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Yurtdi sinda “Mortgage” olarak bilinen konut finansmani sistemi, ¢esitli
kanunlarda dizenlemeler yapan 5582 sayili Kanun ileytrurli ge girmistir.
Konut finansmani sisteminin iki asamasi vardir. Birinci asama ttketici ile konut
finansmani  kurulusunun aralarinda yapmis olduklari, kanunda konut
finansmani sozlgmeleri olarak diizenlenms olan kredi sgglama sdzlgmesidir.
ikinci asama, bu sozlgmeden d@gan alacaklarin, menkul kiymetlsstirilip, inrag
edilmesi sdrecidir. Bu ikinci asama ile konut finansmani icin ayrilan fonlarin
surdarulebilirli gi saglanmaktadir.

Konut finansmani sozlgmelerinin konusunu, konut edinmeleri amaciyla
tiketicilere kredi kullandiriimasi, konutlarin fina nsal kiralama yoluyla
tuketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati altinda tiketicilere
kredi kullandirilmasi olu sturur. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani
amacityla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.

Biz bu sozlgmelerden, konut edinmeleri amaciyla tuketicilere kedi
kullandinimasini ele aldik. Bu so6zlgmeyi “ipotekli konut edinme kredi
sOzlgmesi” olarak adlandirdik ve bu ad altinda incelemey uygun bulduk.
ipotekli konut edinme kredi sozlgmesinin temel amaci tiiketicinin konut
edinmesidir. Bu yuzden birinci b6limde konutun neoldugu ve ipotekli konut
edinme kredi sodzlgmesine konu olabilecek konutlarin niteliklerinin nder
oldugu sorularina yanit aramaya calstik. Ikinci bolimde, ipotekli konut edinme
kredi sozlesmesinin kurulusunu ve dasistirilmesini inceledik. Uglincli boluimde
ipotekli konut edinme kredi s6zlgmesinin taraflarinin yukamlaltklerini ve

sOzlgmenin hukuki niteligini belirlemeye calstik. Doérdinci  bélimde



sOzlgmenin sona erme hallerini ve zamanami durumunu incelemeye caktik.
Ipotekli konut edinme kredi stzl@mesi, yeni bir sézlgme tipi olarak, ihtiyaclara
karsilik verip veremeyec& zamanla anlailacaktir. Bu calismamizda
sozlgmeye iliskin olumlu ve olumsuz gérislerimizi yansitmaya calstik.

Tezin iceriginde tartismali noktalarda yaptigimiz aciklamalarin, bu
konuda detayli ¢calsmalara ve uygulamaya katkida bulunmak adina kuguk-
mitevazi girisimlerden ibaret oldugunu belirterek is bu calismanin konut
finansmani sozlgmesinin Tirkiye'’de uygulamasina katkida bulunmasini

dileriz.

Anahtar Kelimeler: Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi, Konut
finansmani sistemi, Konut finansmani s@miesi, , Tuketici Hukuku, Tuketici

Kredisi



ABSTRACT
Master Thesis
Mortgaged Housing Finance Contract

Mertkan Uckan
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Private Law Program

The housing finance system, which is known as “magage” in foreign
countries, was put into force within the scope of aw No 5582 making
regulations in various subjects. The housing finare system has two stages. The
first stage is the contract between consumer and being finance company
which is a contract of credit supply arranged as hasing finance contracts by
the law. The second stage is the process of theussof contractual liens by
securitization. With this second stage, the sustaability of the funds for the
housing finance is provided.

The housing finance contracts include providing cosumers the credits
for the purpose of having a house, making it possié for them to rent a house
by leasing, and making it possible for them to useredits under the guaranty of
their current housings. The credits, which are prowded for the re-financing of
the credits of that context, are within the contexbf housing finance.

In this study, we dealt with supply of credits to he consumers so as to
make them house owners. We named it as “mortgagedonsing finance
contract” as we found it suitable to analyze this @ntract under this title.

Main purpose of mortgaged housing finance contractis making
consumers house owners. For this reason, we triea tfind answers for the
questions such as “What is housing?” and “What arequalities of the housings
that have the possibility to be the subject of a migaged housing finance
contract?” In the second part, we analyzed the formtion and amendment of
mortgaged housing finance contract. In the third pat, we tried to determine the

liabilities of the parties of the contract, and idatify its legal quality. In the forth

Vi



part, we tried to analyze the cases of expirationral prescription of the contract.
The fact that whether the mortgaged housing financeontracts as a new type of
contract will be able to meet the need or not wilbe understood in the course of
time. In this study, we tried to give our positiveand negative opinions regarding
the contract.

We expect this study to contribute to the applicabns of housing finance
contracts in Turkey by mentioning the fact that our explanations about the
controversial matters in the context of this thesisre just humble attempts for

the purpose of contributing detailed studies and gplications on this subject.

Key Words: Mortgaged housing finance contrabfjusing finance system,

housing finance contract, consumer law, consunesfitcr
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GIRIS

Insanin en temel ihtiyaclarindan biri barinma inhtigar. Bu ihtiyacin

karsilanma oncelfii; yeme, icme ihtiyacindan hemen sonra gelmektedir.

Ulkemizde artan niifusla g@ou orantil olarak, konut ihtiyaci da artmaktadir.
Bu ihtiyaca yanit verebilecek konutlarin bazilamnyapi kullanma izni bile
bulunmamaktadir. Bu tarz konutlarin, 0zellikle itkein deprem kgaginda
bulundwgu diundlurse, sglikh bir barinma imkani verebilmesiiphelidir. Konutun
niteligi konusunda bir standart glurulmasi gerekmektedirinsanlarin sgliksiz

konutlara yonelmelerinin sebeplerinden biri konuhagticlerinin yetersizfiidir.

Ulkemizde konut edinmek icin kler, yeterli oranda kurumsal yontemlerden
faydalanma imkani bulunmamaktadir. Ulkemizde inmanbenellikle, yillarca
yaptiklari birikimlere, tanidiklarindan aldiklariofglarla takviye yaparak konut
almaktadirlar. Bu yontemdeskerin ciddi bir birikim yapmasi gerelginden, kendi
konutlarina sahip olabilmeleri uzunca bir zamanaddtadir.

Konut edinmek amaciyla kullanilan kurumsal yontemle basinda,
bankalarca gganan krediler yer almaktadir. Ancak, tlkemizdeebier bankalarca
sglanan kredilere, yurtdl ile kiyaslandginda ¢ok az rgbet etmglerdir. Ulkemizde
kisilerin kurumsal yontemlere kaurmams olmalarinin en 6nemli nedenleri, yiksek
faiz oranlan ve yeterince uzun vadelerle geri deeseceneklerinin sunulmagmi
olmasidir. Dinyada kkyan ve Ulkemizde yansimalari goértlen 1994, 19989 ve
2001 ekonomik krizlerinde, faiz oranlari oldukg¢akgé@lmsitir. Bunun sonucu olarak
bankalarin verdikleri kredilere uyguladiklar farzlde yiksek olmytur.

Bankalar kaynak ihtiyaclarini  genelde, topladiklamevduatlardan
sglamaktadir. Mevduat, ivazsiz veya bir ivaz klginda, istendiinde ya da belli
bir vadede geri 6denmek uzere kabul edilen pafagei etmektedir (BanK m.3).

Mevduat sahipleri genelde, istepulide ddenmek Uzere ya da kisa vadeler ile



(Turkiye'’de mevduat vadesi ortalama 6 aydir) baakgara yatirmaktadir. Bu
yuzden yatirllan paralarin uzun sure bankada kalabelirsizdir. Banka konut
kredilerini baytk o6lcide kendi 6z kaygladan sglamak zorunda kalabilir. Banka
ilerde kaynak sikintisi cekme ihtimalinin yiksekisol nedeniyle, uzun vadeli kredi

vermeye ¢ekinmektedir.

2004 yilinda ekonomik krizin etkileri azalgnienflasyon oranlari yluzde yuz
onlardan, ylizde onlara glaistir. Ekonomideki bu olumlu gslineler kagisinda,
finansman kurulglarinin kullandirdgl kredilerin faiz oranlari da gindstir. Ancak
bu durumda da finansman kurgllar kredi talebine kar gerekli arzi
sgilayamamglar, kaynak sikintisi ¢ekgierdir. Bu kaynak sikintisinisemak icin
dinyada kullanilan yo6ntemler incelegsmAvrupa Birligi (AB) Ulkelerinde ve
Ozellikle Amerika Birlgik Devletlerinde uygulanan rhortgagé sisteminin

Ulkemizde uygulanmasina karar verigtim.

5582 sayil “Konut Finansmani Sisteminkiskin Csesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasinailiskin Kanunun kabulti neticesinde, AB iilkelerinde ve
ABD’de uygulanan konut finansmani sistemine bettmesistem, hukukumuza dabhil
olmustur. 5582 sayili diizenleme ile siti kanunlarda [cra ve iflas Kanunu,
Sermaye Piyasasi Kanunu, Tuketicinin Korunmasi Hakk Kanun  vd.)
degisiklikler yapmak suretiyle konut kredilerini ¢eik etmek ve finansman

kuruluslarinin kaynak ihtiyaclarina ¢ozim bulunmayaghhistir.

Konut finansmani sisteminin, 5582 sayili Kanungéirilen kleyis semasini
soyle tarif edebiliriz: Sistemin iki samasi bulunmaktadiilk asama, tiiketici ve
konut finansmani kurukw arasinda yapilan konut finansmani sgimeerinden
olusmaktadir. Bunlar tuketicilerin konut edinmek icitdiklar1 krediler, konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiketicilere kiralanmasahip olduklari konutlarin teminati
altinda tuketicilere kredi kullandiriimasidir. Buzésmeler kapsaminda olan
kredilerin, faiz oraninda, vadesinde, faiz turtinokra biriminde d&siklik yapiimasi

suretiyle, yeniden finansmani amaciyla kullandmrikrediler de konut finansmani

' RG. 06.03.2007, S.26454



sozlemeleri icinde yer almaktadir (Yeniden Finansman kia#ta Yonetmelik
m.5/%).

Ikincil asama ise kredi alagain veya finansal kiralamada varlik olarak
gozuken tganmaz dgerinin fonlar (konut finansman veya varlik finansmi@nu)
aracilglyla menkul kiymete Bdanmasi (ipotge dayali veya vaga dayali menkul
kiymet) ya da bu alacaklarin ihracci kurldw tarafindan teminat havuzlarina
aktarillarak, bu alacaklarin teminati altinda menkwymete bglanmasi (ipotek
teminatli veya varlik teminath menkul kiymet) itdde edilen gelirin tekrar kredi

vermek icin kullaniimasina dayanmaktadir.

5582 sayili Kanunun 12. maddesi ile Sermaye Piyd&asuna eklenen 38/A
maddesine gore, ilk samayl olgturan, konut finansmani soghaeleri, konut
edinmeleri amaciyla tuketicilere kredi kullandirdm, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiketicilere kiralanmasi, sahip olduklariorkitlarin teminati altinda
tuketicilere kredi kullandiriilmasi konularindaki zé&&melerdir. Bu kapsamdaki
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandmilrediler de konut finansmani
kapsamindadir. Biz camamizda, konut finansmani yontemlerinden biri olan,
“konut edinmeleri amaciyla tuketicilere kredi kulthrilmasini” esas alip, bu
sozlemeyi “ ipotekli konut edinme kredi sozlmesi” olarak adlandirip, agiklamaya
calisacagz.

Calismamiza, konut finansmanina kisacagiddikten sonra, ipotekli konut
edinme kredi sOziesinin, amaci olan konut kavramini tanimlayarakade
edecgiz. Sonrasinda ipotekli konu edinme kredi s@aiesinin, kurulgunu,
taraflarini ve taraflarin yaktumlaltklerini anlatga Daha sonrasinda stgieenin
hukuki niteligini, en son olarak da sdzleenin sona ermesini ve zamamani

aciklayacgiz.

2 Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin YenidemaRsmaninailiskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yodnetmelik (Bundan sonra “Yeniden Finansmiakkinda Ydnetmelik” olarak anilacaktir),
RG. 29.09.2007, S. 26658.



BiRiINCi BOLUM
KONUT FINANSMANI CERCEVESINDE KAVRAMSAL ACIKLAMALAR

VE KONUT FINANSMANIN EKONOM IK ONEM I
§ 1. KONUT FINANSMANI VE KONUT KAVRAMLARI
l. KONUT FINANSMANI

Konut finansmani genel anlamdasildrin konut ihtiyaglarini gidermek igin
gerekli edimlerin sglanmasidir. Konut finansmaninin en yalin amaci konu
ihtiyacinin giderilmesi; der bir deysle konut sahibi olmak istiyenlere, kendi
konutlarini satin almak icin ihtiyac duyduklar fan salamaktif. Konut
finansmani sistemi iki samaya ayrilirsa, konut ihtiyacinin kaanmasi icin fon

saglanmasi, birinci gama olarak dgerlendirilebilir.

