degisiklik
yerine Ozel kanunda bir degisiklik yoluna gidilmesi yerinde olacaktir. Diger alacaklilarla konut
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paraya cevrilmesi yoluna basvurabilecektir'’. Ancak doktrinde de elestirildigi gibi'®
alacakliya Icra ve iflas Kanunu’ ndaki genel hiikkme istisna getirilerek iki usulde de
alacagini alabilmesine yonelik bir se¢imlik hak verilmesi, sanki konut finansmani
sOzlesmeleri icin finansman kuruluslarina ayricalikli bir durum yaratilmast anlamina
gelmistir. Bu nedenle de elestiri getirilen noktalara biz de katilarak burada Anayasa’
nin esitlik ilkesine ve kanunlarin genelligi ilkelerine aykir1 davranildigi

kanaatindeyiz.

Konut finansmani sézlesmesine konu taginmazin paraya cevrilmesi iilkemiz
uygulamasinda Amerikan uygulamasindaki terimiyle, yargi dis1 satis olarak

nitelendirilmektedir'’. Konutun satis1 dzellikle finansal kiralama yoluyla yapilan

finansmanindan kaynaklanan alacaklilar arasinda bir ayrim yapilmasi Anayasa’nin esitlik ilkesine
aykirt nitelik tagimaktadir.

" Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna basvurma zorunlulugu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. KURU,
Baki/ ASLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder; Icra ve iflas Hukuku Ders Kitab1, Ankara, 2007, s. 420 vd.
Burada da belirtildigi gibi once rehne basvurma zorunlulugunun temel anlami alacagin rehinle
giivence altina alinmast durumunda alacakliya, bor¢lunun mallarinin haczi yoluna gitmeden, ipotekli
gayrimenkuliin icra dairesince satilmasini saglayarak alacagini kolaylikla tahsil etmesini saglamaktir.
Alacakli ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla alacaginin tamamini elde edemezse genel haciz yoluyla
kalan alacagini tahsil edebilecektir. Oncelikle rehne basvurma zorunlulugu bu anlamda bir 6zelik
tagimasina ragmen, Ozellikle ipotekle gilivence altina alimmis kredilerde s6z konusu olan konut
finansman sisteminde, tiiketici karsisinda ¢ok gii¢lii durumda olan finansman kurulusuna bdyle bir
secimlik hak verilmesinin sonucunda finansman kurulusu her iki yola da basvurabilecektir. Bu
hususun elestirisini bir kenara birakirsak onemle sdylememiz gereken nokta, tahsilde tekerriiriin
yasanmamasidir. Alacakli istedigi takip yoluna bagvurabilmekle birlikte, her ikisine de
bagvurabileceginden tahsilde tekerriir olmamasi Onemlidir. Tahsilde tekerriir olmamasi durumu
Yargitay HGK’ nin 07.06.1995 T.12-409/592 sayili karariyla da agikca belirtilmistir. Kararda durum
soyle belirtilmigtir “Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve oOzellikle, rehin ve ipotekle temin edilmis
alacaklarla ilgili takip hakkinda diizenleme getiren 1iK. nun 45. maddesinde, izlenecek yol maddenin
1. fikrasinda vurgulanmis, 2. fikrasinda ise police ve emre muharrer senetler hakkindaki 167. madde
hiikmiiniin sakli oldugu belirtilmistir. Anilan 167. maddede de alacagi ¢ek, polige veya emre muharrer
senede miistenit olan alacaklinin, alacak rehinle temin edilmis olsa bile bu bolimdeki hususi usullere
gore haciz yoluyla veya borglu iflasa tabi sahislardan ise iflas yoluyla takipte bulunabilecegi hiikme
baglanmistir. Aynmi alacak i¢in degisik takip yollarina basvurulmasinda Yasal bir engel mevcut
degildir. Asil olan tahsilde tekerriir olmamasinin saglanmasi olduguna gore, Hukuk Genel Kurulu® nca
da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken; énceki kararda direnilmesi usul ve
yasaya aykiridir.” (Karar igin bkz. Kazanci igtihat Bilisim, erisim tarihi 05.07.2010). OSKAY,
Mustafa/ KOCAK, Coskun/ DEYNEKLI, Adnan/DOGAN, Ayhan; {iK Serhi, 1. Cilt, Ankara, 2007,
s. 858.

Yapilan elestirilere ragmen, 45. maddenin gerekcesinde belirtilen hususlara gore, yapilan diizenleme
borglu lehine yapilmis bir diizenlemedir. Buna gore vadesi sona eren ipotekli alacaklarda 6zellikle
taksitle 6denmesi kararlagtirilmis ipotekli alacaklarda belirli bir taksit veya faizin 6denmemesi
durumunda, gayrimenkuliin yalniz senelik taksit veya faiz i¢in satilmamasi, bor¢lunun lehine olarak
genel haciz veya iflas yollariyla da takip edilmesi yolu getirilmistir. Bkz. OSKAY /KOCAK
/DEYNEKLI/DOGAN, s. 853.

'* ATALAY,s. 156.

' AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.
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konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan Yasaya gore, satisin yapilmasi gerektigi
durumlarda (sozlesmenin feshi gibi durumlar) finansman kurulusu tarafindan
konutun satisa c¢ikarilmasi seklinde olacaktir. Finansal kiralama sézlesmesi sekli
disinda yapilmis konut finansmani sozlesmeleri ipotege dayali kredi olarak
gergeklestirildiginden bu  sozlesmelerde ipotegin  paraya ¢evrilmesi yolu
uygulanacaktir. Zira finansman kuruluslarina konutu bizzat satma yetkisi veren
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi 6. fikras1 yalnizca
finansal kiralama sozlesmelerine uygulanabilecektir. Ancak doktrinde ipotege dayali
kredi s6zlesmelerinde de yarg: dist satisin yapilabilmesi yoniinde goriis meveuttur™.
Bu goriisiin  dayanagi ise konut kredisi veren kuruluslarla finansal kiralama
kuruluglar1 arsindaki esitligin bozulmamasinin saglanmasidir. Finansal kiralama
sozlesmeleri bakimindan s6z konusu olan finansman kurulusunun konutu bizzat
satma yetkisi, finansman kurulusunun konutun maliki olmasindan ileri gelmektedir.
Bu gibi farkliliklar nedeniyle ipotege dayali krediler bakimindan ve finansal kiralama
sOzlesmelerinde uygulanan yargi dis1 paraya cevirme usulleri bakimindan ayri

degerlendirmeler yapmak yerinde olacaktir.

b. Ipotege Dayah Kredi Sézlesmelerinde Paraya

Cevirme

Bu basliklandirma her ne kadar ipotege dayali krediler seklinde yapilmissa da
burada genel anlamda ipotege dayali krediler veya yeniden yapilandirma yoluyla
edinilen krediler olmak iizere finansal kiralama sdzlesmesi disinda yapilan konut
finansmani s6zlesmeleri esas alinarak inceleme yapilacaktir. Ipotekle giivence altina
alman konut finansmani sdzlesmelerinde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte
bulunmak, diger bir deyisle konutun satilarak alacagin talep edilmesini isteyebilmek
icin bazi kosullarin varligma baghdir. Ozellikle tiiketicinin temerriide diismesi
durumunda, borcun tehlikeye diismesi halinde finansman kurulusu borcunun tahsilini
saglamak {izere ipotegin paraya c¢evrilmesine bagvurabilecek; ancak bu hakkini
sartlart olustugunda kullanabilecektir. Buna gore tliketici bor¢lunun temerriide

diismesi durumunda finansman kurulusunun se¢imlik haklar1 arasinda yer alan aynen

2 ATALAY, s. 166-167.
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ifa ile gecikmeden dogan zararlarinin tazminini istemesi durumunda ipotegin paraya
cevrilmesini istemesi miimkiin olmaz*'. Ancak sdzlesmenin feshi ya da muacceliyet
hakkina dayanmast durumunda ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip
yapabilecektir. Bu nedenle finansman kurulusunun hangi sebepten dolay1 satigi

istediginin iyi degerlendirilmesi gerekir.

Finansman kurulusunun tiiketicinin temerriide diismesi durumunda
sozlesmede bulunan muacceliyet hitkmiine dayanarak kalan borcun tamamini talep
etmesi halinde s6zlesme sona ermemesine ragmen, finansman kurulugsunun alacagini
elde edebilmesi i¢in konutun satisa ¢ikarilmasi s6z konusu olabilir. Ancak kalan borg
muaccel hale geldikten sonra tiiketicinin borcu 6dememesi durumunda finansman
kurulusu tarafindan ipotegin paraya cevrilmesi yoluna gidilebilir. Yani finansman
kurulusu borcun kalanini muaccel hale getirmekle ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna
hemen bagvuramayacak; borcu muaccel hale getirdikten sonra tiiketiciye verecegi
O0deme siiresi sonunda da bor¢ Odenmezse ancak o takdirde ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapabilecektir. Yoksa muacceliyet kosuluna dayanilmasi

finansman kurulusuna otomatikman bu hakk: vermemektedir®.

Ipotekli kredilerde teminat olarak gosterilen konutun paraya cevrilebilmesi
icin alacaklinin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takipte bulunmasi1 gerekmektedir.
Alacaklinin bu yola bagvurmasinin ardindan Icra ve iflas Kanunu’ nda yapilan yeni
diger diizenlemeler geregince rehnin paraya c¢evrilmesi usuliinde konut finansmani
sistemi i¢in O6zel olarak benimsenen kurallar uygulanacaktir. Buna goére paraya
cevirme usuliinii diizenlemesi agisindan konut finansmani sdzlesmelerine getirilen
bir diger hiikiim icra ve iflas Kanunu’ nun 128. maddesine eklenen 128/a maddesidir.
Bu diizenlemeyle 128. maddenin 2. fikrasindaki kiymet takdirine iliskin 6zel bir
diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemeyle rehnin paraya c¢evrilmesi usuliinde icra
dairesinin yaptirdig1 kiymet takdirine itiraz edilmesi diizenlenmektedir. Icra daireleri
bu tiir takiplerde gayrimenkuliin kiymetini takdir ettirecek ve {zerindeki
miikellefiyetlerin gayrimenkuliin kiymetine olan etkisini dikkate alacaktir. Bu

yapilan kiymet takdirine icra ve iflas Kanunu’ nun 128. maddesinin 2. fikrasiyla

2 AYDO(:}DU (Mortgage), s. 97.
> AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.
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itiraz miimkiindiir. Ancak Icra ve Iflas Kanunu’ da yapilan degisiklikle 128.
maddeden sonra, 128/a maddesi eklenerek, yapilacak itirazlarda mutlaka pesin
masraf verilmesi gerekti§i benimsenmis olup, itiraz iizerine Icra Mahkemesince
verilen karara kars1 temyiz yolu kapatilmistir. Bu degisiklikle birlikte icra takipleri
hiz kazanmus olmakla birlikte, bilirkisi raporuna itiraz hala miimkiindiir™. Bilirkisi
raporuna itiraz hala yiiriirliikte olsa da Icra ve iflas Kanunu’ da yapilan degisiklikle
alisitlmis bilirkisilik miiessesesi devre disi birakilmistir. Konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ve Toplu Konut Idaresi’ nin rehinle temin edilmis
alacaklarimin takibinde kiymet takdiri ancak ve ancak Sermaye Piyasast Kanunu’ nun
22. maddesinin 1. fikrasinda yetkilendirilmis kisi veya kurumlarca yapilabilecektir.
Iste bu diizenleme, bilirkisi raporuna itiraz1 ortadan kaldirmaktadir. Hatta doktrindeki
goriise gore” bu yonde bir diizenleme yapildiktan sonra kiymet takdirine itirazin da
kaldirilmasi gerekirdi. Ciinkii kamu giivenine mazhar olan ve ¢ok siki denetim ve
sorumluluklar1 olan kuruluslarin verdigi raporlarin bilirkisi raporlariyla bir
tutulmamasi gerekmektedir. Bu nedenle bu raporlara itiraz yolunun ag¢ilmasi yerinde
degildir. icra ve Iflas Kanunu’ nun 128-a maddesine getirilen ek diizenlemeyle itiraz
tizerine yapilacak ikinci kiymet takdirini de yine ayni nitelikte olan kisi veya

kuruluslarca yapilacag: diizenlenmektedir.

Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurulmasi durumunda 5582 sayili Yasa’
nin 32. maddesiyle getirilen ve ihalenin feshi yoluna gidilmesi durumunda binde elli
dort oraninda nispi har¢ alinmasi diizenlemesi getirilmistir. Bu diizenlemeyle
getirilen bu oran normalde maktu harca tabi olan ihalenin feshi davalardan farkl
olarak, eger konut finansmanindan kaynaklanan alacagin takibinden dolay1 agilacak
bir ihalenin feshi davasi s6z konusu ise binde elli dort oraninda nispi harcin séz
konusu olacagi seklinde diizenlenmistir®. Maktu harg yaninda bu nispi har¢ oram
ok yiiksektir®. Ayrica konut finansmanindan dogan alacaklarin takibinde yapilan
ithalenin feshi taleplerinin reddi halinde de davacinin uyusmazlik miktarinin yiizde

yirmisi oraninda para cezasmna mahkim edilecegi diizenlenmistir. Madde

2 ATALAY, s. 157.

* ATALAY,s. 157-158.

» TOPALOGLU (Yeni Tutsat), s. 43.

* AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 619.
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gerekgesinde, bu diizenlemelerle kotii niyetli bor¢lularin ihalenin feshi davasiyla icra
takibini siirlincemede birakmast  Onlenmek istendigi  belirtilmistir. Madde
gerekcesinde kotii niyetli bor¢lu kavrami belirtilmekle birlikte madde igeriginde kotii
niyetli bor¢lu kavrami diizenlenmediginden doktrinde bu durum elestirilmistir®’.
Elestirilere gore”® madde igeriginde yer almayan bir hususun madde gerekgesinde
belirtilmis olmas1 c¢eligki dogurmaktadir. Bu nedenle de s6z konusu diizenleme,
tilkketiciyi korumaktan uzak bir diizenleme niteligi kazanmaktadir. Bu nedenle en
azindan kotli niyeti itiraz eden kavramimin yasa metnine alinmasi gerekmektedir.
Ayrica yapilan diizenleme tiiketici aleyhine olmasi yoniinden de hak arama
Ozgiirliigiine ve yalmizca konut finansmanindan dogan alacaklar i¢in yiizde yirmi

oraninda ceza 6ngordiiglinden esitlik ilkesine de aykir1 olarak degerlendirilmektedir.

5582 sayill Yasa’nin 5. maddesiyle Icra ve Iflas Kanunu’ nun 149.
maddesinden sonrasina eklenen 149/a maddesiyle de ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla takibe iligkin olarak istinaf yoluna basvurulmasi durumunda yilizde otuz
oraninda teminat yatirilmasi hususu getirilmistir. Bu takip yoluyla ilgili olarak istinaf
yoluna basvurulmasi halinde alacagin yiizde otuzu oraninda teminat yatirilmamasi
halinde satis durmayacaktir. Burada satisin durmasi halinde alacaklinin alacagini
elde etmede geciktirilmesi sebebiyle zarara ugramasi s6z konusudur. Bu nedenle
haksiz yere istinaf yoluna bagvuran borglu tazminat ddemek zorunda kalacaktir.
Ancak elestirilen nokta teminat miktaridir. Buna gore konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarda yiizde otuz, diger alacaklarda ise ylizde on bes oraninda
teminat yatirilmas1 gerekmektedir. Burada yine icra ve iflas Kanunu’ nun sistemine

aykari olarak alacaklar arasinda esitsizlik yaratilmgtir %,

*” DOGRU, Halil; Menkul Kiymetlestirme ve Mortgage Genel ve Hukuki Esaslar, istanbul, 2007, s.
289; AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 618.

¥ Ayni yonde bkz. TOPALOGLU (Yeni Tutsat), s. 43, ONAL/TOPALOGLU, s. 329, ATALAY, s.
160. Ayrica Atalay yiizde 20 oraninda uygulanacak olan para cezasi oraninin elestirisini yaparken
kot niyetle dava agma ile davada haksiz ¢ikma kavramlarinin farkli seyler olmasindan hareket
etmektedir. Buna gore bu tiir diizenlemeler hak arama 6zgiirligiine aykir1 niteliktedir. Cilinkii ceza
tehdidinden korkan bir kisi ihalenin feshi davasi agamayacaktir. Iste bunun oniine gecebilmek igin
koti niyetle dava acgilmasi ile dava agtiktan sonra hakimin takdirine kalmig bazi hususlar ile ispati zor
olan hususlar nedeniyle hakimin davay1 esastan reddetmesi durumunda oldugu gibi davacinin bos yere
ceza 6demesi durumunu farkli degerlendirmek gerekmektedir. bu nedenle de davada haksiz ¢ikmakla,
alacaklinin alacagini elde etmesini kotii niyetli olarak engellemek durumlarini birbirinden ayirmali ve
davada haksiz ¢ikilmasi durumunda alacakliya alacagini tahsilde gecikmesi nedeniyle tazminat
O0demesi yapilmalidir. Bu durumda devlete ceza 6demek makul bir ¢6ziim degildir.

* Bkz. ATALAY, s. 161-162.
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c. Yargi Dis1 Paraya Cevirme

Finansal kiralama sozlesmesi seklinde yapilan konut finansmani
sOzlesmelerinin sona ermesi ve bunun neticesinde konutun satis1 agamasinda yargi
dis1 satis soz konusudur. Doktrinde de yerinde olarak elestirilen ** bu satig
yonteminde finans kuruluglarinca yargi yoluna gitmeksizin konutun satisi
gergeklestirilmektedir. Amerikan Mortgage uygulamasinda ' bile, Mortgage’ 1n
yalnizca bazi tiirlerinde s6z konusu olabilen, konutun yargi disi satist durumunun
tilkemizdeki uygulamasinda istisnasiz olarak uygulanacaginin kabul edilmesi
kanimizca yerinde degildir. Buna gore iilkemizde benimsenen konutun yargi disi
satis1  kamimizca c¢ok fazla irdelenmeden ve tiiketici acisindan sonugclari
degerlendirilmeden yasaya konulan bir husus niteligindedir. Hi¢ degilse sadece yargi
dis1 satis degil; yargisal satis yonteminin de yasayla taninarak taraflara, yargisal satig
yoluna da bagvurabilme olanaginin verilmesi yerinde olacaktir. Zira Amerikan
uygulamasinda yargisal satis usulii de benimsenmekle birlikte; yargi dis1 satis taraf
iradelerine birakilarak, s6zlesme ile yargi disi satisin kararlastirilabilmesi miimkiin

kilinmustir®?.

3% Bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.

3! Amerikan uygulamasinda Mortgage’ 1n paraya ¢evrilme usulleri eyaletlere gore farkli olsa da iki
usul ¢ok yaygin olarak uygulanir. Bunlar yarg: dis1 ya da yargi organlari vasitasiyla yapilan satistir.
Yarg: organlar vasitasiyla yapilan satis Kita Avrupasi sistemlerinde benimsenmistir. Bkz. ONAL/
TOPALOGLU, s. 13.

32 Yarg1 disi paraya ¢evirme usulii (Non Judical Power of Sale) rehin yiiklii tasinmazin yargisal bir
karar olmaksizin alacakli tarafindan satildigi, Amerika’ ya 6zgii bir uygulamadir. ABD ‘de Yiiksek
Mahkemenin bazi kararlarinda yargi disi satisin Anayasa’ya aykirt oldugu ileri siiriilmiistiir. Ancak
ABD mahkemeleri, Mortgage sozlesmesinde satig yetkisi verilmesi sartiyla yargi organlarina
gitmeden satig yapilabilmesine imkan verilmesini 6ngéren eyalet kanunlarmin Anayasa’y1 ihlal
etmedigi sonucuna varmislardir. Bu konuda ABD Mahkemeleri Anayasa’ya aykiri nitelik tagimadig:
kanaatinde olsalar da yargi dis1 satis yetkisine siiphe ile yaklagmakta ve dnlerine gelen davalarda en
ufak bir hata veya eksikligi satisin iptali sebebi saymaktadirlar. Bu nedenle alicilar acisindan
belirsizlik yarattigindan yarg: dis1 satisa pek ragbet edilmemektedir. Bkz. ONAL/TOPALOGLU, s.
14. Gorildigi gibi Mortgage’ nin yiizyillardir uygulandigt ABD’ de bile yargi disi satisin
uygulanmasi Anayasaya aykirt goriilmiis ve en sonunda mahkemelerce ancak sézlesmede satis yetkisi
taninmasi kosuluyla yargi organlarina gitmeksizin satis yapilabilecegi benimsenmistir. Mahkemelerce
dava konusu olaylarda yapilan degerlendirmeler de yargi disi satisin ne kadar Onemsenmesi
gerektigini gostermektedir. Ayrica yargi disi satig yapilmasinin bir denetime tabi tutularak titizlikle
irdelenmesi, pek fazla ragbet gormemesi sonucunu bile dogurmustur. Kanimizca 4077 sayili Yasayla
getirilen ve finansman kuruluslarina yargi disi satig yetkisi veren diizenlemenin bu anlamda tekrar
irdelenmesi ve diizenlenmesi gerekmektedir. Aym yonde bkz. AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611,
ayn1 sekilde elestirisi i¢in bkz. ONAL/TOPALOGLU, s. 327.
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Bu wusuliin en o6nemli 06zelligi daha az masrafli olmasi ve c¢ok ¢abuk
sonuclanmasidir > . Mortgage tiirlerinden, yediemine tevdi suretiyle yapilan
uygulamada ise konutun satis1 yediemine birakilmaktadir. Ancak bazi eyaletlerde
yargl dis1 satig yontemi olan yediemine tevdi suretiyle Mortgage tiirlinde satisin,
mutlaka resmi yediemin denilen kamu gorevlisi tarafindan yapilmasi gerekmektedir.

Hatta bazi eyaletlerde satis, serif veya yardimeisi tarafindan yapilmaktadir*,

Gortldigi gibi Mortgage’ 1 yiizyillardir uygulandigi  Amerika’daki
uygulamasinda bile yarg: dist satis cok fazla tercih edilmemektedir®®. Yarg: dist
satisin Amerika’ da soOzlesme ile taraflara taninmis olmasi karsisinda, bizim
hukukumuzda yasa ile taraflara bdyle bir hak verilmis olmasi yerinde olmamugtir*®.
Yasa bu anlamda tiiketiciyi koruyucu degil; aksine tiiketicinin zararina olabilecek bir
durumu yasal hale getirmektedir. Bu nedenle de yapilan elestiriler yerindedir. Hatta
bu yasal diizenlemede finansal kiralama kurulusuna basiretli bir tacir gibi davranma
yikiimliiliigi getirmek yerine tiiketicinin haklarin1 zedelememe borcu gibi bir borg
getirilmesi yerinde olurdu 37 Ciinkii basiretli tacir gibi davranma yiikiimliligii
finansman kurulusuna genel hiikiimler cer¢evesinde (TTK m. 22) getirilen bir
yukiimliiliktiir ve bu nedenle de tekrar edilmesi yerine bdyle acik bir diizenleme
getirilmesi daha yerinde olacaktir *® . Ayrica yargi disi satisla ilgili detayl
diizenlemeler Yasada yer almadigindan Bor¢lar Kanunu’ ndaki ihtiyari agik arttirma

ile ilgili genel hitkiimlerin uygulanmasi diistiniilebilir”.

3 Konut finansmani sozlesmesi olarak finansal kiralama sozlesmesinde Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesi 6. fikrasinda yapilan diizenlemeden once, finansal kiralama
sozlesmelerinde 6zellikle tasinmaz mallarda, yargi 151 satisin yasal olarak da yapilmasiyla ilgili goriis
icin bkz. POSTACIOGLU, ilhan E.; Ipotek Alacaklisina ipotekli Gayrimenkulii Kendi Eliyle Rizai
Olarak Paraya Cevirme Yetkisinin Verilmesi Problemi, Prof. Dr. Haluk Tandogan’ in Hatirasina
Armagan, Ankara, 1990, s. 538-539.

* ONAL/TOPALOGLU, s. 14.

3> Amerikan Mortgage uygulamasinda en yaygin paraya ¢evirme usulii ise yargisal paraya ¢evirmedir.
Bu usulde borglu temerriide diistiigiinde paraya ¢evirme davasi agilarak yargilama yapilmakta ve
bunun sonunda taginmazin, resmi agik arttirma yontemiyle satisina karar verilmektedir. Bu yontem de
birgok eyalette farkli sekillerde yapilsa da en gelismis sekilde yapilan usuliinde agik arttirmanin
kesinlesebilmesi i¢in mahkeme onayina gerek goriilmiistiir. Mahkeme tasinmaz degeri ile ihale bedeli
arasinda dikkate deger bir fark gérmedikleri takdirde satisa onay vermektedirler. Bkz.
ONAL/TOPALOGLU:.s . 14-15.

3 TOPALOGLU (Yeni Tutsat), s. 42, AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.

7 AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.

* REISOGLU (Konut Kredisi) , s. 322; AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 611.

% AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 612.
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Finansal kiralama sozlesmelerinde konutun yargi disi satist yapilirken
gayrimenkul degerleme kuruluglar1 tarafindan deger belirlemesi yapilacagi yasada
acikca diizenlenmistir. Finansal kiralama sirketleri tarafindan yapilan bu derhal satiga
cikarma neticesinde konutun kiymetinin belirlenmesi de tiiketici aleyhine sonug
dogurabilecek niteliktedir. Oncelikle kiymet takdirinin kimler tarafindan
yapilabilecegini belirtmek gerekir®’. 5582 sayili Yasa, 6ncelikle ipotek bedelinin tapu
memuru tarafindan belirlenecegi ilkesine bir istisna getirmistir. Teminat altindaki
gayrimenkuliin degerlemesi, uzmanlar tarafindan yapilacaktir*'. Buna gore kiymet
takdiri Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10/B maddesinin 6. fikrasinda
belirtildigi lizere 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’ nun 22. maddesinin 1.
fikrasinin r bendine gore yetki verilmis kisi veya kuruluslarca yapilabilir. Bu
maddeye dayanilarak da “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere Ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarima Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig*”” hazirlanmistir. Bu teblig ile sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketlerin Kurul tarafindan
listeye alinmalarina, listeden c¢ikarilmalarina, bu sirketlerin  ortaklarinin,
yoneticilerinin ve bu sirketlerde calisacak degerleme uzmanlarinin niteliklerine
iliskin esaslar belirlenmistir (Teblig m. 1). Tebligde gayrimenkul degerleme,
sirketlerinin faaliyet konusu, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin takdir
edilmesi olarak tanimlanmistir (Teblig m. 3). Bu faaliyet, degerleme uzmanlari

tarafindan yerine getirilecektir.

Yasada kiymet takdirinin yapilmasinin ardindan konutun takdir edilen
kiymetinin satistan en az on is glinli oncesinde tiiketiciye bildirilecegi yoniinde bir
diizenleme getirilmistir. Ancak teblig ile satis arasindaki on giinliik siire oldukca az
olmakla birlikte; bu kiymet takdirine iliskin tiiketicinin itiraz edebilecegi yoniinde de

bir diizenleme de s6z konusu degildir. Ayrica bunun gibi taginmaz tizerindeki rehin

% Gayrimenkuliin kiymetinin belirlenmesiyle ilgili olarak yapilan hesaplamayla ilgili olarak bkz.
POSTACIOGLLU, s. 540.

‘' ONAL/TOPALOGLU, s. 326.

* Resmi Gazete 12.08.2001, S. 24491.
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veya hacizle ya da baska bir sekilde ilgili olan kigilere tebligat yapilmasi

gerektiginden de bahsedilmemistir®.

3. Konut Finansmani Sozlesmelerinde Teminatlar

Sozlesmede gosterilen teminatlar hususu, sadece sdzlesmenin sona ermesine
baglh olarak kullanilacak gilivenceler degildir. Sozlesmenin alacaklisi durumunda
olan finansman kurulusunun, sodzlesmeden dogan teminatlara basvurmasi,
sOzlesmenin sona ermesine bagli degildir. Ancak alacagin tahsil edilmesi asamasinda,
finansman kurulusunun sézlesmeden dogan teminatlara basvurmasi miimkiindiir. bu
nedenle de sézlesmede nelerin teminat gosterilecegi ve bu teminatlara hangi sartlarda
basvurulacaginin belirlenmesi gerekir. Bu nedenle de s6zlesmeden dogan teminatlar

hususu, s6zlesmenin sona ermesi ile ilgili bu boliimde incelenmistir.

Konut finansmani sisteminin en can alict noktasi, sozlesmede gdosterilen
teminatlardir. Ozellikle konut finansmam sistemine ipotekli kredilerin dahil edilmesi,
sistemde baskaca teminatlarin gosterilip gosterilmeyecegi konusunda akillara soru
isareti getirmektedir. Ancak, konut finansmani sisteminin en Onemli giivencesi,
kredinin ipotekle giivence altina alinmis olmasidir. Ipotekle giivence altma alinmus
kredilerin ikincil piyasalarda satis1 daha giivenli sekilde yapilir. Bu nedenle de sistem

yasalasirken, ipotekle glivence altina alinmig krediler sisteme dahil edilmistir.

a. Ayni Teminatlar

Konut finansmami  sézlesmelerinin  konusunu bir tasmmmaz alimi
olusturmaktadir. Konut finansmani sistemi bakimindan da 6nem tasiyan unsur bu
taginmazin alimi i¢in bir kredi verilmesi karsiliginda alacakli lehine s6zlesmeye konu
olan veya sozlesme digi bir konut iizerinde ipotek tesis edilmesidir. Dolayisiyla
yapilan kredi sozlesmelerinin teminati olarak bir tasinmazin var olmasi, konut

finansmani sisteminin bel kemigini olusturur.

# ONAL/TOPALOGLU, s. 327. ABD’ de ise yarg: dis1 satista ilandan itibaren en az bes haftalik bir
stire gegcmeden konut satisa ¢ikarilamamaktadir.
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Konut finansmani sozlesmeleri bakimindan mutlaka aranilan teminat ipotek
oldugundan, burada sézlesmeden dogan ipotek hakkindan bahsetmemiz gerekecektir.
Buna gore sézlesmeden dogan ipotek hakk: alacagin teminat altina alinmas1 amaciyla
yapilan, tasinmazin degerine yonelik olarak yapilan sinirli ayni bir haktir. Bu hakkin
kaynagini alacakli ile tasinmazin maliki arasinda yapilan ipotek sozlesmesi olusturur.
Bu hakkin dogumu, tapu kiitiigiine tescil edilmesine baglidir. Bu hakla birlikte
alacakli konumdaki kredi veren, tiiketici tarafindan borcun O6denmemesi halinde
rehin konusu taginmazin satilmasini ve paraya ¢evrilmesini talep etme hakkina sahip
oldugundan, malike kars1t sinirli bir ayni hak 6zelligi tasinmaktadir. Ayrica kredi
veren lehine saglanan bu ipotek hakki, 3. kisilere karsi da ileri siiriilebilir nitelikte
oldugundan mutlak hak niteligi de tasir. Ayrica bu hak asil alacaga bagl fer’i bir hak
oldugundan, asil alacagin herhangi bir sebeple sona ermesi durumunda,

kendiliginden sona erer™.

b. Sahsi Teminatlar

Konut finansmani sézlesmelerinde temel olarak gosterilen teminatlandirma
ayni teminat olmasina ragmen, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinin 8. fikrasinda “Kullanilan finansmaninin teminati olarak sahsi teminat
verildigi hallerde, konut finansmani kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara
basvurmadan kefilden borcun ifasini isteyemez.” seklinde ifadeyle sdzlesmenin sahsi
teminatla da giivence altina alinabilecegi diizenlenmistir. Kanundaki bu
diizenlemeden Once de zaten tiiketici kredileri ile ilgili 10. maddenin 3. fikrasinda
benzer bir hiikiim bulunmaktadir. 10. maddenin 3. fikrasinda belirtilen tiiketici
kredilerindeki sahsi teminatlara iliskin hiikiim, konut finansmani sézlesmelerinde
belirlenebilecek sahsi teminatlar bakimindan da ayni hukuki etkiyle uygulanacaktir.
Buna gore tiiketici kredilerindeki sahsi teminatla kastedilen adi kefalet oldugundan,
konut finansmani s6zlesmelerindeki sahsi teminatlarin da kiyas yoluyla ayni hukuki

niteligi tasidig1 soylenebilir®. Konut finansmani szlesmeleri de netice itibariyle bir

* ERTAS, s. 529-530; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 741 vd.; HELVACI ilhan,
Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa Goére Sézlesmeden Dogan
Ipotek Hakki, Istanbul, 2008, s. 3 vd.