Konut ihtiyact, konut ihtiyaci sahibinin kendi inmleri ile finanse edilebilir.
Bunun dginda konut finansmani genel ve basit haliyle gahistan olgmaktadir.
Bunlardan ilki, konut ihtiyaci olan i (bu gercek ya da ttzel skiolabilir), diger
tarafi, konut ihtiyaci olan kiye yaptgl edimle yardimci olan der bir kisidir (banka,
finansal kiralamairketi, insaatsirketi, ailesi vs.).Sahislar bakimindan gercek ya da
tuzel kii olarak her hangi bir sinirlama yoktur. Elbett@yan slemin bir hukuki bir
islem olmasi nedeniyle, taraflarin ehliyeti bakimmdanirlamalar s6z konusudur

Konut ihtiyaci sahibi, gercek §iya da tizel ki olmasi bakimindan bir
ayrima tabi tutulmamaktadir. Bir gercelsikkendi oturmak icin ya da yatirim icin
konut alabilecgi gibi, bir ticari sirket de yatirnm amaci ile konut alabilecektir. Bu

® CEBE, Yalcin: “ipotekli Konut Kredi Sistemi ve Tirkiye Uygulamas(Yayinlanmamy Yiiksek
Lisans Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Etissii Isletme Ana Bilim Dali Finansman Bilim
Dali Ankara 2007, s.9 QKSAY, Suna: “Konut Finansmani Sisteminde Sigortanin Y&whut
Finansman Sistemi Hakkinda 4 Nisan 2006 tarihintdekiya Barolar Birlgi'nde Yapilan Sunumu,
(http://www.bulentsenver.com/Kultur/ppt/Mortgageg&itakapsami_SunaOksay.ppt , e.t. 13
04.2008).

* Ayrintili bilgi icin bkz. DURAL, Mustafd®GUZ, Tufan: Tirk Ozel Hukuku, Kiler Hukuku, C.II,
8.Basi,istanbul 2006, s. 45 vd.



kapsamda konut talebinde bulunan gercek veya tizelolarak bir ayrima tabi
tutulmadgl gibi konut edinmekteki amaci bakimindan da bmrfama mevcut
degildir. Diger bir deysle konut, oturmak amaci ile alinabilgcegibi ticari veya

mesleki amaclarlda alinabilecektir.

Bizim inceleyecgimiz konut finansmani kavrami 5582 sayili Kanunun
kapsaminda olacaktir. 5582 sayili Kanun kapsamikalaut finansmani gerek
islemin konusu, gerek slemin taraflari, gerekse konutun elde edilamaci
bakimindan sinirlamalara tabidir. 5582 sayili Kamud2. maddesi ile, 2499 sayili
Sermaye Piyasasi Kanununa  38/A maddesi eklgmmiSermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesinin ilk fikrasinda “konut aivsmani”’nin tanimi yer
almaktadir. Bu maddeye gore, konut finansmani déane farkll sozlgme ile
gerceklgtiriimektedir. Bu sozlgmeler; konut edinmeleri amaciyla tiketicilere kredi
kullandiriimasi, konutlarin finansal kiralama ydeytiketicilere kiralanmasi ve
sahip olduklari konutlarin teminati altinda tukégie kredi kullandiriimasidir.
Ayrica bu sozlgmeler kapsaminda ganan kredilerin yeniden finansmani amaciyla
yapilan kredi s6zkemesi de, konut finansmani kapsaminda yer alacadaddeden
anlgilacazl tzere konut finasmani ilk ki@ konu bakimindan sinirlanmaktadir. Bu
kapsamda, konut edinmek amaci ile yapilan, konatlinansal kiralama yoluyla
kiralanmasi yontemi ile yapilan, sahip olduklarinktun teminati altinda yapilan
sozleameler ve bu sozbeneler kapsaminda kullandirilan kredilerin, faiz rorala,
vadesinde, faiz turinde, para birimindegidilik yapilmasi suretiyle, yeniden
finansman sglama amaciyla kullandirilan krediler konut finarsmsayilacaktir.

SPK m.38/A'nin ilk fikrasindan anjdan bir bgka husus da, sozmelerin
taraflarindan birinin tiketici olmasi mecburiyetidBu kapsamda tiketici sifatina
haiz olmayarak konut edinenler, bu kanun kapsamhkataut finansmani sistemi
icinde yer almayacaklardir. Bununla beraber TKHKda@minda tiketicinin gercek

ya da tuzel ki olmasi mamkunddr.

SPK m.38/A'nin ikinci fikrasinda ise konut finansmwada tiketicinin

karsisinda yer alacak olan taraf, konut finansmani lkgtari dizenlenngtir. Buna



gore, konut finansmani kurulari konut finansmani amaciyla gradan tiuketiciye
kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapankadar ile Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmaniiyieteznde bulunmasi uygun

gorulen finansal kiralamgrketleri ve finansmagirketleridir.

Konut finansmani sistemi kapsaminda konut ihtiydaitulunanin tiketici
olmasi zorunlulgundan dolayl, amac¢ bakimindan da bir kisitlama ikemtden
ortaya ¢ikmaktadir. Clunkui ttketi@ir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan
amagclarla edinen $dir (TKHK m.3/e). Bu kapsamda alinan konut, baatii isletme
olarak kullanilamaz. Gorulgii Gizere5582 sayili Kanun ile yapilan ggiklik ile
konut finansmani sisteminin ilk bgka taraflari ve amaci bakimindan sinirlamalar

olmustur. Herkes konut finansmani sistemine dahil olamieadr.

Konut finansmaninin esas amaci konut ihtiyacinmileamasidir. Dier bir
ifadeyle tuketicinin konut edinmesidir. Bu bakimdionut kavraminin tanimini
yapmamiz; konut finansmani sistemine konu olabKed®nutlarin nitelgini
belirlememiz gerekmektedir.

I.LKONUT

A. GENEL OLARAK KONUT KAVRAMI, SOZLUK ANLAMI VE
BENZER KAVRAMLARDAN FARKLILI Gl

1.Konut Kavrami ve Sozluk Anlami

Konut; insanlarin kot hava kallarindan, démanlardan, tehlikelerden

korund@u, dinlendgi, beslenme, giyinme gibi temel ihtiyaclarini gidigr az cok

® 5582 sayill Kanunun 20. maddesi ile 2499 sayilnim gecici 11. madde eklerytii. lgili
hikimde, 5582 sayili Kanunun yirig#igirmesinden dnce dizenlegrbulunan ve SPK m.38/A’nin
birinci fikrasinda yer alan konut finansmani tamanuyan kredi ve finansal kiralama sgnhelerinin
tarafl olan tiketiciler, bu maddenin yUrig#igirmesini takiben U¢ ay igerisinde, sgebenin kagi
tarafi olan kredi kurulguna bavurarak, yapny olduklari s6zlgmenin, SPK m.38/A kapsamisthda
degerlendirilmesi talebinde bulunabilir. Siresi icintidepte bulunmayan tiketicilerin, bu maddenin
yurdrlige girmesinden once dizenlegmbulunan soézigneleri, 2499 sayilli Kanunun 38/A
maddesinin birinci fikrasi kapsaminda konut finaasnolarak kabul edilir.



kapall, fiziksel biyuklgii olan giivenli barinaklardirDaha geni bir tanim vermek
gerekirse, bulundiu yer, acik veya kapali olmasi, yaekli, sabit olup olmamasi,
devaml veya gecici olmasi dnemli olmayip, tahgslésinin dytan anlaildigi, Kisi
veya kgilerin ihtiyaclarini gidermek icin yuva olarak kdbettigi ve bunun fiilen
gercekletirdigi yer konuttuf. Bu kapsamda bireyin kendisine yuva olarak
belirledizi her yer konut olabilft. Konut icin ayrica yerlene amaci ile oturmak
kosulu aranmaz, bir kinin yerlesme amaci olmaksizin oturgu yer konut olabilit.
Ayrica konut olarak belirlenen yerinstamaz olma zorunlugu yoktur. Konut
finansmani sistemi bakimindansikerin temel ihtiyaclarini giderdi yer olan
konutta, ygam icin olmazsa olmaz olan banyo, tuvalet, mutfak golimlerin
bulunmasi zorunludur. Bu kapsamdaki konut, meskeale anlamli olarak
kullaniimaktadit®. imar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu gibi kanunlardaesken

ifadesi, temel intiyacglarin giderilgii yer olan konut anlaminda kullaniimaktadir.
2. Konutun Benzer Kavramlardan Farklili i
a. Konut ve Yerlesim Yeri

Konut, so6zlikde “insanlarin icinde gadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,
ikametgah” olarak tanimlangtr*’. Tanimin icinde ikametgah, yeni TMK'da yer
alan ifadesi ile yerkgm yeri olarak anilmaktadir. TMK m.19’a gére yaita yeri,
bir kimsenin sirekli kalma niyetiyle oturgu yerdir. ilgili maddenin ikinci
fikrasinda ise bir kimsenin ayni zamanda birden geKkeim yeri olamayaca

belirtiimistir. Bu kapsamda yerén yerinin, temel ilkeleri sayilabilir. Bunlar;

® SIPKA, Siikran: Tirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu iidgili islemlerde Dger Esin Rizasi
(TMK.194), istanbul 2002, s.68 (OZKAN, Ertan: “Tirkiye’de Konut Sorunu ve Ekonomik
Sinirlamalar iginde Konut Uretimini Finanslama Clatar’”, KATU insaat ve Mimarlik Fakiltesi
Yayinlari, Trabzon 1981, s.8 ACAROGLU, irem “Konut Sorununun Niteliksel ve Niceliksel
Boyutlarinin Tarihsel Galimi, Konut Kurultayr Bildiri Kitabi, Turkiye Mimarr ve Muhendisler
Odasi Birlgi Yayini, Ankara 1975, s.8.

"ONDER, Ayhan: Tiirk Ceza Hukuku Ozel Hiikiimldstanbul 1994, s.61.

® EREM, FarudTOROSLU, Nevzat: Tirk Ceza Hukuku Ozel Hukimler, 8.Basi, #umk 2000,
s.123.

°Sipka, s.68.

19Bkz. KOCAK, Duygu: Konut Finansmani Kanunu Oncesi ve Sonrasrtddge, Tirk Uzun Vadeli
Konut Finansman Sisteminde Vagdi Dayali Menkul Kiymetin Roliistanbul 2007, s.12.

Y http://tdkterim.gov.tr/bts, e.t.12.02.2009 ; TUBK Kurumu, Tirkce Sozluk, Turk Dil Kurumu
Yay., No: 549, 10. Basi, Ankara, 2005.



yerlesim yerinin teklizi ve yerlaim yerinin zorunlulgu ilkeleridir. Bu durum
hukuki iligkilerin belirli bir yerden yuruttlmesi zorunlytundan kaynaklanmaktadir.
Kisinin belirli bir yerde bulundgunun bilinmesi, kamu ile arasinda kurulacak
ili skilerdeki dizeni s@lar. Kamu Hukuku ve Usul Hukuku acisindan ygre
yerinin bilinmesi 6nemli oldgu gibi, Medeni Kanunun bazi maddelerinin

uygulanmasinda da yegle yerinin bilinmesi gerekmektedir.

Yukarda yap@imiz tanimlarda, konut icin yegme amaci ile oturmak kalu
aranmayacani belirtmitik. Oysa ki yerlgim yerinde sureklilik, bir yere khhk
aranmaktadir. Ayrica yedien yerinin tekligi ilkesi geresi, bir kisinin birden fazla
yerlesim yeri olamayacaktir. Konut icin boyle bir sinma mevcut dgldir. Bir

kimsenin birden fazla konut sahibi olmasi mimkdndur

b. Konut ve Emlak

Konut kavrami, emlak kavrami ile tam olarak §niémektedir. Emlak; ev,
arazi, bina, bg bahce tarla gibi ttsnamayan mallarin ortak adidir. Fiziksel ngeli
durazan olmasi, tek mekana @iaolmasi ve yok olmamasidir Goériildigi tizere
emlak tginmazlara verilen genel bir addir. Bu kapsamda ®&anufarkli olarak bir
yerin emlak olarak belirlenmesinde, insanlarin yemdarinma gibi temel
ihtiyaclarini  giderilmesi, korunmak amaciyla kullamasi, yuva olarak
benimsenmesi gibi kriterler aranmamaktadir. Ayrikanutun tainmaz olma

zorunlulygu yoktur. Tainir, 6rnegin bir karavanda konut olabilir.
c. Konut ve Ev ile Bina
Konut kavrami; sosyal, kulttrel ve psikolojilgéler iceren ev kavramindan

farkhdir. Insan icin ev sadece barinacak bir yegildeendi Kisili gini kazandgi,

dunyay! algiladii bir yer, sahiplengi, kendini yansitgil bir yuvadir. Ev, 6znel ve

12DURAL/O GUZ, s.182-183 ZEVKL iLER, Aydi/ACABEY, M. Besi/GOKYAYLA, K. Emre:
Medeni Hukuk, 6. Basi, Ankara 2000, s.36BYAN, MehmetAYAN, Nursen: Kisiler Hukuku, 2.
Basi, Konya 2007, s.101-10®ZTAN, Bilge: Sahsin Hukuku Hakikbahislar, 7. Basi, Ankara 1997,
s.190-191.

¥BAYDEM iR, Mehmet: Dikkat Herkes Tutulu Sgt{Mortgage) Konguyor, istanbul 2005, s.1.



kisisel bir yerdir ve toplumdaki farkli insanlarin kér ev anlayslar ve imgeleri
vardir, Konut finansmani sistemi icinde finanse edilekekutun, ev icin gerekli

olan sosyal ve kiilturel olgulara sahip olup olngadratiriimaz.

Konut kavrami, bina kavrami ile de tam grtiemektedirimar Kanununuf?
“Tanimlar” kenar bglikli 5. maddesinde bina,kéndi baina kullanilabilen, Ustul
ortali ve insanlarin icine girebilecekleri ve indann oturma, calyma, €lenme
veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yaraylaayvanlarin ve galarin
korunmasina yarayan yapitarolarak tanimlannstir'®. Burada binayi, konuttan
ayiran en oOnemli farkhlik, tahsis amacidir. Binay¥anlar icin bile tahsis
edilebilirken, konut kiiler icin tahsis edilmektedir. Bu kapsamda samarkdvan,
agil, ahir, kimes gibi yerler de bina olarak kabuledailirken, bu tur yerlerin konut

olarak tanimlanmasi mumkungilelir.

B. ULUSLARARASI SOZLE SMELERDE VE ANAYASA'DA KONUT

1.Insan Haklari Evrensel Beyannamesinde Konut Hakki

Insanin giiven icinde kendi vanini devam ettirebilmesi icin, barinma birincil
ihtiyaclarindan birini olsturmaktadir.insanlar, bu nedenle yatinm amacindan daha
cok, belirli bir birikim saladiktan sonra kendi oturabilecekleri bir konutrali

yoluna gitmektedirler.

Konut ihtiyaci, barinma amacisthda, sanayilgme vesehirlesme sirecinde,

ekonomik, toplumsal nedenlerle ve nifusun kentlet@anmasinin bir sonucu

1 IMAMO GLU, OlcayiMAMO GLU, Vacit: insan, Evi ve Cevresi : Ankara'da Bir Toplu Konut
Arastirmasi, T.C. Bgbakanhk Toplu Konutidaresi Bakanligi, Konut Aratirma Dizisi 15, Ankara
1996, s. 2.

13194 sayilimar Kanunu, Kabul T. 03.05.1985, RG. 09.05.1985.

18 Ayni dogrultuda tanimlar icin bkzZEVKL iLER, Aydin: Tasinmaz Malikinin Yetkileri Agisindan
imar Kurallarina Aykiri ve Zarar Veridinsaat, Ankara 1982 (Kisnsaat), s.136 TANDO GAN,
Haluk: Kusura Dayanmayan Soghee DI Sorumluluk Hukuku, Ankara 1981 (Kis.Kusur), s.1,69
KOGC, Nevzat: Bina ve Yap! Eseri Maliklerinin Hukuki Senlulugu, Ankara 1990 ( Kis. Kusur),
s.59-60.



olarak da go6zlenmektedir ve bu ihtiyacin stmnmasi buyldk bir 6nem

tasimaktadit’.

Konut finansman sistemlerinin tiketici agisindamée amaci, gayrimenkul
satin almak istiyen tiiketicilere, ihtiyac duyduklémnlarin sglanmasidi®. Konut
finansman sistemini biatin olarak ele glchizda slevi, para piyasalarinda fon
fazlasi olanlarla fona ihtiyaci olanlari bir aragetirmek ve her iki tarafa da fayda

sazlayabilmektir®.

Konutun toplumsal bir ihtiyag olmasi sonucu, ulustasi temel
sozlgmelerde de bu durum dile getirilgtir. Konut hakkinajnsan haklari Evrensel
Beyannamesi’nde de yer verilgtir. Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun 10 Aralik
1948 tarih ve 217 A(lll) sayill Karariyla ilan eeil ve 9119 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile 27 Mayis 1949 tarih ve 7217 Sayili Resbaizete'de yayinlanaimsan
Haklari Evrensel Beyannamesinin 25. maddesininehdb“Herkesin kendisinin ve
ailesinin sglik ve refahi icin beslenme, giyirkonut ve tibbi bakim hakki vardir.
Herkes, gsizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, sdik ve kendi iradesi dindaki
kasullardan dg@an gecim sikintisi durumunda guvenlik hakkina gahip

demektedir.
2. 1982 Anayasasi’nda Konut Hakki
Konut edinme hakki, 1982 Anayasasi’'nda da yer butan haktir.

Anayasamizin birinci kisminda “Devletin Temel Amae Gorevleri” baligini

tastyan 5. maddesinde devletin temel amac ve goresnlmstir. Bunlar arasinda

YYALCINER, Kirsat: ipotek Kasiligi Menkullestiriimi s Krediler (KMEK-MORTGAGE), Ankara
2006, s.1, 2 YETGIN, Feyzullah: Mortgage Sistemi: Tirkiye (Teori-Uygulaistanbul 2007,
s.150 ; HEPSEN, Ali; Gayrimenkul Finansman Piyasalari
(http://www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_gmenkuhhe.t.26.05.2008).

8 Oy Osman Tirkiye'de Mortgage Uygulamasi, Konut Finansmaateé®ni ve Ana Hatlarile
Gayrimenkul Mevzuatijstanbul 2007, s.99 BAYDEM IR, s.30 ;HEPSEN, Ali: Gayrimenkul
Finansman Piyasalari HEPSEN, Ali; Gayrimenkul Finansman Piyasalarinda Fon Kayaak
(http://www.alomaliye.com/2008/ali_hepsen_gmenkinams.htm, e.t.26.05.2008).

KOCAK , .17 ;ALPTURK, Ercan: Soru ve Cevaplariyla Mortgage Sistemi (Ttitgenkara 2007,
s.123.
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kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlglinu sglamak, insanin maddi ve

manevi varlginin gelgmesi icin gereklsartlari hazirlamaya ¢amak sayilmgtir.

Goruldigi gibi devletin gorevlerinden biri deskerin ve toplumun huzur ve
mutlulugunu sglamaktir. Bu kapsamdagiderin kendi konutlarini edinmeleri, refah,
huzur ve mutluluklarini ggayacak bir etken olarak on plana ¢ikmaktadir.

Ayrica kisilerin konut edinme hakkini, Anayasamizin §lin Haklari ve
Odevleri” balikli ikinci kisminda “Kisinin DokunulmazIg, Maddi ve Manevi
Varligi” kenar baligini tastlyan 17. maddesi ile de gdsstirabiliriz. Anayasa madde
17/1’e gore, herkes, yama, maddi ve manevi vain koruma ve gejtirme
hakkina sahiptir. Ki konut edinerek hem maddi hem de manevi garlikorumakta

ve gelstirme imkanina sahip olacaktir.

Ayrica Anayasamizin ikinci kisminin “Sosyal ve Ekarik Haklar ve
Odevler” baligini taslyan Gguncu béliminde “Konut Hakki” kenarshg ile 57.
maddesi yer almaktadir. Madde devletgehirlerin 6zellikleri ve cevresartlarini
gOzeterek bir planlama cercevesinde, konut ihtiyakagilamaya yonelik tedbirleri
almasinin gorevi oldiunu belirtmektedir.

Ilgili maddelerden anlalacag) tizere, konut edinme hakkindan Anayasanin 5.
ve 17. maddelerinde dolayl olarak bahsedikan, 57. maddesinde konut hakkina
aclk olarak yer verilmtir. Bu gerekcelerle devlet, g#i tedbirler alarak,
vatandalarin  konut edinmelerini kolaygairici  dizenlemeler ve sistemler

olusturmalidif®.

Siyasi otoritenin, Anayasa’nin vergnioldusu vazifeler gerg, konut
ihtiyacinin giderilmesi icin, konut finansmani yéntlerinin gelstiriimesi ve uzun

vadeli finansman olanaklari@anmasinda, aktif rol almasi gerekmektedir.

%0 Konut sahibi olmanin, sosyal ve ekonomik acidaeniinnedeniyle, devlet yénetimine talip olan,
Turkiye Cumhuriyeti'ndeki siyasi partiler, partiggramlarinda konut edinilmesinin énemine ve konut
edinmeye yonelik yapacaklari faaliyetlere yer vatendir (bkz. www.akparti.org.tr ; www.chp.org.tr

; www.mhp.org.tr ; www.dsp.org.tr ; www.bbp.orgért. 04.02.2009).
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A. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESI
BAKIMINDAN KONUT KAVRAMI VE  TEMEL
OZELL iKLER 1

1. Kanuni Duzenlemenin Tanitilmasi ve Konut Finansmani

Sozlamesi Bakimindan Konut Kavrami

5582 sayill “Konut Finansmani Sisteminiiskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile Avrupa ve Amka'daki sisteme
benzer bir konut finansmani yontemi, Ulkemiz huksisteminde yuririge
girmistir?>. 5582 sayili Kanun, adindan da arkcas Uzere, konut finansmani
sistemini tek bir kanun altinda dizenleyenglbd&asina ayri bir kanun metni
desildir®. 5582 sayili Kanun sitli kanunlarda yapilan dssiklikleri icermektedir.
Bu daezisikliklerin yer aldgl kanunlarin  bir arada, bir bdtin olarak
deserlendiriimesi ile konut finansmani sistemi hukuetayanga ve klerlige
kavusmaktadir. Gergcekten de 5582 sayili Kanun incef@nde, 4077 sayil
Tlketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanunda, 2499 sayflermaye Piyasasi
Kanununda, 2004 sayilicra iflas Kanununda, 3266 sayili Finansal Kiralama
Kanununda ve géli Vergi Kanunlarinda dgsiklikler yapmak ve yeni htukumler

getirmek suretiyle, konut finansmani sisteminin tkikemelini olgturmaktadir.

Konut finansmani sisteminin iksamadan olgtugunu belirtmitik. ilk asama
da konut finansmani kuruu, tiiketici ile konut finansmani sézfeelerinden birini
yapmaktadir (TKHK m.10/B, SPK m.38/A). Bu kapsamkianut finansmani
kurulusu tiketiciye kredi sglamaktadir.

21 5582 sayiliKanun Tasarisi hazirlanirken Diinya Bankasinin kdim#nsmaniyla ilgili birimiyle gorg
alisverisinde bulunuldgu, AB Tiiketici Haklari Konseyi ile Avrupdpotek Birliginin gorislerine bavuruldusu,
ayrica Almanya vérlanda gibi konut finansmanini yeni diizenlgmiian tilkelerin kanunlarinin inceleri 5582
saylll Kanun Gerekgesinde belirtilgtir (bkz. 10.5.2006 tarihli Plan ve Bit¢ce Komisyon pReu, S.2,
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss@ibhtm, e.t.08.04.2008). 5582 sayili Kanun ile
yurlrlige giren, konut finansmani sisteminin daha c¢ok AkseriAlmanya ve Danimarka'da
uygulanan ipotek bankagili sistemine benzegii hakkinda ki gériler icin bkz.AYDO GDU, Murat:
“Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sémieleri’, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.9, S.1izmir 2007 ( Kis. Konut Finansmani), s.BOGRU, Halil: Menkul Kiymetlatirme

& Mortgage Genel ve Hukuki Esasldstanbul 2007, s.320.