#10. maddenin 3. fikrasinda belirtilen sahsi teminatin adi kefalet oldugu Meclis tutanaklarindan da
anlagilmaktadir. Bu yonde bkz. OZTEK, s. 13. Meclis tutanaklarinda belirtilmesinin yaninda
01.03.2006 tarihinde yiiriirliige giren Banka Kartlar1 ve Kredi Kartlar1 Kanununun 24. maddesinin 5.
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tiikketici kredisi sozlesmeleri olduklarindan, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
madde 10 fikra 3 ‘te s6z konusu olan hiikkme benzer diizenlemenin hiikiimlerinin ve
sonuclarinin  konut finansmanm1  sozlesmelerine de uygulanmasi gerektigi

kanaatindeyiz.

Konut finansmani sodzlesmelerinde de adi kefalete iliskin hiikiimlerin
uygulanacagint belirttikten sonra Onemle belirtilmesi gereken nokta, sdzlesmede
yalnizca adi kefaletin miimkiin olabilecegidir. Buna gore sozlesmede “miiteselsil
kefil, miiteselsil bor¢lu, bor¢luyla ayn1 derecede sorumlu olmak kaydiyla, alacakl
once sahsima basvurabilir, miisterek miiteselsil bor¢lu” gibi ibareler yer alamaz.
Bunun nedeni ise kanundaki emredici diizenleme nedeniyle miiteselsil kefalete
iliskin bir hiikmiin sozlesmede yer alamamasi geregidir*®. Yani burada kefilin
sorumlulugu tali niteliktedir. Alacakli borg¢luya karsi, alacagi elde etmek icin tiim
yollar1  kullandiktan sonra alacagimi elde edemedigi takdirde kefile
basvurabilmektedir. Konut finansmani1 sozlesmelerinde de gegerli olan bu adi
kefalete gore, alacakli once borcluya, netice alamaz ise kefile bagvurmak zorundadir.
Bu nedenle de kefilin bor¢ludan once kendisine karsi basvurulmasi durumunda
alacakliya kars1 tartisma def’i ileri stirebilecegi kabul edilmektedir. Tartisma def’i
ancak borg¢lu iflas etmis ise, bor¢lu hakkindaki takip semeresiz kalmis ise ve bor¢lu
aleyhine Tiirkiye’ de takip yapilmas1 miimkiin degil ise ileri siiriilemez. Ayn1 sekilde
kefil, bor¢ i¢in rehin gosterilmesi durumunda da alacagin oncelikle rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla tahsil edilmesini ve daha sonra kendisine bagvurulmasi yoniinde

bir def’i ileri siirebilecektir®’.

fikrasinda agikg¢a kredi kart1 kullanimlarinda kefaletin BK” daki adi kefalet hiikiimlerine tabi oldugu
belirtilmistir. Tiiketici kredilerinde bdyle agik bir hiikiim bulunmamakla birlikte; sahsi teminat
konusunda, tiiketici kredileri ve tabii ki konut finansmani sézlesmelerinde de bu BKKKK 24 /5.
maddesi birlikte degerlendirilerek, adi kefalete iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerekir.

46 OZTEK, s. 14-15; Yarg 11. HD 1997/1525 E; 1997/2449 K.; 03.04.1997 Tarihli kararinda da
acikca “sigorta hukukundan kaynaklanan her tiirlii uyusmazliklarda zamanasim siiresini belirleyen
TTK’.nin 1268. maddesinde bu siire iki yil olarak belirlenmistir. TTK’.nin 6. maddesi hiikmii
uyarinca da, bu hiikiim emredici nitelikte olup, aksine s6zlesme yapilmast miimkiin degildir. Yukarida
sozli edilen sigorta genel sartlari da taraflar arasindaki akdi iliskinin kosullarini belirleyen
hiikiimlerden oldugundan, yasanin buyurucu hiikmiine aykir olarak kararlagtirilmig olmasi nedeniyle
hiikiimsiizdiir. Bu nedenle, bu husus mahkemece resen degerlendirilerek davanin, TTK.” nin 1268.
maddesinde Ongoriilen iki yillik zamanasimi siiresine tabi oldugu dikkate alinmasi zorunlu
bulunmaktadir.” belirtilmistir.

7 Aym yonde bkz. BACCIOGLU Ahmet Erkal, Tiiketici Hukukunda Kefalet, Bankacilar Dergisi,
S.67,Aralik 2008, s. 75, OZTEK, s.12-13.

142



Uygulamada bankalar, borgluyla birlikte kefile de ayni anda icra takibi
baslatmakta ve bor¢luya bagvurma sartinin gergeklesmis oldugunu ileri
stirmektedirler. Ancak bu durum tiiketici hukuku anlaminda 6nem arz etmektedir.
Ozellikle tiiketici sézlesmeleri bakimindan bankayla bir sdzlesmeye imza atan
tiiketicinin bu borcuna kefil olan kisi genellikle tiiketicinin kendisi gibi bir sahis
olmaktadir. Tiiketicinin kendisi gibi olmaktan kasit, ayn1 diizeyde bilgi ve tecriibeye
sahip olmaktir. Uygulamada sozlesmeye kefil olarak imza atan sahislara da
tiiketiciyle birlikte ayn1 zamanda takip yapilmasi durumunda genellikle herhangi bir
def’i ileri siirmedikleri bilinen bir gergektir. Bu durumda tiiketiciyle beraber
korunmas1 gereken sahislar ayn1 zamanda kefiller olmaktadir. Buna goére bankalarin
ya da finansman kuruluslarinin ne zaman borcluya basvurmus sayilacaklarinin
acikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Daha Once de belirttigimiz gibi 10/B
maddesinin 8. fikrasinda kast edilen kefalet tiiri adi kefalettir. Adi kefalete iliskin
olarak da asil borgluya bagvurulmus sayilacak kistas takibin semeresiz kalmis
olmasidir. Takibin semeresiz kalmasi durumu Borclar Kanunu 486. maddede
belirtilmistir. Ancak Isvigre Borglar Kanununda da aym yonde olan 491. maddesi
diizenlemesi 1941 yilinda “kat’i aciz vesikasi alinincaya kadar takip” ibaresi ile
yeniden diizenlenmistir. Tiirk doktrininde de takibin semeresiz kalmasiyla ilgili
olarak, asil bor¢lu aleyhine baslatilan haciz yoluyla takibin Icra ve Iflas Kanunu’ nun
143. maddesi uyarinca muvakkat aciz vesikasi ya da 105. madde uyarinca muvakkat
rehin agig1 belgesiyle sonuclanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla
uygulamada karsilasilan asil borgluyla birlikte kefile de icra takibine baslanilmasi
durumunda kefil, tartisma def’1 ile asil bor¢luya yapilan icra takibinin kismen veya
tamamen aciz vesikasina baglanmis olmasini ileri siirebilecektir. Kredi veren kurulus,
takibin semeresiz kalacagini ispat etse bile sonu¢ degismez*. Tartisma def’i ile ilgili
Yargitay’in bir karar1 da * ayni dogrultuda verilmistir. Buna gére Yargitay, kefilin

itiraz1 lizerine agilan ve tartisma def’inin ileri siiriilmedigi bir itirazin iptali davasinda

“ OZTEK, s. 14

¥ Yargitay 13. HD 23.06.2008 Tarih, 2008/2712 E., 2008/8735 K sayili Karar1 i¢in naklen bkz.
OZTEK s. 17. Buna gore karardaki muhalefet serhi soyledir: “... Adi kefalette kefile tanman bu
haklar teknik anlama bir itiraz olmayip def’i niteligindedir... def’ilerin mahkemece re’sen
gozetilemeyecegi, ancak ilgilisi tarafindan yasaya uygun olarak ileri siiriilmesi halinde gozetilecegi
izahtan varestedir. Adi kefalet s6zlesmesinde Once asil borgluya gidilmesi gerektigine dair def’inin de
re’sen gozetilmesi miimkiin degildir... somut olayda davali kefilden once asil bor¢luya gidilmesi
gerektigine dair def’isi yoktur. Bu def’inin resen gozetilmesi miimkiin degildir. ..onama kararina
katilmiyorum...”
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yerel mahkemenin, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’ un 10. maddesinin 3.
fikrasindaki diizenleme emredici nitelikte oldugundan bu hiikmiin mahkemece re’
sen dikkate alinmas1 gerektigini belirtmistir. Kararda ayrica bu diizenleme geregince
asil bor¢lu aleyhine yapilan icra takibi semeresiz kalmadik¢a kefil aleyhine icra
takibi yapilamayacagi da hiikme baglanmistir. Yargitay yerel mahkemenin bu yonde
verdigi karar1 onamis; ancak karar ilging bir muhalefet serhine konu olmustur. Bu
muhalefet serhine gore; “adi kefalette kefile taninan bu hak teknik anlamda bir itiraz
degil, def’i niteligindedir. Def’iler mahkemece re’sen gozetilemediklerinden; ancak
ilgili tarafindan ileri siiriilmesi halinde dikkate alinirlar. Bu nedenle de somut olayda
davalinin kefilden once asil bor¢luya gidilmesi yoniinde bir def’isi olmadigindan, bu
def’inin resen gozetilmesi miimkiin degildir’®”. Bu konuda muhalefet serhine konu
olan goriis dogru olmakla birlikte, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10.
maddesinin 3. fikrasindaki emredici hitkmii gormezden gelmek anlamu tagir. Def’iler
daval1 tarafindan ileri siiriilmedik¢e mahkemece re’sen nazara alinmasa da davalinin
bir kars1 hakkina dayanan def’iler yoniinden bu kurali mutlak anlamamak gerekir.
Ornegin istihkak davasma kars1 davali, intifa hakki veya kira hakk: gibi karsi bir
hakka dayanabilecek durumda ise, istihkak davasinin olumlu sonuglanmasini
engelleyen bu kars1 hak acikca ileri siiriilmemis olsa bile, mahkeme 6niine getirilen
vakialardan anlasildig1r takdirde, mahkeme tarafindan re’sen nazara alinmasi
miimkiin olur. Ciinkii artik bu tiir def’ilerde davalinin bunlarin dikkate alinmasini
arzu edeceginden kusku duyulmaz. Bu nedenle de def’ ilerin mahkemece re’sen
nazara alinamamasi1 gibi mutlak bir kural oldugunu sdylemek her zaman dogru
olmaz®'. Ciinkii aksi halde ortaya c¢ikan sonucun Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’ un 10. maddesinin 3. fikrasindaki hiikiimle bagdastirilmasi miimkiin
degildir’®. Bu diisiince yerindedir. Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesindeki diizenleme de 10. maddesinin 3. fikrasindaki diizenlemenin konut
finansman1 s6zlesmelerindeki bir yansimasi oldugundan, emredici nitelikteki
diizenleme niteligi goéz Oniline alinarak def’i niteliginde sayilmasi ancak davali

tarafindan ileri siiriilmedigi halde dahi mahkemece re’sen dikkate alinmasi

% Naklen OZTEK, s. 17.

> USTUNDAG, Saim; Medeni Yargilama Hukuku, C.I-II; Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 7. Bast;
Istanbul, 2000, s. 348, OZTEK, s. 18.

>2 Goriis i¢in bkz. OZTEK, s. 18.
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gerekmektedir. Ciinkii bu hakkin kefil tarafindan kullanilmamasinin arzu edilmesi

diistiniilemez.