22 ONAL, B. Yildinm/TOPALO GLU, Mustafa:ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku, Mortgage
(Tutsat), Adana 2007, s.312.
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Ik asama da yer alan konut finansmani s@zlelerinin neler oldgu, SPK
m.38/A da yer almaktadir. Her ne kadar “konut fisr@ani sozlgneleri” yan
basligl altinda, sozlgnelere ilgkin temel hususlar TKHK m.10/B’de duzenlegmi
olmakla beraber, bu sozhaelerin neler oldgu TKHK da dizenlenmertir. Bu
sozlgmelerinin neler oldgu “konut finansmani” yan Bagi ile SPK m.38/A'nin
ilk fikrasindan anlgiimaktadir. Bu cergcevede konut finansmani sgaideri Ug
temel sozlgmeden ve bu U¢ s6zlmenin yeniden finansmani amaciyla yapilan
kredi sozlemesi ile birlikte toplam dort sozlmeden olgmaktadir. Bu

sOzlemeler:

1- Konut edinmeleri amaciyla ttketicilere kredi llanldiriimasi sozkemesi

(her ne kadar kanunda gecen ifade de ipotektenebabsede, buradaki

konutun ipotek ile teminat altina alingralmasi gerekit’.)

2- Tuketicilerin sahip olduklari konutlarin teminaltinda tuketicilere kredi
kullandiriimasi

3- Konutlarin finansal kiralama yoluyla tlketiggekiralanmasi

4- Yukardaki G¢ sozigneden dgan kredilerin yeniden finansmani amaciyla

tuketiciye kredi kullandiriimasidir.

Bizim inceleme konumuzu bu sogheelerden, konut finansmani
kurulusunun, konut edinmeleri amaciyla tiketicilere krédillandirmasi durumu
olusturmaktadir. Her ne kadar SPK m. 38/A’'da incelemanumuzu “konut
edinmeleri amaciyla tuketicilere kredi kullandirds” olarak tanimlamgiolsa da, biz
konumuz olan sozeneyi, “ipotekli konut edinme kredi sozlmesi” olarak

adlandirmay! daha uygun buluyoffizBu sdzlemede ayirt edici unsur, s6z konusu

2 Ayni dogrultuda gér§ icin bkz. AYDOGDU, Konut Finansmani, s.29 AYDOGDU, Murat:
“Konut Finansman Sistemi ve Sogheelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri”, Dokuz Eyl@)niversitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9, Ozel Sajzmir 2007 (Kis. Konut Finansmani Séateeleri), s.564 ;
CETINER, Bilgehan: “Konut Kredisi Sézkenelerinin Kurulu ve Kasullari”, Legal Hukuk Dergisi,
Y1l.5, S.55, Temmuz 2007 (Kis.Kuryly s.2156.

24 “Ipotekli Konut Edinme Kredisi Soamesi” olarak adlandirmamiz nedenlerinden birideK SP
m.38/A’da tanimlanan konut finansmani s@mlelerinden biri olan “sahip olduklari konutlarin
teminati altinda kredi kullandirilmasi séateesi” ile karstirilmamasi icindir. Bu iki konut finansmani
sOzlgmesi arasindaki temel farklardan biri, birincisindgzlanan kredi ile bir konut alinmasi
zorunlulgu ve edinilecek konutun ipotek ile teminat altinenacak olmasidir. Halbuki, ikinci
sOzlgme tipinde ise daha dnce sahip olunan, bir kont#aminat olarak gdsterilmesi s6z konusudur
ve sglanan kredi ile konut edinilmesi zorunlugielir.

13



kredinin konut edinme amaci ile kullaniimasidiigeE s6z konusu kredi, konut
edinmek amaci igin kullaniimiyorsa, konut finansmandair hikiumler uygulama

alani bulamayacakft

Sozlemeye konu kredinin konut edinmek amaci ile veriggogen
bahsettikten sonra, hangi konutlarin, s§irleye konu olabilegg@ Uzerinde durmak
gerekir. 5582 sayili Kanunda ségteeye konu olabilecek konut hakkinda acik bir
dizenleme bulunmamaktadir. Sadece 5582 sayili Kemgenel gerekcesinden ve
Ozellikle 12. maddesinin gerekc¢esinde, konutumyntaaz olmasi gerelgi ve
tamamlanmy konutlarin yani sira, hentiz proje halinde olan aeatanmany
konutlarin da konut finansmani kapsamina dahil gideelirtilmistir?®. Ayrica, konut
edinme amaci ile yapilan konut finansmani s@aksinin, bu nitefiinden dolayi,
konutun ipotge de elvesli olmasi gerekir. Bu konuda ayrintili aciklamail@ride
ele alinacaktir.

2. Konut Finansmani Sozlgmesi Bakimindan Konutun Temel Ozellikleri
a.Tasinmaz Olmasi

Konutun Kiilerin yeme, icme, barinma gibi temel ihiyaclarkarsiladigini,

surekli olup olmadiina bakilmaksizin, yegene amaci ile kullanilgini, tginir ve

% Diger bir ifade ile s6z konusu kredi, serbest kredir (hangi bir amac kisitlamasina tabi olmadan
kredinin istendii gibi kullaniimasi) dgildir. Eger tuketici, krediyi konut edinmek ginda bir amag
ile kullanacaksa, bu kredi inceleme konumuz olazlesthe kapsami dina ¢ikacaktir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, ipotekli konut edinme kgidilemesi kapsaminda alinan kredinin, serbest
kredi olarak kullanilamamasidir. Konut finansamelegimelerinden biride sahip olunan konutun
teminati altinda, tiketiciye kredi kullandirilmasidSahip olunan konutun teminati altinda yapilan
konut finansmani s6zymesinde, serbest kredi s6z konusudur. Bu kredkettdi, tiketici sifati ile
celismeyeceksekilde serbestce kullanabilifpotekli konut edinme kredi sozlmesi ile sahip olunan
konutun teminati altinda yapilan konut finansmaziesmesini bir biri ile kagtirmamak gerekir.

2 5582 saylli Kanun Gerekgesi icin bkz.
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss@fbhtm (e.t. 08.04.2008). Bundan sonra “5582
sayilll Kanun Gerekgesi” olarak anilacaktir. Tamamams konutlarin veya hentz proje halinde
olan tamamlanmamikonutlarin alimi icinde konut finansmani kurglan kredi verebilec@ cogu
yazar tarafindar dile getiriimektedir (bkALPTURK , s.71-72 ;AYDOGDU, Konut Finansmani,
s.33 ;YAVUZ, Nihat Ogretinin ve Uygulamaninsiginda Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Serhi, Ankara 2007, s.850NIERMER, Suat: “Tuketici Hukuku Bakimindan Konut Finansmani”
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelléginut Finansmani, Mortgagéstanbul Barosu
Yayinlari, istanbul 2007, s.178QY, OsmanGUNGULER, Giilcan: Tiirk Hukuku Mevzuatina Gore,
Kredi ve Kredi Teminatlari, Beta Yayine¥stanbul 2008, s.20.
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tasinmazlarin konut kavrami icinde yer adu belirtmitik?’. Konutun, tainir
olabilmesi kagisinda, konut olma kriterlerini galiktan sonra, karavan, gemi,
kiyllarda ve akarsular tizerinde yiizen evler de katarak tarif edilebilecektf.
Ayrica 4077 sayih Tiketicinin Korunmasi Hakkindaariin’a gore konuttan
bahsetiimiz icin, tiketicinin kendisi veyaseve cocuklari ile birlikte oturabilege
bir mekan olmali, ticari ve mesleki amaglarla edirimesi gerekmektedit

Tasinir niteliginde konutlar, teminata elveli olmamasindan dolayi, konut
finansmani  kurulglari tarafindan kredilendiriimekten kaciniimaktadiKonut
finansmani  kurulglar tssinmazlari teminat olarak almaylr daha guvenilir
bulmaktadir. Ayrica 5582 sayili Kanun Gerekcesindatgilacazl Uzere, konutun

tasinmaz olmasi gerekmektedir.

Tasinmaz gya, 6zlne bir zarar vermeden bir yerdegedibir yere tgnmasi
mimkin olmayan gyalardir. 743 sayili (4721 sayil Turk Medeni Kanilenmilga
olan) Eski Medeni Kanunumuzun 632. maddesinde “{Bamkul mdulkiyetinin
mevzuu, yerinde sabit olageylerdir.” hikmune yer verilerek tanimlangtmr. TUrk
Medeni Kanunu'nun 704. maddesi sinirli olarakurferus clausys tasinmaz
miilkiyetinin konusunu saymiherhangi bir tanimlama yapmasm®.

Tuark Medeni Kanunu’na gore, arazi, tapu sicilinel doyr sayfaya baimsiz ve

siirekli olarak kayitli bulunan ayni hakijrkat miilkiyeti kiitigtine kayith bgimsiz

"KOCAK , s.13.

B KOCAK , .13 SIPKA , s. 75.

2 OZDAMAR, Naci: “Tiketici Haklarina Genel Bir Ba¥|, istanbul Barosu Dergisi Tiiketici
Haklari ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, Ozel SaylisGanbul Kasim 2007, s.47.

% OGUZMAN M. KemalSELICi, Oze?OZDEMIR-OKTAY, Saibe: Eya Hukuku, 11. Basl,
Istanbul 2006, s.284 PETEK, Hasan: Tainmaz Malikinin Hukuka Uygun T&inliklardan
Sorumluligu (TMK.m.730/11), Ankara 2005, s.162ZEVKL ILER, insaat, s.2 ERTAS, Seref: sya
Hukuku, 8. Basl, Ankara 2008, s.28 AY iTER, Nusin: Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1983, s.104 ;
HATEM I, HuseyifSEROZAN, RondARPACI, Abdiilkadir: Eya Hukuku,istanbul 1991, s.367 ;
AYAN, Mehmet: Bya Hukuku Il Mulkiyet, 3. Basi, Konya 2001(Kis. Mijet), s.105 ;KOCAK,
s.14 ;KARAHASAN, M. Resit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu §a Hukuku, C.1jstanbul 2002, s.468.
3L Bir hakkin tainmaz olarak kabul edilmesinin sebebi, kanun koyucuekonomik ve sosyal
ihtiyaclarini  gdzonine almasidir  (bkzOGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR, s.139 ;
HATEM I/SEROZAN/ARPACI, s. 374 ; ALTAY, SumefESKIOCAK, Ali: Tirk Medeni
Hukukunda Tainmaz Rehnipotek, ipotekli Borg Senedijrat senedi, Vedat Yayinciliistanbul
2007, s.44).
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bslimler gya hukuku anlaminda gemmazdir (TMK m.704¥. S6z konusu nesneler,
ayni zamanda tapu sicilinegtamaz olarak kayit edilebilir (TMK m.998).

Arazisi Uzerinde siki bir [@antisi olmayip, gecici olarak yapilan kultbe,
bife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar bunlanalikine ait olup, tgnir mal
hukiimlerine tabi olur (TMK m.7283. Bu kapsamda $air insaat olarak anilan bu
yapilar, irgaat barakasi, bekci kulUbesiantiye binalari, gecici satikulibeleri
kisilerin temel yaam ihtiyaclarini giderdikleri bir mekan iseler kanolarak
degerlendirilecektirler. Ancak bu yapilar stair hikumlerine tabidir. Bir bka
degisle tasinmaz dgildir. Ayrica bu yapilarin tapu kigiinde gosteriimemesi
sonucu, Uzerlerinde ipotek tesisi de mumkugilde. Bu durumda bu yapilar, konut

finasmani sistemi kapsaminda yer alabilecek biukotamazlar.

b. ipotek Tesisine Elvergli Olmasi

SPK m.38/A’da inceleme konumuzkdnut edinmeleri amaciyla tiketicilere
kredi kullandiriimasi olarak tanimlamgtir. Bu hikimde verilecek kredinin, ipotek
ile teminat altina alinmasi zorunlglundan bahsedilmemektedir. Ancak, bizce bu
kapsamdaki konut finanasmani s@ebesinde ipotek ile alagen teminat altina

alinmasi gerekir.

Tuketiciye kullandirilan kredinin  konut edinme amade verilmesi
gerektginden bahsetngiik. Bu kaniya, Kanun da yer alan “konut edinme erhde
tuketiciye kredi kullandiriimasi ifadesinden grtastik. Eger bir kredi verilmekte ise
ve bu kredi konut edinme amaci ile kullaniimiyoe,i®u kredi inceleme konumuz
olan konut finansmani sozleesi icinde yer almayacaktir. Bunun pratikteki sanu
sOz konusu kredi sozimesinden dgan uyymazliklarda uygulanacak kanun
maddelerinin dgisecek olmasidir. Bu bakimdan kredinin konut edinmaaa ile

kullandinldginin tespiti 6nemlidir. Bu tespiti yapma yukiumlgli krediyi veren

%2 YiBK, E.1960/15, K.1960/70, T. 18.4.1960, www.kazacwin, (e.t.23.02.2009)

% AYAN, Miilkiyet, s.230 ERTAS, s. 353 OGUZMAN /SEL iCi /OZDEMiR-OKTAY , s. 381 ;
AYITER, s.120 ; HATEM 1 /SEROZAN /ARPACI, s. 635 ; KARAHASAN, s.746-747 ;
GURSOY, T.KemalEREN, Fikre!CANSEL, Erol: Turk Eya Hukuku, Ankara 1978, s. 619.
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konut finansmani kurukwna aittir. Kredinin konut edinme amaci ile kullanginin
tespitinde en kesin yontem edinilecek konutun ibcaéiina alinmasi oldiu ileri
strilmektedit”. Bizce de edinelecek konutun ipotek ile teminkma alindg
kredilerde, s6z konusu kredinin konut icin kullaimgl artik belirlidir. Bgka bir
argtirma yapmaya gerek yoktur. Bu durumda, ipotektéeinat altina alinan bir
konutun varlginda, bu kredi sozjenesinin  inceleme konumuz olan konut

finansmani s6zkgnesi kapsamina giregi@i savunmak dgru olandir.

Bunun dginda, konut finansmani soOgfeelerinin, konut finansmani
sisteminin birinci gamasi oldgunu sOylemgtik. Birinci asamada amag, tuketiciye
kredi sglamaktir. Ikinci asamada ise amag, kredi kullandiran konut finansmani
kuruluslarina tekrardan finansmanigéamaktir. Bu amaca yonelik olarak da, bazi
menkul kiymetlgtirme faaliyetleri yapilmaktadir. 5582 sayili Kanule hukuki
temele kavsan, ipotek teminath menkul kiymetler ve ipg¢e dayali menkul
kiymetler, konut finansmani sistemi icinde ihrac iledmlecek menkul
kiymetlerdendir. Bu menkul kiymetlerin teminat haunda ya da konut finansmani
fonunun portféyiinde bazi kahklari bulunmasi kanun koyucu tarafindan zorunlu
tutulmaktadir. Bu menkul kiymetlerin ihragl icinenmtinat havuzunda ya da
portfoyde, teminat olarak gosterilmesi gereken ikknldan en onemlisi ipotekle

teminat altina alinngikonut kredisi alacaklaridf.

Ipotekle teminat altina alingikonut kredisi alagandan anl@lmasi
gereken, konut finansmani sdgteelerinden birinden d@n bir alacak olmasidir.

Ayrica bu alacain kredi veren kurumca, ipotekle teminat altinanmalg olmasi

3 Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organr'nin 26.09.2@08li ve 26/1059 sayili kararinda bu durum
aclkca dile getirilmitir. Karara gore, sadece ipotek teminatl kredkdenut finansmani kapsaminda
degerlendirmitir. Bunun gerekgesi olarak da, konut edinme anikcikredi kullandiriimasinin
tespitinin ipotek ile sglanabilmesi gosterilngtir (bkz. REISOGLU, Seza: “Tiiketici Kredileri
Hukuki Sorunlar: 4077 Sayili Rgiklik Ongoren Taslak”, Bankacilar Dergisi, S.69,080(Kis.
Taslak), s.59). Reigtu'nun aksi yondeki gorune gore, TKHK m.10/B’de, konut finansma kredisi
verilmesi i¢in ipotek teminati almayi zorunlu tuthir hikiim yoktur. Sadece konut edinme amaci
yeterlidir. Bunun igin ipotek zorunlu gidir (bkz. REISOGLU, Taslak, s.59-60).

% 5582 saylli kanunla beraber hukukumuza girenkéminatl menkul kiymetler ile vaga dayali
menkul kiymetler, daha ¢ok ipotek teminatli menkryimetler ile ipotge dayali menkul kiymetlerin
kapsamina girmeyen alacaklarin menkul kiynsétiemesi icin, ihrac edilmektedir. Varlik teminatl
menkul kiymetlerin ihraci i¢in teminat havuzunda wabilecek alacaklar ile vagh dayali menkil
kiymetlerin ihraci icin, varlik finansmani fonunuportféyiinde yer alabilecek alacaklar, ayri
tebligatlarda duzenlensgtir.
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gerekmektediripotek teminatli menkul kiymet ve ipge dayali menkul kiymet
ihraci bakimindan, ipotekle teminat altina aligpikonut kredisi alacaklari olmazsa
olmaz bir unsur olarak kamiza ¢ikmaktadir. Boylelikle konut finansman sisiein
devamllgl icin, tiketiciye kredi sglayan konut finansmani kurularina, devamli
surette kaynak gganms olacaktir. Bir bgka ifade ile konut finansmani sisiteminin
basarisi, likit olmayan bu alacaklarin menkul kiymgtilene sayesinde surdurtlebilir

fonlar yaratilmasina tgadir®.

Zaten uygulama da konut edinmek igin verilen kredebl&larinin
tasinmazi Uzerine ipotek koyma ydntemines\saamaktadir.ipotek, kredinin konut
edinilmesini icin kullanildginin tespiti bakimindan, kredi verene yiklenen bir
yukumliluk olmakla beraber, teminat 6zgillkarsisinda, kredi verenin ayni zamanda

menfaatinedir.

Inceleme konumuz olan konut finansmani sgmkesi bakimindan, konutun
tasinmaz olmasi gereldini belirtmistik. Ayrica kanun tarafindan gemaz
kapsamina giren nesneleri de sayrki(TMK m.704)’. Kanunda sayilan, yalniz bu
tasinmazlarin, tapuya $amaz olarak tescili mumkin olacaktir (TMK m.998).
Ayrica konutun ipotek ile teminat altina alinmasjrsézleme icin zorunlu bir unsur
olmasi kagisinda, konutun ipofe elvergli olmasi gerekmektedir. Rehin, sadece
tapuya kayitl tgnmazlar tzerinde kurulabilir (TMK m.853). Bu durdentapu
siciline kayit edilebilen araztasinmaz tzerindeki @amsiz ve surekli haklar ve kat
mulkiyetine konu olan Bamsiz bolimler; TMK m.853 gegece sadece bunlar
Uzerinde tanmaz rehni ve dgal olarak da onun bir tlrt olan ipgte tesis edilmesi

mumkin olabilecektir.

Konutun tainmaz olmasi gerelgi ve ipoteze elvergli olmasi gerekginin
tespitini yaptgimiza goére, bu kapsamda TMK m.704’e gorgrianaz olarak sayilan

nesnelerin, hangilerinin  konut finansmani s@alesi kapsaminda konut

¥ KOCAK , 5.17.
3" Bu konuda daha énce vegitniz bilgi icin bkz. Bélum 1, 1I, C.
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olabilec&ginden bahsetmek gerekiyor. Oncelikle TMK m.704/4ére arazinin,

konut finansmani s6zjmesine konu olabilmesi tizerinde duraea

Arazi Uzerindeki mulkiyet hakki, kullaniimasinda rgm oldiygu dlcide,
Ustindeki hava ve arz katmanlarini da kapsar (TMK/1&/1). Ayrica arazi
tzerindeki mulkiyet hakkinin icine, yasal sinirldanssakli kalmak tzere yapilar da
girer (TMK 718/2).

TMK m.718nin kenar bgligli genel olarak tanmazlardan bahsediyor olsa
da, ilgili maddenin metninden aglldigl Gzere, tanmaz milkiyetinin konusu olarak
sayllan nesnelerden sadece arazideki mulkiyetimindee durulmgtur. Hikim de
“yapI’nin arazi malkiyeti icinde kalaga belirtilmistir (TMK 718/2). Bu yapllar igin
mistakil yapi terimini kullanagsz. Bu kapsamda arazi mulkiyeti icinde yer alan
mistakil yapi, temel ihtiyaclarinin giderilmesi rigikullanildgl yani yukarda
bahsetiimiz konut icin aranan genel 06zellikleri stdiginda, konut finansmani
sozlamesi icinde yer alabilecek bir konut olabilgcderi surilebilir®. Ancak bu
yapinin tainmaza dabhil olabilmesi icin, arazi Gizerinde yemalkalici olmasi amaci
ile yapiilmamg olan, tginir insaat (TMK m.728) adi verilen hafif yapilar nit@ihde
olmamasi gerekir.

Tasinmaz miulkiyetine konu olan, kat mulkiyetine talagimsiz bolimtn,
konut finansmani sozmesi kapsaminda konut olmasi Uzerinde durmak gseeki
KMK m.2/a’da kat mulkiyeti bagimsiz boélimler tGzerinde kurulan mulkiyet hakki
olarak tanimlanmtir. Bagimsiz bolim ise; anagayrimenkulun ayri ayri veliba
basina kullaniimaya elvegii olup, KMK htkimlerine gore bamsiz mulkiyete konu

olan bolumleri ifade etmektedir.

3 Alptirk, bir tiiketici kendi arsasinin tizerine eapyirmak icin ya da yarim kalgminsa halindeki
evini tamamlamak icin konut finansmani s@etesi yapabilegéni savunmaktadir (bkZALPTURK ,
s.73).

9 ERTAS, s.353.
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Bu kapsamda, anagayrimenkul (zerinde yer alan a@maya katlarda
yerlesmis bagimsiz bolumleri konut niteli olusturdugu takdirde, kat mulkiyetine

konu b&imsiz bolim konut finasmani ségeesinin konusu olabilir.

TMK m.704/2 bir baka taginmaz mulkiyetinin konusu olatgpu siciline ayri
bir sayfaya bgimsiz ve sirekli olarak kayith bulunan ayni ha#lm bahsetngiir.
Bu kapsamda bir irtifak hakki olan ist hakkindahdsalecgiz. Ust hakki, sahibine
baskasina ait bir arazi Uzerinde veya altindgaat yapmak veya arazi Uzerinde
mevcut bir igaati (yaplyl) muhafaza ederek yapi Uzerinde malikaohakki
vermektedif TMK m.826/1}°.

Kanun koyucu ust hakki sahibinin, tst hakkina kdragkasina ait arazi
Uzerinde, surekli kalmak tzeresnedilen yapilar tzerinde mulkiyet hakkina sahip
olacaini duzenlemgitir (TMK m.726). Bu hikim ile Gst hakki, yapininaainin

buttinleyici parcasi olmasi kuralinin bir istisnasisturmaktadif.

Ust hakki, bgimsiz ve sirekli nitelikte ise (st hakki sahibirgtemi tizerine
tapu kitigiine tginmaz olarak kaydedilebilir. Ust hakkinin sireklitelikte
oldugunun tespitinde kanun koyucu bir stire 6ngdtinti Buna gore en az otuz yil
icin kurulan tst hakki, strekli niteliktedir (TMK .826/3).

Buna gore, baamsiz ve en az otuz yil i¢in kurulan tst hakki, TMK.704’e
gore tainmaz mulkiyetinin konusu olabilecek, TMK m.998 V&K m.826’e gore
sahibini istemi Uizerine tapuya tescili miimkiin okit®. Tapuya tgnmaz olarak
kayit edilebilen Ust hakki, ggmmaz rehnine konu olabilecektir. stiamaz rehni
turleri icinde ilk akla gelen TMK m.881 ve devamendliizenlenngiolan ipotektif=.
Bu kapsamda lgamsiz ve surekli bir st hakki Gzerine ipotek tesillebilecektir.

Bu yoniyle tainmaz mulkiyetine konu olan pansiz ve surekli nitelikli (en az otuz

OERTAS, s.497.

“L AYAN, Mehmet: Eya Hukuku lll, Sinirli Ayni Haklar, 3. Basi, Kony2001(Kis. Ayni Haklar),
s.78 ;ERTAS, s.372 KOCAK , s.16.

42 Ayrintil bilgi icin bkz. GURZUMAR, O. Berat: Turk Medeni Hukukunda Ust Hakki, 2. Basl,
Istanbul 2001, s.57 vd.

8 GURZUMA R, s.61 OGUZMAN/SEL iCI/OKTAY-OZDEM iR, 5.672.
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yil) Gst hakki, konut amaci ile kullanifginda, konut finansmani sozlaesi

konusunu olgturabilecektif*.

Burada TMK m.827yi g6z ardi etmemek gerekir. Bukim& gore, Ust
hakkinin kurulmasina #kin resmi senette dst hakkinin kapsami, hikimlern y
alacak ve ozellikle 6zgilenme amaci belirtilecéktirBu kapsamda irtifak
sOzlamesine goOre, hayvanlarin barinmasi icin ahir yagsim konusunda
anlaiimissa, bunun yerine bir konut yapilamaz. Arazi Gzetisehakki dolayisi ile
yapilms bir binanin, konut finansmani ségheesinin konusu olabilmesi i¢in, bunun
konut amaci ile kullanilaga TMK m. 827’ye gore resmi senette belirtifrolmasi

gerekir.

c. Yap! Kullanma iznine Sahip Olmasi veya Yap! Kullanmdznine Sahip

Olmamasi

aa.Yap! Kullanma iznine Sahip Olmasi

aaa.Yap! Kullanmaizni Kavrami ve Anlami

Konut finansmaninin tanimlar@ SPK.m.38/A’'da, stzkmeye konu olan
konutun nitelgi hakkinda bir bilginin mevcut olmagindan bahsetniik. Sadece
sOzlamede yer alan konut edinme amacindan bahs@tmb582 sayili Kanun
Gerekcgesinde ise tamamlagnkonutlarin yani sira, proje halinde konutlarin da,

konut finansmanina konu olabilggédelirtilmistir.