Finansman kuruluslariyla s6zlesme imzalanmasi asamasinda ise ortaya ¢ikan
bir baska sorun sézlesmeye kefil olarak imza atan sahsin sozlesmede “garantor” ya
da “garanti veren” adiyla amlmasidir. Uzerinde durulmasi gereken bir diger 6nemli
nokta da iste bu noktadadir. Bu belirtilen sorun tiiketicilerin korunmasi ve durumu
finansman kurulusu karsisinda tiiketiciye benzeyen kefilleri korumak bakimindan

Onem arz eder.

Bu konuda oncelikle belirtmek gerekir ki garanti sozlesmesiyle kefalet
sOzlesmesi birbirinden ayr1 hususlardir. Bir kisinin o s6zlesmedeki borg icin kefil
olmas1 ayr1 bir durum; o borcun 6denmesini garanti etmesi ise farkli bir durumdur.
Garanti sozlesmeleri de birer sahsi teminat sozlesmeleridir. Bu soézlesmeleri
kefaletten ayirt etmek hayli zor olmakla birlikte bu sozlesmelerin, saf garanti
sOzlesmesi degil; kefalet benzeri bir garanti sozlesmesi olduklar1 oncelikle
belirtilmelidir. Bu tiir garanti sozlesmelerini kabaca tarif edecek olursak, bu tiir
sozlesmelerde, kefalet s6zlesmesinden ayr1 olarak herhangi bir sekil kuralina tabi
degildir ve garanti limitinin onceden belirlenmesine gerek yoktur. Ayrica garanti
eden, kefilden farkli olarak, bu tiir s6zlesmelerde asil borglunun ileri stirmeye yetkisi
olan def’ileri ileri siirmeye yetkili degildir. Ciinkii garanti eden sahis, borglu ile
alacakli arasindaki sézlesmeden tamamen bagimsiz bir 3. kisidir ve aralarindaki
sOzlesme borglu ve alacakli arasindaki sdzlesmeden bagimsiz bir s6zlesmedir. Bunun
bir sonucu olarak da kefalette kefilin alacakliya karsi sorumlu olmasi takibin
semeresiz kalmasia bagli olmasina ragmen garanti s6zlesmelerinde boyle bir sart
yoktur ve garanti alan garanti verene derhal bagvurabilir. Diger bir husus da garanti
alan ve garanti veren arasindaki sdzlesme asil sozlesmenin gecerli olmasina bagh
degildir. Kefalette ise kefilin borcu asil borca bagli fer’i bir bor¢ oldugundan;
sOzlesmenin sona ermesiyle birlikte kefilin borcu da sona ermektedir. Bunun gibi
ayrica kefilin kefaletten kurtulmasini saglayict durumlar Borg¢lar Kanunu’ nda 493 ve
494. maddelerde belirtilmesine ragmen, garanti sézlesmelerinde garanti veren igin

bdyle bir hak s6z konusu degildir. Garanti sézlesmesinin bir diger 6énemli sonucu
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halefiyette s6z konusudur. Buna goére kefalet sozlesmelerinde kefil, 6dedigi borg
oraninda alacaklinin haklarina halef olmakta iken; garanti sdzlesmelerinde garanti

verenin halefiyet hakki bulunmamaktadir™.

Yargitay da kararlarinda garanti sozlesmesi ile kefalet sozlesmesini
birbirinden ayirt etmek iizere gesitli kistaslar belirlemistir. Yukarida belirttigimiz
hususlar Yargitay’ca da kabul edilen hususlar olmakla birlikte garanti sézlesmeleri
Borglar Kanunu 110. maddede diizenlenen, 3. kisinin edimini taahhiit niteliginde
sayilmistir. Yargitay fiil tabirini her tiirlii edimi karsilayacak sekilde genis bir anlama
geldigini ve para borcunun ifasinin da fiil kapsamina girdigini kabul ederek bu
konuda garanti sozlesmesi yapilabilecegini kabul etmektedir ** . Garanti
sOzlesmeleriyle ilgili olarak sozlesme serbestisi ilkesinin garanti sézlesmelerinde
siirsiz olarak uygulanamayacagini, sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in taraflara
yukledigi hak ve borc¢larin tereddiide yer vermeyecek sekilde agik ve konusunun
geregi ve yeteri kadar belli ve sinirsiz olmasi gerektigini, belirsizligin garantisi
olmayacagim belirtmistir. Yargitay ayni kararinda® “Taraflar arasinda bir garanti
sOzlesmesinin var oldugunu, onceden sinir1 belirtilmemis olsa bile sdzlesmede
kararlastirilan kredi limitinin makul bir seviyede asilmasi durumunda garanti verenin
sorumlu oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.” yonilinde karar vermistir. Ancak
Yargitay® 1n sonraki tarihli bir Hukuk Genel Kurulu kararinda®® 11.06.1969 giin ve
1969/4-6 sayili I¢tihad1 Birlestirme Kararindaki belirlemeleri esas alarak, Borglar
Kanunu 484. madde hiikmii uyarinca, gecerliliginin yazili sekle bagli olmasi ve
sozlesmede kefilin sorumlu olacagi belli bir miktar gosterilmesi gerektigi halde,
Borglar Kanunu” nun 110. maddesindeki baskasinin edimini taahhiit olarak
diizenlenmis olan garanti sdzlesmesi herhangi bir sekle bagli olmadig1 gibi garantinin
belli bir limite de baglanmis olmasinin 6ngoériilmedigi belirtilmistir. Bu nedenle de

s6zlesmenin yorumlanmasinda teminat verenin iradesinin degerlendirilmesi gerekir.

33 REISOGLU Seza, Bankacilik Yéniinden Borglar Hukuku Kurallari, Genisletilmis 2. Basi, Ankara,
1973, (Borglar Hukuku), s. 183 vd., OZTEK . 19.

* Yargitay 13. HD 27.04.1992 Tarih, 1992/305 E., 1992/3896 K. Sayili Karar1 ve Yargitay 11.
HD. 28.01.2002 Tarih, 2001/10654 E., 2002/506 K. Sayih Karari.

> Yargitay 19. HD 01.05.2001 Tarih, 2000/9411 E., 2001/3328 K. Sayih karar. (Sinerji Mevzuat
Programi www.sinerjias.com.tr , e. t .29.06.2010).

> Yargitay HGK 04.07.2001 Tarih, 2001/19-534 E., 2001/583 K. Sayih Karari (Sinerji Mevzuat
Programi www.sinerjias.com.tr e. t. 29.06.2010).
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Bunun saglanmasinda 6ncelikle s6zlesmede kullanilan deyimler, iistlenilen rizikonun
niteligi, bor¢lu yerine ifa veya tazminat O0deme yiikiimliiliigii, para borcunun

tekeffiilli veya bir fiilinin tekeffiilii gibi kriterler degerlendirilmelidir.

Yargitay’in aynmi kararinda her iki sozlesmenin birbirinden ayrilmasini
saglayan bir diger onemli kriteri de menfaat kistasi olarak belirtilmistir. Buna gore
kefalet iliskisinde kefalet verenin bu iligkide bir yararlanma amaci yoktur; ancak
garanti s6zlesmesinde ilke olarak teminat verenin bir yarar1 s6z konusudur. Kararda
belirtilen diger bir kriter de kisiye yonelik teminat vermedir. Buna gore teminat bir
kisi gbz oniinde tutularak verilmisse kefalet s6zlesmesi; ancak objektif olarak belirli
bir amacin gerceklesmesi amacina yonelik verilmisse garanti sézlesmesinden
bahsedilecektir. Kararda iki sozlesmeyi ayirt etmeye yarayacak bu tiir kriterler
belirtilmekle birlikte, karara konu olan olay bakimindan da davalinin garanti
beyaninin kredi karti sézlesmesinin hemen altina alinmasi ve bu beyanin
baslangicinda da kredi s6zlesmesine yollama yapilarak bu sézlesmeden dogmus ve
dogacak tiim borglar i¢in davalidan teminat beyani alinmis olmasi nedeniyle garanti
beyaninin asli unsur olmaktan ¢iktigi, fer’i nitelik yani kefalet amacina ydnelik
oldugu intibainin borgluya verildigi yani soézlesmenin garanti sdzlesmesi degil,

kefalet sozlesmesi oldugu yoniinde karar verilmistir.

Kefalet sozlesmesinin kosullar1 ve garanti sdzlesmesinin kosullar1 birbirinden
farkliik arz ettiginden konut finansmani sdzlesmelerinin akdedilmelerinde
sOzlesmeye sahsi teminat veren kisinin garanti veren mi yoksa kefil olan mu
oldugunu belirlemek goriildiigii gibi hayli zordur. Ancak kanaatimizce de Yargitay’
m son olarak vermis oldugu ictihatlar yerindedir. Uygulamada siklikla kullanilan
yonteme gore finansman kuruluslari, sézlesmede sahsi teminat verecek kisiye
garantor, garanti veren gibi isimler vererek bu teminatlandirma iliskisini bir garanti
sOzlesmesiymis gibi gostermekte ve borcun 6denmemesi halinde garantdr olarak
niteledikleri bu kisiye de, borgluyla birlikte takip yapmaktadirlar. Baska bir deyisle
finansman kuruluslar, hazirladiklar1 s6zlesmede bu kisiyi garantér gibi isimlerle
nitelendirdiklerinden, teminat veren ile aralarindaki iligskiyi garanti sozlesmesi olarak

gostermeye ¢aligmaktadir. Teminat veren kisi agisinda olaya baktigimiz zaman, bu
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kisiler de ¢ogu zaman tiiketici gibi korunmaya muhtag taraf olabilirler. Zira konut
finansmani sézlesmesini yapan bir tiiketici oldugundan, tiiketicinin bu borcuna kefil
olacak olan kisi de ¢ogu zaman bir sade vatandastir. Finansman kurulusunun
hazirladig1 s6zlesme sartlar1 arasinda bu kisinin garantor olarak nitelendirilmesi kefil
olan kisi i¢in bir anlam ifade etmeyecektir. Ciinkii hukuki bilgisi olmayan kisilerin
garanti vermek ile kefil vermek arasindaki farki bilmeleri imkansizdir. Dolaysiyla da
sOzlesmenin giiclli tarafinca hazirlanan s6zlesmede garantdr olarak isimlendirilmesi
kefil veren sahis aleyhine bir durum yaratmakla birlikte goriildiigii gibi ¢cok yerinde
olarak Yargitay uygulamasinda sozlesmedeki nitelendirmeyle yetinilmemekte,
kosula gore degerlendirme yapilmaktadir. Bu nedenle de Yargitay’in son donemde

vermis oldugu bu kararlar1 yerinde olarak goriiyoruz.

c. Sigorta

Konut finansmani sézlesmelerinde sigorta ile belirli bir rizikonun teminat
altina alinmas1 yoniinde bir hiikiim ne Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ da;
ne de 5582 sayili yasada belirtilmistir. Yalnizca Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinde sozlesmenin hangi sartlardan olusacagini belirleyen 15.
fikrasinin n bendinde sozlesmede sigortaya iligkin hiikiimlerin yer almasi yoniinde
bir diizenleme mevcuttur. Bu hiikiim sadece sOzlesmede sigortaya iliskin bir
diizenleme yapilacagini 6ngdérmekte olup, sézlesmenin niteligi veya konusuyla ilgili

konut finansmant sistemi bakimindan herhangi bir hitkkme yer verilmemistir.