Gerekceden yola cikarak konut kavraminin igini dohdaya cakirsak.
Konut kavraminda yer alabilecekstamazlardan birisi tamamlangnkonutlardir. Bu
kapsamda tamamlangnkonuttan ne anf@imasi gerekmektedir ? Konut finansmani
sistemi ile kacak yapiananin, niteliksiz konut tretiminin dniine gecmelemnstiside

distinuldigiindé® bu kapsamda tamamlanmkonuttan anlglmasi gereken “yapi

“KOCAK , s.16.
5 OGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR, s.677.
465582 sayili Kanunun Genel Gerekgesi.
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kullanma izni’ne sahip olmasidiimar Kanunu’na gore, yap! tamamen Bitti
takdirde tamaminin kullanilmasi icin saat ruhsatini veren belediye ve valilik
birolarindan alinan izne yapi kullanma izni defir i1.30/1). Yapi kullanma izninin
verilebilmesi i¢cin tamamlanmi konutun ruhsat ve eklerine uygun adu ve
kullaniimasinda fen bakimindan bir sakinca bulunghadh tespiti yapilmalidir.
Boylece yap! kullanma iznine sahip konutlarin, &alma elvesli, saglam yapilar

oldugu, tescillenmg olmaktadir.

Yap! kullanma izninin, tanmazin konut nitefi kazanmasi, yanabilir bir
hal almasi bakimindan 6nemi buyuktiar. Cunkld yaplakma izni olmayan yapilar

elektrik, su ve kanalizasyon gibi hizmetlerden faphamazlariK m.31).

Daha onemlisi yap! kullanma izni olmayan yapilaringaat ruhsati da
alinmams olabilir*’. Bu durumda igaatin yiktirilmasi séz konusu olabilifK(
m.32/5). Yiktirilmasi s6z konusu olan bir konutteminatin asli gorevi olan alagga

glvence altina almalevini yerine getiremeyeg@eaciktir.

Tarkiye’'deki konut ihtiyaci ¢gunlukla ruhsatsiz ve asgari kalite standartlar
altinda konutlarla sganmaktadir. 2000 yili bina sayimina gore Ulkemizde
13.597.676 adet kentsel konutun ylzde 38saat ruhsati olmaksizin ga
edilmistir*®. Konut finansmani sisteminde yer alacak konutlgmpi kullanma izni

aranmasinin bir nedeni de, bu tarz kacak ygpddarin 6nine gecilmesidir.

bb. Yapi Kullanma Iznine Sahip Tainmazlarin Konut Finansman

Sistemi Bakimindan Onemi

Konut finansmani sisteminin ikinci samasindan, konut finansmani

kuruluslarinin, tiketicilere kullandirgr kredi alacaklarinin, teminati altinda

*" Yapi kullanma izninin verilebilmesi icin, yapininsaat ruhsatina (yap! ruhsatina) uygun olmasi
gerekir (IK m.30/1). Buradan cikan sonug, konutun yap! kuianiznine sahip olabilmesi igin,
onceden igaat ruhsati almiolmasi gerekirinsaat ruhsati olmayan ya da olup daait ruhsatina
uygun yapilmayan yapilara yap! kullanma izni veeim

“® TANES, Turgay: “Ekonomik Gelimede Konut Sektdrii Konut Sektériinde Tiiketici Pifofionut
Sektérinde Finansman Sorunlari ve Mortgage Sist8empozyumu Bildireler Kitabi, ar
Universitesi Yayinlarijzmir 2008, 14-15.
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kendileri bizzat (bankalar) menkul kiymet ihrac letreektedirler ya da bu
alacaklarin ihraggilara devir edilmesi durumundaaggilar tarafindan menkul
kiymet ihra¢ edilmektediipotekli konut edinme kredi sozlaelerinden dgan kredi
alacaklarinin menkul kiymetigrilmesi veya devri yoluyla elde ettikleri gelirkeonut
finansmani kurulglari, kendilerini tekrardan finanse egmiolmaktadirlar. Bu
finansman sglama yontemi ile konut finansmani sistemi kaynakusanu ¢ozmgi
olmaktadir. iste ipotekli konut edinme kredi sozhaelerinden dgan alacaklarin,
ipotek teminatli ve ipotee dayall menkul kiymet ihracsamasinda yer alabilmesi
icin konutun yapi kullanma iznine sahip olmasi gereAsagida bununla ilgili

kanuni dizenlemelerden bahsedip, yap! kullanmaizrinemine dgnecesiz.

5582 sayili Kanun’un 8. maddesindeki dizenleme2#489 sayili SPK'ya,
13/A maddesi eklenmir. ilgili madde ipotek teminath menkul kiymetleri
diizenlemektediripotek teminath menkul kiymetler konut finansmaistesminin

devamhlgini sa&layan ikincil piyasa araclarindandir.

Ipotek teminath menkul kiymetler, teminat havuzuidearliklar kagilik
gosterilerek ihrac edilen borclanma senetleridPKSn.13/A, f.1).Ipotek teminatli
menkul kiymet ihraci igcin mutlaka menkul kiymetientinat havuzunda kahgi
bulunmahdir. Kanun koyucu teminat havuzunda yecak varliklari sinirli olarak
sayma yoluna gitngtir (numerus clausys Buna gore teminat havuzunda; yapl
kullanma izni alinmy konut ve dger gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alingnialacaklar, ikame varliklar ve bunlarin riskten
korunmasi amaciyla yapilan ségteeler yer alabilecektir. Bunlar ginda kalan

varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil edilerf&2K m.13/A, f.3).

Ipotek Teminath Menkul Kiymetlerelliskin Esaslar Hakkinda Telli
m.9'dd"” ipotek teminath menkul kiymet ihracgisi (bankal@r ipotek finansmani

kuruluslarr), kendi kaynaklarindan kullandiggl veya konut finansmani

“9 ipotek Teminatli Menkul Kiymetlertiskin Esaslar Hakkinda Tekli Seri:3, No:33 (Bundan sonra
ITMK Hakkinda Teblg olarak anilacaktir.), RG. 04.09.2007, S. 26603.
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kuruluslarindan devraldn ipotekli kredr® alacaklarini belirlisartlari taimalari
halinde teminat havuzuna kayit edebil@cdiizenlenmektedir. Buna gore, teminat
havuzunda yer alabilmek icin, kredinin anapara ae Qeri 6demelerinin ihracggl
tarafindan ipotekle teminat altina alinmaBiMK Hakkinda Teblg m.9, f.1, (c)
bendi), ayrica kredi teminati olanstamazin yap! kullanma izninin olmasi gerekir
(ITMK Hakkinda Teblg m.9, f.1, (¢) bendi).

Konut finansmani sistemi icinde menkul kiymgtilene faaliyetleri icinde yer
alan bir kurum daha mevcuttur. Bu da konut finansnfanudur (SPK m.38/B).
Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipgéedayali menkul kiymetler kahginda
toplanan paralarla, ipate dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inanglikiget
esaslarina gore ofturulan malvarigidir. Konut Finansmani Fonlarina \potese
Dayali Menkul Kiymetlerdliskin Esaslar Hakkinda Telfi* m.16/1’e gére, ipotee
dayali menkul kiymet, fon portfoytndeki varliklantinat gosterilerek ihrac¢ edilen
borclanma senedidiipotek teminatli menkul kiymet ihracinda, teminatumundaki
varliklar teminat olarak gosterilirken, ip@e dayali menkul kiymet ihracinda fon

portfoyundeki varliklar teminat olarak gosteriimedir.

Konut finansmani fonunun portféyinde yer alabilesgkliklardan biri de
ipotekli konut kredileridit? (IDMK Hakkinda Teblg m.20). Konut finansmani fonu,
yapacg@l bir sozleme ile, kredi veren kuruilarin kendi kaynaklarindan
kullandirdgl veya dger konut finansman kurwlarindan devralgy ipotekli konut
kredi alacaklarini alir IDMK Hakkinda Teblg m.21). Bu alacaklarin fon
portfoyiinde yer alabilmesi icin bazgartlar aranmaktadir. Ipotekli konut
kredilerinin, fon portféyinde yer alabilmesi icim doagta, anapara ve faiz geri
odemelerinin kredi veren tarafindan ipotekle temiradtina alinmasi IDMK
Hakkinda Tebig m.21, .2, (a) bendi), ayrica teminatinin yapi l&una izni
bulunmasi gerekiiDMK Hakkinda Teblg m.21, f.2, (b) bendi).

% jpotek kredileri; ipotekli konut kredileri ve ipotiékticari kredileri ifade etmektedir iTMK
Hakkinda Tebl m.3/¢).

*1 Konut Finansmani Fonlarina igoteze Dayali Menkul Kiymetler#iskin Esaslar Hakkinda Tekli
Seri:3, No:34 (Bundan sontBMK Hakkinda Tebl olarak anilacaktir.), RG. 04.09.2007, S. 26603.
52 Ipotekli konut kredileri, tapu siciline mesken olakaydedilen bir veya birden fazla konut tizerine
ipotek tesis etmek suretiyle teminat altina alghalacak ve kredileri ifade edeiDMK Hakkinda
Teblig m.3/g).
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Goruldigu Gzere, ipotek teminath menkul kiymetler temimetvuzundaki
varliklarin teminat gosterilmesi ile ihra¢ edilmedtir. ipoteze dayali menkul
kiymetler ise, konut finansmani fonunun portféytkidearliklarin teminati altinda
ihrag edilmektediripotekli konut edinme kredi sdzlmelerinden dgan alacaklarin,
menkul kiymetlgtirme gamasinda bir teminatdidl ederek, teminat havuzunda ya
da fon portféyinde yer alabilmesi icin, ipotek i@minat altina alinan konutun yapi

kullanma iznine sahip olmasi gerekmekt&tir

bb. Yapi Kullanma iznine Sahip Olmamasi

aaa. Yap! Kullanma iznine Sahip Olmayan Tainmazlarin, ipotekli

Konut Edinme Kredi S6zlesmesinde Yer Almasi

5582 sayili Kanunun 12. maddesinin gerekcesindenutkdfinansmani
kuruluslarinin hentiz proje halinde olan tamamlanmarkonutlarin alimi icin
verdikleri kredilerin de konut finansmani kapsamdadnil oldgu belirtilmistir. S6z

konusu konutlar, tamamlanmanaldugu icin yapi kullanma izni heniiz yoktur.

Proje halinde olan tamamlanmamikonutlarin da konut finansmani
sOzlemesinin konusu olabilegamin gerekcede yer almasi, mimkin @dukadar
¢cok sayida konutun sisteme dahil olmasinin isggndgdstermektedir. Bu kapsamda
insaat halindeki konutlar s6zlme konusu olabile@ gibi maketten sagi olarak
adlandirilan, hendz bir civi bile cakilmamolan projeler de konut finansmani

sozlamesi kapsaminda yer alabilgcsdylenmektedi.

Ancak konut finansmani kuruilari, daha bganmamg bir projeye ya da
sadece su basmani cilkmbir konut irsaatina, kredi vermekten kaginmaktadir. Cunku

bu projelerin bitecgine yonelik veriler zayiftir. Bitngi bir konuta gore, ¢ok daha az

*KOCAK , s.17.

* ALPTURK, s.71-72 ; AYDOGDU, Konut Finansmani, s.33 YAVUZ, CevdetOZEN,
BurakACAR, Faruk: Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hukiimler, Betayinevi, 5.Basiistanbul
2007, s.244. Kendi arsasina ev yaptirmak isteyienlde konut finansmani sodzleelerine taraf
olabilecei ileri suriilmektedir (bkzALPTURK , s.73)
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bir givence g#damaktadir. Konut finansmani kurglinun, kredinin geri
ddenmemesi durumunda, vegneidugu krediyi tahsil edememe riski daha yiksektir.
Bundan dolay! konut finansmani kurgllari, yapi kullanma izni olmayan konutlara,

kredi vermeyi pek tercih etmemektedir.

Bazi bankalar yapi kullanma izni olmayan konutlaredilendirmektedir.
Bunun icin genelde sdzimeye konu olacak konutun %75 oraninda tamamgamdi
profesyonel ekspertiz raporu ile belgelendirjroimasini aramaktadir. S6z konusu
konutun ikamet edilebilecek durumda olmasi da hersebebidi®. Bundan
anlgilmasi gereken konutun kapisinin, pencereleriramybsunun, mutfanin yani
insanlarinin ygamasini elvegli kilan butin 6zelliklerinin  olmasi gerektdir.
Konutun tamamlanmamkismi insanlarin ikametine engel olmamalidir. gégden
onemlisi s6z konusu konutunsamt ruhsatinin bulunmasi gerelghtlir. Cunki irsaat

ruhsati bulunmayan bir yapinin yiktiriimasi s6zusnolabilir {K m.32/5).

Konut finansmani kurukunun, blytk oranda tamamlanmanya da daha
baslanmamg bir konut igin, kredi vermesi icin, $aati yapan firma ile anjmasi
olmalidir. Konut finansmani kurujlari bu bitmemy konutlari, “anlamali projeler”
adi altinda, tiiketiciye sunmaktatiirBurada belirli bir konutun alinmasi ya da belirli
bir saticidan alinmasi s6z konusu @duicin bir ba&lh kredi s6z konusudur.
Tuketicinin, anlamali projeler kapsamindaki konutlari almasi durudayrkendisine
kredi verilmektedir. Burada esas givenceaat firmasindan kaynaklanmaktadir.
Konut finansmani kurukw, insaat firmasi ile yapmngi oldugu s6zlemede, igaat
halindeki konutlarina kredi verebilmek icin,s@at firmasindan gédli teminatlar
almaktadir. Genelde, gaat firmasinin bitirny oldugu konutlarina, ipotek koyma
seklinde bu gercekkenektedir. Kendisini guivence altina alan konut fsraani
kurulusu, bu tarz yapi kullanma izni olmayan konutlaradkneerebilmektedir.

% http://www.isteevim.com.tr/YeniNesilEvKredisi.aspke.t. 12.12.2009).
% http://www.garantimortgage.com/BilgiEdin/2-398/K iteshdirilebilen-Konutlar.aspx ,  (e.t.
12.14.20009).
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bbb. Proje Halinde Tamamlanmams Tasinmazlarin Konut Finansman

Sistemi Bakimindan D&erlendiriimesi

Konut finansmani yoluyla tiketicinin borcundangdn alacak haklarinin
teminat havuzunda (ipotek teminatli menkul kiymhtaci icin) ya da konut
finansman fonunun portfdytinde yer alabilmesi (igetdayali menkul kiymet ihraci
icin) ve bu yolla ikincil piyasadalem gorebilmesi icin, yukarida bahsedgidiizere
bu alacaklarin yap! kullanma izni aligrkonut ile teminat altina alingolmasi
aranmaktadir (SPK m.13/ATMK Hakkinda Teblg m.9, f.1, (¢) bendiiDMK
Hakkinda Tebl m.21, f.2, (b) bendi). Buradan ¢ikan sonug¢ yaplakma izni
alinmamg, ipotekli bir konut alaga, ipotek teminatli ve ipofge dayali menkul

kiymet ihraci gamalarinda yer alamayacaktir.

Yap! kullanma izni alngi konutu aciklarken ise, yapi kullanma izninin,
tamamlanmy konutlar icin s6z konusu olagal belirtmistik. Bu aciklamalar
dogrultusunda proje halinde tamamlanmgrkonutlarin, ipotek teminath menkul
kiymet ihracinda, teminat havuzunda ya da ipetdayali menkul kiymet ihracinda
fon portfoyiinde yer almasi mumkungddir.

Bu bakimdan, ipotek teminath menkul kiymet ihra@ ipot&ge dayali
menkul kiymet ihraci s@masinda, yer alamayacak olan proje halinde olan
konutlardan dpan alacaklar, konut finansmani sisteminigleyisine ters
dismektedir. Clnku konut finansmani sistemi 6zU iiydar konutlarin dgerinin

menkul kiymetlgtiriimesine dayanmaktadit

5582 sayili kanunla beraber, ipotek teminath mérkiymetler ve ipotge
dayali menkul kiymetler ginda, iki menkul kiymet turi daha sisteme dabhil

edilmistir. Bunlar varlik teminath menkul kiymetler (SPK.13/B) ve varlga dayall

>Turkiye Buyiik Millet Meclisi Plan ve Biitce Komisyonun, 10.05.2006 tarihli, E.1/1148, K.89
numarali Plan Biitge Komisyon Raporun'da yer alaplfd<onut idaresi Bgkanlginin gorigiine
gore, tasarida gaat ya da proje safhasindaki konutlarinda kreditémesinin, menkul
kiymetlestirme ve uluslarasi piyasalarda pazarlanma bakiamndorun ygatabilecektir (bkz.
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss@frbhtm, e.t. 08.04.2008).
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menkul kiymetler dir (SPK m.38/C). Acaba proje hdeki konutlardan dgan

ipotekli kredi alacaklar buraya dabhil olabilecekdim?

Varlik teminath menkul kiymetler, ihraccilarin aedklarin ve duran
varliklarin teminati altinda ihrag &iti borglanma senetleridir (SPK m.13/B,f.1).
Sistem olarak ipotek teminatli menkul kiymet ihrecbenzemektedir.

SPK m.13/B, f.2'de, teminat goOsterilen alacak velikarin kayitlarinin
tutulmasina igkin usdl ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Demetl&urulunun
uygun gorgi alinmak suretiyle Kurulca belirlenegebelirtiimistir. ilgili hiikme
dayanarak, Varlik Teminath Menkul Kiymetlerdliskin Esaslar Tebi®®

citkariimstir.

VTMK Tebligi m.5’de teminat olabilecek varliklar ve alacakkayiimstir.
Buna gore teminat olabilecek varlik ve alacaklakHK kapsaminda tiketici
kredileri, ticari krediler, finansal ve operasyorntalama stzlgmelerinden dgan
alacaklar, ihracatsiemlerinden dgan alacaklar, dger alacaklaf, gayrimenkul
yatirnnm portfoyindeki gayrimenkullerin sgtveya say vaadi sozlgmelerinden
kaynaklanan alacaklar, TC #&mkanlik Toplu Konutidaresi Bakanligi’nin
gayrimenkul sagindan kaynaklanan alacaklar, ikame varliklar velikieri kurulca
belirlenen dger varliklardir. Sayilanlar arasinda, ipotekli kbnedinme kredi
sOzlamesinden kaynaklanan, yap! kullanma izni olmayamukiardan dgan

alacaklar acikca yer almamaktadir.

Proje halinde olan konutlardan gm ipotek teminatli alacaklarin, tefde
sayllan alacaklardan bazilarinin icine yer alabfiedtsundlebilir. Bu kapsamda
belki “tuketici kredilerinden dgan alacaklar’ icinde derlendirilecei ileri

surdlebilir. Oz itibari ile, ipotekli konut edinmeedi szlgmesi, taraflardan birinin

%8 varlik Teminath Menkul Kiymetlerdliskin Esaslar Tebji, Seri:3, No:38 (Bundan sonra VTMK.
Tebligi olarak anilacaktir.), RG. 12/09/2009, S. 27347.

* Diger alacaklar; bankalar gindaki, mal ve hizmet uretimi faaliyetlerinde budum anonim
ortakliklar ile mevzuata gére tzeiteme kapsamina alinanlar dahil Karfktisadi Teebbiislerinin
misterilerine yaptiklari vadeli sagtardan dgan, senede lgganms alacaklardir (VTMK Tebfi.m.5,
(d) bendi ).
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tuketici oldyu bir kredi sOzlgmesidir. Bu durum temel olarak bu sGoeeyi
tiketici kredisi yapaf. Bu yiizden, tiiketici kredisi olarak, varlik temtinanenkul
kiymetler icin teminat olgturabilir. Ancak buna karik baska bir gori de ileri
surdlebilir. Tuketici kredisi, TKHK m.10’da ayri bmadde olarak duzenlengmibir
sozlemedir. Ipotekli konut edinme kredi s6zlemesi ise TKHK mB,Okapsaminda
diizenlenmy ayri bir s6zlgmedif®. Tebligde sadece tiiketici kredisi depitie gére,
burada yer alabilecek alacaklar TKHK m.10’da dueenis olan tiketici
kredisinden dgan alacaklardiripotekli konut edinme kredi s6zl@esinden dgan

alacaklar burada yer alamayacaktir.

Tebligde, proje halinde ya dasaat halinde olan konut sodgieelerinden
dogan alacaklarin, teminat olabilegee dair acgik¢ca bir dizenleme olmgaddan,
kesin kaniya varmak zordur. AncékKMK Hakkinda Teblgde veiIDMK Hakkinda
Tebligde “ipotekli konut kredisi” tabirine agik¢a yerriimisken, VTMK Tebliginde
yer verilmems olmasi, ipotekli konut edinme kredi ségieesine konu konutun yapi
kullanma iznine sahip olup, olmamasina bakilmaksizarlik teminath menkul

kiymet ihracinda yer alamayagai ileri sirmek daha dou gorinmektedir.

Varliga dayali menkul kiymetler agisindan durumigedkendirdgimizde,
proje halinde olan konutlardan ghn alacaklarin, varlik finansman fonunun
portféylnde yer alip alamayagaa bakmamiz gerekir. Bununla ilgili olarak Varlk
Finansmani Fonlarina ve Vah Dayali Menkul Kiymetlereiliskin Esaslar
Hakkinda Teb#i®® incelemiz gerekecektir.

VDMK Tebligi'nin 20. maddesinde fon portféyine dahil edilebdk
alacaklar duzenlengtir. Bu alacaklar arasinda sayilan; “bankalarinfm@ansman
sirketlerinin, ipotekli konut kredileri haricindekKiiketici kredilerinden kaynaklanan
alacaklar” Gizerinde durmamiz gerekir (VDMK Tefli(a) bendi).ilgili hiikimde

0 REISOGLU, Seza: Bankacilik Kanurgerhi, C.1, Ankara 2007 (Kis. Banka), s.6(REiSOGLU
Seza: “Konut Edinme amacli Konut Finansmani Sgaéderi ve Uygulama Sorunlari”, Bankacilar
Dergisi, S.61, 2007(Kis. Konut), s.76REISOGLU, Seza: “Konut Kredisi-Konut Finansmani ve
Uygulama Sorunlari”Prof.Dr. Turgut Akintirk’e Armgan,istanbul 2008(Kis. Konut Kredisi), s.32.

°*' REISOGLU, Taslak, s.60.

%2 varlik Finansmani Fonlarina ve Vaa Dayali Menkul Kiymetlerdliskin Esaslar Hakkinda
Tebligi, Seri:3, No:35 (Bundan sonra VDMK Tegiliolarak anilacaktir.), RG. 27.08.2008, S.26980.
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acikca ipotekli konut kredileri haricindeki tuketlaedilerinin, varlga dayali menkul
kiymet ihracinda yer alagadizenlenmitir. Bu durumda ipotekli konut edinme
kredi s6zlgmesinden dgan alacaklar, vaga dayali menkul kiymet@irme

ihracinda yer alamayacaktir. Ayrica Tgoke sayillan der alacaklarin icine de
kanatimizce, proje halinde tamamlanmanikonutlardan dgan kredi alacaklar
girmemektedir. Bu ylzden ipotekli konut edinme kredzlemesinin konusunu
olusturan yapi kullanma izni olmayan konutlardangalo alacaklar varga dayall

menkul kiymetlgtirme agamasinda yer alamayacaktir.