Diinyadaki Mortgage uygulamalar1 genellikle borglu ve alacakli bakimindan
sigorta ettirilebilir rizikolar1 belirlediginden 6tiirti, iilkemizde de bu yonde c¢alismalar
yapilmaktadir. Bu rizikolar bor¢lu tiiketici bakimindan kredi taksitlerinin
O0denememesi veya 6demekte zorluk cekilmesi durumu seklinde gerceklesebilecek
olup; alacakli finansman kurulusu i¢in bir risk olusturmaktadir ve bu risk sigorta
ettirilebilir niteliktedir. Alacakli bakimindan da bazi risk faktorleri olusabilir. Buna
gore kurulusun herhangi bir tahsilat yapamamasi durumunda veya bekledigi oranda
sistemi calistiramayarak tahsilat yapamamasi durumunda bu agig1 sigorta tarafindan
karsilanacaktir. Ancak {ilkemizde heniiz konut finansmani gibi kredi niteliginde,

borcun geri 0ddenmesinin garanti altina alinmasina yonelik sigorta genel sartlari
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mevcut degildir’’. Buna gore Hazine Miistesarlig1 tarafindan yiiriitillen “Bor¢ Geri

8 ve konut finansmani sozlesmelerinde de

Odeme Sigortasi Genel Sart Taslag
uygulanacak sartlar belirlenmis olacaktir. Bu taslagin hayata gecirilmesi durumunda
yapilacak sigortalarda, sigortalinin igsiz kalmasi ile kaza gecirmesi veya
hastalanmasindan kaynaklanan gegici maluliyet sonucunda konut finansmani
s0zlesmesine gore yapmasi gereken ddemeleri yapamamasi rizikosu giivence altina
alimmis olur. Ancak issizlik durumu da belirli kosullarda sigortalanmaktadir. Buna
gbre Ornegin iscinin belli bir neden olmaksizin isinden ayrilmasi, igin geregi olarak
donemsel veya mevsimsel olarak igsiz gegirilen siireler, grev ve lokavt dolayisiyla
gecirilen siireler gibi durumlarda iscinin bu sigortadan yararlanmasi miimkiin

olmaz™’.

Diinyadaki sigorta uygulamalarina paralel olarak iilkemizde de konut
finansman1 sisteminde sigortalamaya iliskin diizenlemelere yonelik ¢alismalar
yapilmaktadir. Konut finansmani sisteminin yiiriirliige girmesinden 6nceki donemde
de bankalarin zorunlu ya da zorunlu olmayan nitelikte cesitli tiiketici kredisi
uygulamalar1 bulunmaktaydi. Bu kredilerde sigorta yapilmasinin temel amacini

kullandirilan kredinin geri 6denmesinin garanti altina alinmasi olusturur®.

5582 sayil yiiriirlige girmesinden sonraki donemde ise kredi verilmesi
onaylanan tiiketicinin kredi alan kisi olarak kendisi icin hayat sigortasi ve aldigi
konut i¢in deprem sigortasi yaptirma zorunlulugu getirilmek istenmistir. Tiiketicinin
kredi taksitlerini 6deyememesi rizikosuna karsi Ipotege Dayali Menkul Kiymetler
Merkezi (IDMKM) tarafindan geri ddemelerin sigortalanmas1 dngdriilmiistiir. Ancak

bu risk, mevcut sistem iginde sigorta sirketlerince de sigortalanabilmektedir®.

ST NAN Samim, Sigorta Hukuku Bakimindan Konut Finansmani, Finans Hukuku Ve Sorunlar
Mortgage, Finans Hukuku Panelleri, Istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul, 2007, s. 170 vd,
TOPALOGLU Mustafa/ ONAL Yildirim Beyazit, Konut Finansman Sisteminde Mortgage Sigortas,
BATIDER, C. XXIV, S. 1, Haziran 2007, s. 130 vd. (Mortgage Sigortasi)

*¥ Taslak hakkinda genel bilgi igin bkz. OKSAY, Suna; Diinyada ve Tiirkiye’ de Mortgage Sigortalari,
http://www.tsev.org.tr/files/downloads/IITUlusal/SunaOksay.ppt#272,14,Mortgage Sigorta Uriinleri
(e.t. 10.07.2010).

¥ OKSAY, , http://www.tsev.org.tr/files/downloads/IIIUlusal/SunaOksay.ppt#272,14,Mortgage
Sigorta Uriinleri (e.t. 10.07.2010).

“ ONAL/TOPALOGLU, 137-138.

* ONAL/TOALOGLU, s. 138.
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Yapilmak istenen diizenlemelerin basinda diinyada “title insurance” olarak
adlandirilan ve tapu sicil sigortasit olarak ¢evrilen sigorta tiirii gelir. Bu sigorta
tiriinde sigortali, tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki bulunan kisi olabilecegi gibi,
kreditor konumundaki ipotekli konut finansmani kuruluslar1 da olabilir. Tapu sicil
sigortalar1 ile sigortaya konu tasinmaza iliskin tapu kayitlarindaki hatalar, hukuki
kullanimlarindan dogacak kisitlamalar veya taginmaz iizerinde baska rehinlerin
bulunmasi gibi durumlar ve konut finansmanina ait ipotegin gegersizligi veya paraya
cevrilememesi nedeniyle olusacak zararlar teminat altina alinmaktadir. Bu sigorta
tiriinde primin pesin olarak tahsil edilmesi esastir. Alacakliyr koruyucu ydnde
sigortalar ise tiiketicinin finansman kurulusuna karsi olan yiikiimliiliikklerini yerine
getirmede, 6liim, maluliyet, issizlik gibi nedenlerle temerriide diismesi durumlarin

giivence altma almaktadir®.

Diger iilkelerdeki Mortgage uygulamalarinin bir sonucu olarak getirilen “title
insurance” olarak bilinen tapu sicil sigortalarinin iilkemiz yasal diizenlemeler g6z
Oontine  alindiginda aslinda  diizenlenmesine gerek olmadigi  doktrinde
belirtilmektedir®™. Bu goriise gore dzellikle Amerika ‘da uygulama alani bulan bu
sigortacilik tiiriniin, Amerika’ nin yasal diizenlemelerinde tapu siciline giiven ilkesi
ve devletin tapu sicilinin tutulmasindan dolayr meydana gelecek zararlar1 karsilama
ylikliimliiliigli olmadigindan bir ihtiya¢ neticesinde gelistigini belirtmektedir®. Yani
ABD’ nin yasal uygulamalarina gore, tapu sicilinin 6zel sigorta kuruluslar: tarafindan
(6zel mortgage sigortas1)® veyahut da devlet destekli sigorta kurumlar tarafindan

(devlet destekli mortgage sigortasi) korunmasi s6z konusudur. Bizde ise Tiirk

% TOPALOGLU/ONAL  (Mortgage  Sigortasi),  s. 130,  OKSAY,  Suna;
http://www.tsev.org.tr/files/downloads/IIIUlusal/SunaOksay.ppt#272,14,Mortgage Sigorta Uriinleri
(Erisim Tarihi 10.07.2010).

% TOPALOGLU/ONAL (Mortgage Sigortasi), s. 131-132.

% TOPALOGLU/ONAL (Mortgage Sigortasi), s. 131-132.

6 Aslinda 6zel Mortgage sigortas hukuki niteligi itibariyle incelendiginde anlasilacaktir ki, bu sigorta
tirtinde konuyu bir o6diing para olusturdugundan, sigorta sdzlesmesinin bu kredi alacagmin
O6denememesi riskine dayalidir. Bu nedenle de 6zel Mortgage sigortasi bir kredi sigortasidir ve kredi
sigortalari TTK’ nin 1272. maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore alacakli alacagimi
bor¢lunun aczi rizikosuna karsi sigorta ettirebilir. Kredi sigortasi olarak nitelendirilmesi mutlaka bir
ticari isin s6z konusu olmasi gerektigi anlamina gelememelidir. Buna gore sigorta ettiren alacaklinin
tacir olup olmamasi veya gergek veya tiizel kisi olup olmamasi dnemli olmadig1 gibi alacagin da
belirli bir hukuki iligkiden dogmasi gerekmez. Bu nedenle de doktrindeki goriislere gore kredi
sigortalar1 6zel Mortgage sigortalarini kapsayacak niteliktedir. Gériis igin bkz. KUCUK Damla, Ozel
Tutulu Satis Sigortasi, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y.2, S. 6, Subat 2007,s. 13-14.
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Medeni Kanunu’ nun 1007. maddesinde diizenlenen tapu sicilinin tutulmasindan,
devletin sorumluluguna iliskin madde ile 1023. maddesinde diizenlenen tapu siciline
giiven ilkeleri, ayrica taraflar arasinda bir sigorta sozlesmesi akdedilmesini
gerektirmemektedir. Yani taraflarin sigorta sozlesmesine konu edecegi riziko,
yasayla zaten giivence altina alindigindan bunun igin ekstra bir sigorta so6zlesmesi
akdedilmesine gerek yoktur. Ozellikle de taraflardan birinin tiiketici oldugu
diisiiniildiiglinde, konutun sahibi olarak tiiketiciyi koruyan bu genel diizenlemeler,
sigorta sOzlesmesi yapilarak tiiketicinin ekstra mali kiilfete sokulacagini gosterir.
Tiiketicinin korunmasi hukuku anlaminda diisiintildiigiinde, tapu sicilinden meydana
gelecek zararlardan dolayi tliketicilerin, konut finansmani s6zlesmelerinde herhangi
bir sigorta yiikiimliiligli altina girmelerine gerek yoktur. Ayrica, bu tiirden bir
sigortanin da doktrinde de ifade edildigi gibi iilkemiz yasal diizenlemeleri géz oniine

alindiginda gereksiz oldugu sdylenebilir®.

Konut finansmani sézlesmesinde s6z konusu olabilecek sigortalar sadece
taraflarda meydana gelebilecek rizikolara iliskin degil; aym1 zamanda konut
finansmani sézlesmesine giivence olusturan taginmazda meydana gelebilecek
zararlara da iliskin olabilir. Bu sigortalar konutta yangin, deprem, sel gibi meydana

gelebilecek rizikolar1 giivence altina alir.

Konut finansmani sozlesmelerinde sozlesmenin yapilmasi sirasinda malin
glivence altina alinmasi s6z konusu ise bunun konut finansmani sdzlesmesinde
mutlaka belirtilmesi gerekmektedir. Bu durum Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin bir sonucudur. Ancak sozlesmede belirtilme
zorunlulugu tiiketicinin mutlaka dogabilecek herhangi bir zarar1 giivence altina
almak zorunda oldugu anlamina gelmez®’. Aksine tiiketiciye konutu sigorta ettirme
ylkiimliiliigi olmadig1 yoniinde bir bilgilendirme yapilmali ya da sdzlesmeye bu

yonde bir hiikiim konulmalidir®®. Nitekim tiiketicinin sigortaya iliskin herhangi bir

% TOPALOGLU/ONAL (Mortgage Sigortasi), s.130,ONAL/TOPALOGLU, s. 141-142.

6 Tiiketicinin sigorta ettirmem yiikiimliligiiyle ilgili olarak bkz.
http://www.nethaber.com/Ekonomi/64895/KONUT-VEYA-TUKETICI-KREDISI-
KULLANACAKILARA-UYARI (Erigim Tarihi 05.12.2009)

o8 http://emlak.sabah.com.tr/emlakrehberi/Mortgage/mortgage finansman_modeli.html (Erisim Tarihi
05.12.2009)
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yukiimliilik altinda bulunmadig, “Konut Finansmant Kurulusunca Verilecek
Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik” in 6. ve 7.
maddelerinin 2. fikralarinda “Formun on yiiziinde yer alacak sekilde en az on alti
punto ve koyu siyah harflerle, hayat sigortasi, konut sigortasi gibi yapilmasi istege
bagh sigortalarin yaptirtlmasimin zorunlu olmadigina dair bir ibarenin yazilmasi
gerekmektedir.” seklinde agikca ifade edilmistir. Heniiz konut finansmani
sOzlesmelerine iliskin yapilmasi zorunlu nitelikte sigortalar diizenlenmediginden,
yapilmasi istege bagli bu sigortalar hakkinda s6zlesmenin imzalanmasindan Once
tiiketicinin bilgilendirilmesi, hatta sigorta ettirmek ytikiimliiliigii olmadigi konusunda
bilin¢lendirilmesi, tiiketicinin sdzlesme Oncesinde korunmasi bakimindan oldukg¢a

Onem tasimaktadir.

Ileriki zamanlarda konut finansmani sozlesmeleriyle ilgili zorunlu sigorta
diizenlemeleri yapilmasi durumunda tiiketici mutlak surette bu sigortalar1 yaptirmak
zorunda olacak ve aylik 6demesi gereken kredi geri 6demelerine ilaveten sigorta
primlerini de O6demek zorunda kalacaktir. Konut finansmani sistemine iliskin
sigortalarla ilgili olarak yapilacak diizenlemelerde dikkat edilmesi gereken nokta
miimkiin olan en az maliyetle sigorta glivencesinin sunulmasidir. Zorunlu sigortalar
hari¢ diger sigorta hizmetlerinin kredi maliyetini asir1 sekilde ylikseltmeyecek
sekilde belirlenip uygulanmas: ¢ok yerinde olacaktir ®. Ayrica daha once de
belirttigimiz gibi diinyada uygulama alan1 bulan tapu sicil sigortalar1 gibi sigorta
tiirlerinin tapu siciline giliven ilkesi gibi yasal diizenlemeler nedeniyle iilkemiz
kosullarinda uygulamaya ihtiyact bulunmamaktadir. Bdyle bir sigortanin da
sOzlesmede tiiketici aleyhine bir mali kiilfet getirecegi géz Oniinde tutulmalidir. Bu
nedenle de konut finansmani sézlesmesinde tiiketicinin her kosulda bu yonde bir
rizikoyu sigorta ettirmekle yiikiimli tutulmamasi yerinde olup; yapilacak
diizenlemelerin sigorta ettirme yikiimliiliigli tasimamasi tiiketicinin korunmasi

bakimindan 6nemli bir diizenleme olacaktir.

% Aym yonde bkz. ONAL/TOPALOGLU, s. 139.
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B. Tiiketicinin Finansman Kurulusuna Karsi Sorumlu Oldugu

Miktar

Konutun satisinin ger¢eklesmesinden sonra Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’ un 10/B maddesinin 6. fikrasinda tiiketicinin finansman kurulusunun
konutun satis bedelini asan zararlarindan sorumlu olacagi agik¢a hiikkme baglanmustir.
Bu hiikiim uyarinca tiiketici, konutun satisinin  gergeklestirilmesi neticesinde
finansman kurulusunun ki burada sadece finansal kiraya veren kuruluslar satisi
gerceklestirdiginden, bunlarin zarar1 s6z konusu olabilir, bir zarar1 var ise bu

zararlardan kendi kisisel malvarligi ile sorumlu olacaktir.

Finansal kiralama yapan kurulusun konut finansmani sézlesmesinden
kaynaklanacak zararlarindan dogacak sorumluluk, konutun satisindan elde edilen
gelir ve kalan kira bedellerinin ve masraflarin karsilanmamasi durumunda s6z
konusu olur. Madde metninde zarar seklinde s6z edildiginden asil alacak ve temerriit

faizinden baska, paraya ¢evirme masraflar1 da bu zarar kavramina dahildir’.

Buradaki sorumluluk tiiketicinin ¢ok aleyhinedir. Sorumlulugun simirsiz
niteliligi kaldirilmali ya da tiiketicinin borcuna bir smir getirilmelidir’'. Ayrica kalan
kira bedellerinin muaccel hale gelmesi durumunda tiiketicinin 6demesi gereken
miktarda aynen erken O6deme indirimi benzeri bir indirim yapilmasi gerektigi
yoniinde goriisler bulunmaktadir. Iste bu indirimin yapilmamasi durumunda
tilkketicinin sorumlu olacagi bedel bakimindan tiiketici tam bir felakete siiriiklenmis
olacaktir. Bu nedenle de doktrindeki goriislere”* biz de katilarak kalan borcun
tamaminin muaccel olmasi durumunda da tiiketicinin borcunda indirim” yoluna

gidilmesinin hakkaniyet geregi olacagi goriislindeyiz.

" ONAL/TOPALOGLU, s. 328.

' AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 614.

> ALTOP, s. 277; AYDOGDU (Tiiketici Hukuku), s. 614-615.

7 Finansal kiralama sozlesmelerinde pesin odemelerde yapilacak indirimin faiz oraminda olmasi
gerekliligiyle ilgili olarak bkz. ALTOP, s. 279.
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C. Konutu Tahliye Yiikiimliiliigii

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un 10/B maddesinin 7. fikrasinda
konutun satigindan sonra tiiketicinin veya konutun zilyetligini elinde bulunduran
ticlincii kisinin konutu tahliye yiikiimii altinda oldugu hitkkme baglanmistir. Konutun
tahliye edilmesi sdzlesmenin ortadan kalkmasinin yani sona ermesinin bir sonucudur.
Ozellikle de konutun borglu tiiketici tarafindan degil de bir iiciincii kisi tarafindan
kullaniliyor olmasi durumunda tahliye yiikiimliiligi bu {giincii kisiye diisen bir
yiikimliiliik niteliginde olacaktir. Bu yiikiimliiliik, tiglincii kigiye yasa ile getirilmis

bir yiikiimliiltiktiir.

Konutu tahliye yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi durumunda ise konutu
satin alan yeni malik, icra ve Iflas Kanunu’ nun gayrimenkuliin tahliyesine iliskin 26.
ve 27. maddeleri uyarinca icra kanaliyla konutun tahliye edilmesini isteyebilir’".
Ancak konutu satin alan yeni malik ile gayrimenkulii tahliye yiikiimliiliigii olan eski
malik veya ti¢lincii kisiyle tahliye yerine kira s6zlesmesi yaparak konutu kullanmaya
devam edebilirler. Bu durumda taraflarin aralarindaki hukuki iliski degisecek ve artik
arada bir kira sozlesmesi s6z konusu olacak ve tahliye yilikiimliliigli ortadan

kalkacaktir.

Konut finansmani sézlesmelerinde konutun bir iiglincii kisinin zilyetligine
birakilmasi bir kira s6zlesmesi neticesinde gerceklesmis ise, kiraciya yasayla verilen,
konutun satisi durumunda konutu tahliye yiikiimiiniin, {i¢lincii kisiler bakimindan
degerlendirilmesi gerekecektir. Buna gore tiiketici, konutu; konutun maliki sifatiyla
bir {igiincii kisiye kiraya verebilecegi gibi; finansal kiralama sézlesmesi nedeniyle,
finansal kirac1 da tiiketici sifatiyla kiraya verebilir. Bu durumda kira s6zlesmesi
Borglar Kanunu’ nun 248-269 hiikiimlerine ve Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda

Kanun hiikiimlerine tabi olarak yapilacaktir’.

Finansal kiralama soOzlesmeleri hukuki nitelik olarak kira sozlesmesi

niteliginde olmasalar da; konutun finansal kiralama yoluyla kiralanmasi soz

" TOPALOGLU (Yeni Tutsat), s. , ONAL/TOPALOGLU, s. 328, AYDOGDU, s. 615.
» ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 165.
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konusudur. Finansal kiralama sodzlesmelerinde finansal kiralama konusu malin
zilyetligini devir yasaginin kaldirilmasinin ardindan (5582 sayili yasa ile FKK’ nin
15. maddesinde eklenen III. Fikra); tiiketicinin finansal kiralama sozlesmelerinde
konuttaki zilyetligini belirli kosullarin varligt durumunda devredebilecegi
diizenlenmistir’®. Bu nedenle de zilyetligin devredilme yasag: olarak yapilan 6nceki
diizenlemeden  farkli olarak kira sozlesmesi alt kira sozlesmesiyle
devredilebilecektir”’.  Yasayla konutun zilyetliginin iigiincii kisiye devredilmesi
mimkiin olmakla birlikte, devre iliskin s6zlesmede kiralayan tarafindan yasak

getirilmesi durumunda zilyetligin alt kira ile devri yine miimkiin olmayacaktir’®.

Konut finansmani soézlesmeleri ipotekli konut kredisiyle konut edinme
amaciyla ya da finansal kiralama so6zlesmesi seklinde yapilsa da, konutun
zilyetliginin {i¢iincii kisiye devredilmis oldugu durumlarda, konutun satisindan sonra
ticlincii kisiye konutu tahliye yiikiimii getirilmistir. Dolayisiyla finansal kiralama
sOzlesmeleri icin alt kiract sifati tasiyan bu tigiincii kisiye karsi tahliye davasi
acilabilecektir. Yeni malikin tahliyedeki dayanag: ise hi¢ kuskusuz Kanun’ un bu

diizenlemesidir (TKHK m. 10/B f. VII).

76 Devir yasagmim hangi kosullarda s6z konusu olabilecegi ile ilgili olarak daha énce yaptigimiz
agiklamalar i¢in bkz. 1. B6liim, IV, B, 2.

775582 sayili Yasa’dan onceki devir yasagiyla ilgili olarak bkz. KAHVECI, Nalan; Alt Kira ve
Kiranin Devri, Izmir, 2005, s. 44-45.

" KAHVECIH, s. 45-46.
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SONUC

Konut finansmani sistemi olarak iilkemiz uygulamasinda yerinin alan ve uzun
vadeli krediler oyluyla tiiketiciye konut edindirmeyi amaglayan bu sistem, bir¢cok
yenilikle birlikte uygulanmaya baslanmistir. Sistemin en biiyiik 6zelligi tiiketicilere
yonelik olmasidir. Buna gore sisteme yoOnelik olarak tliketicilerin yararlanacagi
krediler sistemde tiiketici kredisi olarak yer almamis; 6zel olarak isimlendirilerek
konut finansmani1 sézlesmeleri olarak belirtilmistir. Bu sozlesmeler, taraflarindan
birini tiikketicinin olusturdugu ve tiiketicilerin konut teminatli olarak aldiklar1 krediler,
finansal kiralama yoluyla konut kiralama ve bu gibi kredilerin yeniden
yapilandirmast i¢in kullandiklar1 kredileri kapsayan bir {ist kavram olarak
diizenlenmistir. Sistemin uzun vadeli islemesi, gelir durumu orta diizeyde olan bir
kisinin dahi kira dder gibi ev sahibi olmasina olanak verdiginden, sisteme tiiketiciler
dahil edilmistir. Bu nedenle de Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’ un 10/B
maddesinde konut finansmani soOzlesmeleri diizenlenerek, tiiketicilerin  bu
sozlesmelerde nasil korunacaklari belirtilmistir. Bu madde olduk¢a uzun bir
diizenleme olup, hem tiiketici sozlesmeleri ve tiiketici kredilerindeki tiiketiciyi
koruyucu unsurlar i¢cermekle birlikte; konut finansmani sézlesmesini yapan taraf
olarak tiiketiciyi koruyucu unsurlar da icermektedir. Ornegin konut finansmani
sozlesmelerinde sekle iliskin olarak getirilen kurallar, diger tiiketici sozlesmelerinin
sekil kurallarina benzemekle birlikte; s6zlesmenin yapilmasindan dnce sozlesme
oncesi bilgi formu verilmesi zorunluluguna yo6nelik diizenleme, konut finansmani

sOzlesmelerine 6zgii bir diizenlemedir.

Sozlesmeye taraf olan tiiketicilerin ise kim olduklarinin belirlenmesi
onemlidir. Buna gore tiiketiciler bir mali mesleki veya ticari amaglarla edinmeyen
gercek veya tiizel kisi olarak tanimlandiklarindan (TKHK m. 3, bent e), konut
finansman1 sdzlesmesini yapan tarafinda da bu Ozellikleri tasimasi gerekir.
Dolayisiyla tiiketici olarak nitelendirilmenin 6n kosulu, sézlesmeye konu olan
konutun mesleki veya ticari olmayan amaglarla edinilmesidir. Bununla birlikte
tilkketicinin gergek veya tiizel kisi olabilmesi akla, dernek vakif veya ticaret sirketleri

gibi tlizel kisilerin de tliketici olup olamayacagi sorusunu getirir. Doktrinde de
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dernek veya vakif gibi medeni hukuk tiizel kisilerinin bir mali mesleki veya ticari
olmayan amacla edinecegi aksi goriisler olmakla birlikte kabul edilmekteyse de
ticaret sirketleri bakimindan bu yonde sinirli sayida goriis vardir. Bu goriislere gore
ticaret sirketlerinin de bir mali mesleki veya ticari olmayan amacla edinmesi
miimkiindiir. Zira tliketicinin taniminda tiizel kisiden de bahsedilirken bu kavram,
ticaret sirketleri bakimindan sinirlandirilmamistir. Bu nedenle de bizim de
katildigimiz goriise gore ticaret sirketlerinin de mesleki veya ticari amag¢ disinda
konut edinmek i¢in kredi almalar1 ya da finansal kiralamaya bagvurmalari

durumunda tiiketici sayilmalar1 miimkiin olmalidir.

Bir tiiketici kredisi niteliginde olan konut finansmani s6zlesmeleri, yasal
diizenleme geregince sozlesme Oncesi bilgi formu verilmeksizin yapilamazlar
(TKHK m. 10/B f. I). Hatta dyle ki s6zlesme oncesi bilgi formu verilmeden yapilan
sozlesmeler bile gecersiz sayilmaktadir (TKHK m. 10/B f. II). Ancak 6nemle
belirtilmesi gereken nokta, bu diizenlemenin aslinda tiiketiciyi korumadigidir. Ciinkii
onemli olan husus ¢ogu zaman tiiketicinin, finansman kurulusundan kredi almay1
basarmasidir. Yani finansman kuruluslar1 kredi verirlerken deyim yerindeyse
tiketicilere kok soktirmektedir. Bu nedenle de tiiketici kredi alirken her tiirlii
olumsuzluga katlanmay1 géze almaktadir. Dolayisiyla s6zlesme Oncesi bilgi formu
verilmeden yapilan sozlesmenin gecersiz olmasi tiiketiciyi koruyucu degildir.
Ornegin kredinin tiiketiciye saglanmasindan sonra, finansman kurulusunun tiiketiciye
s0zlesme Oncesi bilgi formu vermedigi anlasilsa s6zlesmenin gegersiz olmasi tiiketici
aleyhinedir. Bu nedenle de s6zlesme Oncesi bilgi formunun verilmemesi gecersizlik
yaptirimina baglanmamali, verilen kredi ve yapilan s6zlesme diiriistliik kurali geregi
gecerli olmalidir. Yasada sadece sdzlesme Oncesi bilgi formu verilmemesi degil; bir
giin 6nce de verilmemesi gegersizlik yaptirimina baglanmistir (TKHK m. 10/B f. II).
Bu diizenlemenin de tiiketiciyi koruyucu nitelikte oldugu tartisilir. Ciinkii
uygulamada finansman kuruluslarinin bu hiikmii bertaraf etmek iizere, sozlesme
oncesi bilgi formunu s6zlesmenin imzalanmasi agamasinda verdikleri goriilen bir
durumdur. Bu sozlesmeleri gecersiz saymak yerine, tiiketici s6zlesmelerinden biri

olan kapidan satiglardaki diizenlemenin burada da uygulanmasi gerekir (TKHK m. 9,
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f.III) . Buna gore tiiketicinin bilgi formunu aldig: tarihi kendi el yazisiyla yazmasi

kurali getirilerek bu ve buna benzer durumlarin 6niine gegilebilir.

Konut finansmani sézlesmeleri i¢in de diger tiiketici sdzlesmeleriyle aym
yonde olarak getirilen tiiketiciyi koruyucu diizenlemeler; sozlesmenin asgari
iceriginin belirlenmesi, tiiketiciden borca karsilik kiymetli evrak alinmasi yasagi,
taksitlerden bir ya da birkacinin ya da tamaminin erken 6denmesi, konutun hi¢ ya da
zamaninda teslim edilmemesi ya da bagl kredilerde de ayipli ¢cikmasi durumunda
satict, saglayici ile birlikte finansman kurulusunun da miiteselsilen sorumlu olacagi
diizenlemesi, sahsi teminat verilmesi durumunda asil borgluya bagvurmadan, kefile
basvurulmasi yasagina iliskin diizenlemelerdir. Konut finansmani s6zlesmelerinde de
tilkketicinin finansman kurulusu karsisindaki gii¢siiz durumu nedeniyle korunmasi
gereksinimi, tiiketici kredilerinde de var olan bu yondeki benzer diizenlemelerin
pekistirilmesi ve kimi zaman da konut finansman s6zlesmelerine 6zgii diizenlemeler
getirilmesiyle saglanmaya calisilmistir. Bu nedenle de konut finansmani
sozlesmelerine iliskin bu diizenlemenin (TKHK m. 10/B) genel itibariyle tiiketici

lehine oldugu agiktir.

Konut finansmani sdzlesmeleri arasinda sayilan finansal kiralama yoluyla
tiiketicilerin konut edinmesi ise yine onemli bir diizenlemedir. Bu diizenlemeyle
birlikte tiiketim malina iligkin finansal kiralamanin da yapilabilecegi kabul edilmistir.
Bu diizenleme 6ncesinde ise bu husus c¢ok tartisilan ve bazi kararlarinda Yargitay
tarafindan da tliketim malina iliskin finansal kiralama yapilabilecegi kabul
edilmekteydi. Bu diizenlemeyle tiiketicilerin tiiketim amacli olarak finansal kiralama
yapmalari miimkiin hale gelmistir. Ancak finansal kiralama s6zlesmeleri bir kredi
niteliginde olmadiklarindan ve ayr1 bir yasa ile diizenlendiklerinden, finansal
kiralama sozlesmeleriyle ilgili olarak farkli hususlar s6z konusudur. Buna gore
Oornegin konut finansmani sozlesmeleri i¢in yasada herhangi bir sekil sartindan
bahsedilmezken; Finansal Kiralama Kanunu’nda finansal kiralama sézlesmeleri igin
nitelikli bir sekil sartindan bahsedilmektedir. Bu durum konut finansmani s6zlesmesi
seklinde yapilan finansal kiralamalarda adi yazili seklin yeterli olabilecegi yoniinde

bir diislinceye neden olsa da, bu miimkiin olmamalidir. Finansal kiralama
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sozlesmeleri mutlaka konut finansmani sistemine dahil olarak konut finansmani
sozlesmesi seklinde de yapilsalar, noterde diizenleme seklinde yapilmalar1 ve tapu

siciline tescil edilmeleri aranmalidir.

Konut finansmani sozlesmesi olarak finansal kiralama sozlesmeleri igin
getirilen bir bagka 6nemli yenilik, finansal kiralama s6zlesmesinde kiracinin konutun
zilyetligini ii¢lincii bir kisiye devredebilmesidir. Daha dnceki donemde ise kiracinin,
zilyetligi devretmesi yasaklanmis durumdaydi. Bu yenilikle birlikte, finansal

kiralamayla konut kiralayan tiiketici konutu bir baskasina kiraya verebilecektir.

Konut finansmani s6zlesmelerinin feshi yasada genel olarak ifade edilse de
sadece finansal kiralama sozlesmelerine 6zgii fesih sonuglart diizenlenmistir.
Ozellikle de sdzlesmenin feshi durumunda konutun derhal satisa ¢ikarilmasi
gerekliligi finansal kiralama sozlesmelerine 6zgii bir durumdur. Cilinkii konutun
miilkiyet hakki finansman kurulusundadir ve finansman kurulusu mal1 kendisi satisa
¢ikarmak durumundadir. Ipotege dayali kredilerde ise finansman kurulusunun

ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurmasi gerekir.

Konut finansmani sozlesmeleri belirli bash 6zellikler icermektedir. Ancak bu
tiir sozlesmelerin tiiketici lehine uygulanabilmesi i¢in diger tiiketici kredilerindeki
diizenlemeler de g6z Oniinde tutularak, bu sozlesmelere 0Ozgii getirilen
diizenlemelerde bazi degisiklikler yapilmasi yerinde olacaktir. Boylece yasaklanan
¢ogu hususun banka tarafindan bir yolu bulunarak bertaraf edilmesi 6nlenmelidir.
Calismamizda da belirttigimiz gibi tiiketici lehine olarak diizenlenen pek ¢ok husus
pratikte uygulanmamaktadir. Bu da tiiketiciyi korumaya calisirken aslinda
korunmamasina sebep olmaktadir. Bu ¢alismanin da bu nedenle tiiketicilerin
korunmasinda yapilacak yeniliklere katkida bulunmasin1 ve var olan aleyhe bazi

hususlara dikkat ¢ekmek bakimindan yardimci olmasini temenni ederiz.
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