Bu aciklamalar dgrultusunda, proje halinde tamamlanmgmkonut
alacaklari, yap! kullanma iznine sahip olmadiklgin, ipotek teminatli menkul
kiymet ve ipotge dayali menkul kiymet ihracis@malarinda yer alamamaktadir.
Kesin olmamakla beraber, yukarda bahgettiz gerekcelere dayanarak, yapi
kullanma izni olmayan konutlarin, varlik teminathenkul kiymet ve varga dayal
menkul kiymet ihraci samalarinda da yer alamaygea ileri stirmekteyi?’. ilerde
proje halinde tamamlanmagn(yap! kullanma izni olmayan) konut alacaklarinin
menkul kiymetlgtirme gamasinda bir sorun y@mamasi icin, ya Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliglerde, bu alacaklara acikca yer vermefitiya da yapi kullanma

izni olmayan konutlarin ipotekli konut edinme kred6zlgmesine konu

%3 Aslinda yapi kullanma izni olmayan konut kredisicaklarinin varlik teminatli ya da vagh dayali
menkul kiymetlere teminat olmasi durumunda, bu raekkmetlerin ipotek teminath ya da ipge
dayali menkul kiymetler kadar talep gérmeyeceklieminat olarak gosterilen konutlar heniz
tamamlanmangtir. Bu yitizden yapi kullanma izni olan konutlar &adjivence sgamamaktadir.
Yeterli glivence gdamayan bir menkul kiymetin piyasadaat gérmesi zordur. Talep gérmeyecek
bir menkul kiymetin, konut finansmani sistemingteiligine bir katkisi olmayaga gibi zarari da
olabilir. Séyle ki, tuketicinin kredi geri 6demelerini yapamasn durumunda, teminat olan konut
satga cikarilacaktir. Ancak henliz tamamlanmgabir konutun saindan, teminat olarak gosterigli
alacak miktarini karlmasi zordur. Cunki tamamlanmambir konutu almak igin pek talep
olmayacaktir. Bu da konutun gergekzdenin cok altinda safina neden olacaktir. Bu arada menkul
kiymet sahibine, duzenli olarak 6demelerin yapilmgsrekecektir. Bu durumda ihracggl kurglu
O0demeyi kendisi yapacaktir. Bu tir geri 6dememelartmasi durumunda, menkul kiymet sahiplerine
o6deme yapilamayacak konuma gelebilir. Bu da biyitiktize yol acabilir. Hatirlatmak gerekirse,
2007 yilinda Amerika'daki ekonomik krizin cgkinedenlerinin bgnda, satilan konutlarin kredi
alacaklarini kalamamasi gelmektedir.

 SPK m.38/A'da konut finansmani ségieelerinden biri olan, sahip olduklari konutlarimieat
altinda tuketicilere kredi kullandirimasi durumandiiketicinin edinngi olduzu krediyi insaat halinde
ya da proje halinde konutlar icin kullanmasi hendiabir sorun tgkil etmeyecektir. Clnkl burada
teminat olarak tuketicinin sahip olgu konut gdsterilmektedir. Tabi bu teminat olarakstgdilen
konutun da yapi kullanma izninin bulunmasi menkyhietkletirme acgisindan énemlidir.
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olamayacgina dair bir kurul karari aimalidt Mevcut diizenlemede, bize gore,
ipotekli konut edinme kredi stzmesinden dgan alacaklarin, varlk teminatli ve
varliga dayali menkul kiymetjirme gamalarinda yer alamayacaktir. Ancaketdi
konut finansmani s6zmelerinden dgan alacaklar icin varlik teminath ve vad
dayali menkul kiymet ihraci mumkuin olabilgoelen gagidaki konut finansmani
sistemine ilskin acgiklamalarda varlik teminatli ve va dayali menkul kiymetlere

de yer veregaz.

§2.KONUT FIiNANSMANI SISTEMi VE KONUT FiNANSMANI
SISTEMININ EKONOM iK ONEM i

|.LKONUT F INANSMANI SISTEMI

Konut finansmani sisteminin iksamadan olgtugunu belirtmitik. Ik asama
da konut finansmani kuruu, tiketici ile konut finansmani sézieelerinden birini
yapmaktadir (TKHK.m.10/B, SPK.m.38/A). Bu kapsamdanut finansmani
kurulusu tuketiciye kredi sslamaktadir.

Ikinci asama da ise bu konut finansmani séalelerinden kaynaklanan
alacaklar, fonlara ( konut finansman fonuna (SPR8fB) veya varlik finansmani
fonuna (SPK m.38/C) ) devrediimektedirFon portfdyiinde yer alan konut kredisi
alacaklarinin teminati altinda, ipgeedayal menkul kiymet ve vagh dayali menkul
kiymet ihra¢ edilmektedir. Konut finansmani kuruly konut kredisinden d@an

alacaklari bir ivaz karliginda, konut finansmani fonuna ya da varlik finansma

% Yap! kullanma izni almanikonutlar menkul kiymetléirme aamasinda yer alamayagaa gére,
ipotekli konut edinme kredi s6zlmesine de konu olamayagdakli olarak dile getirilebilinir. Clnku
konut finansmani sistemini ikisamadan olgmaktadir. Menkul kiymetlkgirme olmadan sistemin
ikinci asamasi gercekienemektedir. Bu da 5582 sayili Kanun ilegpluulmak istenen diizgugléyen

bir konut finansmani sistemine terssdiektedir. Boyle bir kabul halindguan icin yapi kullanma izni
olmayan konutlar igin kullandirilan kredilerin danu ne olacakdir? Kanimizca, bu tarz krediler
TKHK m.10 kapsaminda tuketici kredisi olarakgddendirilmelidir. 5582 sayili Kanun, TKHK m.10
kapsaminda konut icin tiiketici kredisini kullanilsna yasaklayan bir hiikim icermemektedir.

% Konut finansmani fonunun ve varlik finansman formiriiizel kiili gi yoktur (SPK.m.38/B, f.3).
Fon, tginmaz rehni ile teminat altina alingrkredi alacaklari, nakit, ipoge dayali menkul kiymetler,
ipotek teminatlh menkul kiymetler ve kredi alacakba iliskin teminat sglayan sozlgmelerden
olusan bir malvarlg toplulusudur (DMK Hakkinda Teblg m.20). Varlik finansmani fonu, ihrag
edilen varlga dayali menkul kiymetler kahginda toplanan paralarla, VDMK sahipleri hesabina
inancli mulkiyet esaslarina gére giurulan malvarigidir (VDMK Tebligi m.4).
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fonuna devretmektedit. Boylelikle bu devirden elde edilen gelirler tekreredi
vermek icin kullaniimaktadit.

Ikinci asama icinde yer alan bir blea menkul kiymetlgtirme yontemi de
konut finansmani sdzlmesinden kaynaklanan alacaklarin “teminat havuguide
teminat olarak gosterilmesi ile ipotek teminatlinkel kiymet (SPK.m 13/A) ya da
varlik teminath menkul kiymet (SPK m.13/B) ihradilenesidir. Ipotek teminatli
menkul kiymet ihrac edebilecek iki kurglwardir. Bunlar bankal&t ve ipotek
finansmani kurulglaridir®. Banka, konut kredilerinden kaynaklanan alacaklari
teminat havuna koymakta, sonra bu teminat havuzaindarliklari teminat
gostererek, ipotek teminath menkul kiymet ihragnekttedir. Konut kredisinin,
tiketici tarafindan 6denmeme riski bankaya aitfipotek teminath  menkul
kiymetlere teminat t&il eden alacaklar 6denmese bile ihragci bankaelptgminatli
menkul kiymet sahibine vadesinde senedkiili 6demeleri yapma borcu altindadir.
Ayrica bankanin ipotek teminatli menkul kiymet gddrina kagi sorumluligu
sadece teminat havuzu ile sinirh olmayip, tim @i ile sorumludur
(SPK.m.13/A, f.14).ihraccinin banka olmasi durumunda, ipotekli kontedigi
alaca bankanin bilancosundan hi¢c c¢ikmamaktddiipotek teminath menkul
kiymetlerden elde edilen gelirler tekrar kredi vekricin kullanilmaktadf?. ipotek

teminatli menkul kiymet ihra¢ edengdr kurulgun ipotek finansmani kuruu

®7 ipotek teminath menkul kiymet ihracindan farklirale, ipotege dayali menkul kiymetlerde, konut
finansmani kurulgunun ya da ipotek finansmani kurghmmun  bilangcosundan kredi alacaklari
cikariimaktadir. Bu sayede her iki kurgtia kredilerin 6denmemesi ya da erken 6denme risklen
kurtulmaktadir (bkz. MAKARACI, Ash: Konut Finansman Sistemindéhrac Edilen Menkul
Kiymetler ve Teminatlari, Oiki Levha Yayincilik istanbul 2009, s.51).

® Konut finansmani fonu kapsamisoida kalan dier alacaklarla ilgili bir menkul kiymetférme
aracina da ihtiya¢ duyulrstur. iste bu alacaklarin da menkul kiymatiglmesini miimkiin kilmak
amaciyla genel nitelikli menkul kiymegtirme araci olarak varlik finansman fonlari diizenhéstir
(SPK m.38/C). Varlik finansmani fonlari kapsamindarliga dayali menkul kiymetler ihrag
edilmektedir

95411 sayill Bankacilik Kanunu madde 3'de “bantirak tanimlanan, mevduat bankalari, katilim
bankalari, yatirim ve kalkinma bankalarinin hepsték teminatli menkul kiymet ihrag edebilir (bkz.
QY, s.110)

0 SPK m.39/A'ya gobre,ipotek finansmani kuruglari, minhasiran konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesyralinan alacaklardan ohn varliklarin
yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasesuyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye
piyasas! kurumu nitaline haiz anonim ortakliklardir.

"MAKARACI , s.35.

2 5582 sayili Kanun ile getirilen bir e, menkul kiymet araci da varlik teminath menkul
kiymetlerdir. Varlik teminatli menkul kiymetler akklar ve duran varliklarin teminati altinda ihrag
edilen borclanma senetleridir(SPK.m.13/B).
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oldugunu soOylemgtik. Konut finansmani kurukliarnt bilancolarinda tutmak
istemedikleri ipotekli konut kredisi alacaklarinvazli olarak ipotek finansman
kuruluslarina temlik etmektedif. Bu temlikle beraber, konut finansmani kuguiu
elde ettgi ivazi, tekrardan konut kredisi olarak kullanditabektir. Ipotek
finansmani kurulgu, temlik aldgl alacaklari, teminat havuzuna koymakta ve bu
havuzdaki varliklari teminat gostermek suretiyletgk teminath menkul kiymet
sgilayan konut finansmani kurullarina tekrardan kaynak gamaktir. Varlik
teminath menkul kiymetkgirme de ihraccilar bakimindan farklilik gosterneekl
berabergleyis sekli, ipotek teminatl menkul kiymet ihracindale &ynidir.

I. KONUT FINANSMANI SISTEMININ EKONOM ik ONEM i

Konut finansman sistemi, konut talebinin giderisime yonelik kaynak
sgilanmasi yaninda, dutan varlik olan tanmazlarin finansal sisteme dahil edilip,
yeni fon alanlarn sdamasi agisindan da onemlidir. Bu agidan, konudnsman
sisteminin  faydasini, konut ihtiyacini kdmaktan ibaret olarak dar

yorumlayamayiz.

Ayrica verilen kredi yaninda bir pakeeéklinde sunulan d@er Grinlerle de
baska sektorlerde galine imkani sglanmaktadir. Ozellikle, riskin gatilmasi amaci
ile sigorta turleri olan hayat, yangin gsizlik sigortalari bu alanda ¢okca uygulama
alani bulmaktadif. Boylece sigorta sektériinin géliine de katki sganms

olmaktadif®,

Ote yandan konut finansmani sisteminin gietisi ve gesi bir kitleye hitap

edebilecek kapasiteye ghaasi, igaat sektoriini de buyutecektir. sBabu sektdrde

"3 Boylece ipotekli konut kredisinden gan alacaklar, konut finansmani kurgiaun malvarigindan
ve bilancosundan ¢ikmaktadir. Bu sayede konut fimami kurulgu, bu kredi alacaklari icin kaitik
ayirmak zorunda kalmamaktadir (0R#AKARAC 1, s.37).

" AYDO GDU, Konut Finansmani, s.21.

S KARAGOZ, Atl: “Mortgage Piyasasi ve Tirkiye’de Uygulanabilii”, Active Dergisi, S.5,
Subat-Mart 1999, s.3.
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calisanlara yeni istihdam gkayacaktir. Bu gejme insaat sektériniin etki alaninda
oldugu distinulen yaklatk 200 alt sektort de etkileyerek genel ekonomigenli
bir katki s@layacaktif®. Uluslararasi cajmalar, konut sektériine yatirilan 1 dolarin,
carpan etkisi ile 6teki sektorlerde 2 dolarlik belisme yarattgini gostermektedif.

5582 sayili yasanin gerekcesinde de bu durum vamgugtir®.

Finansal pazarlarda olgu gibi konut finansmanin geimini ve
devamlilgini saslayabilmek icin devletin desge gerekmektedi’. Bu bakimdan
ekonomik politikalar olgturulup, ekonomide istikrar glnmalidif®. Daha sonra
sistemin hukuki alt yapisi hazirlanip, bu konudaayaliizenlemeler yapilmaligfr
Konut finansmaninda yer alacak kurumsal aktorldenetimlerinin nasil yapilaga
belirlenmelidir. Arkasindan elde edilen bilgi ve citigbelerin gektirilmesi
izlemelidir. Ondan sonra, bankacilik sistemininsgladiizenlemelerle beraber, konut
finansmani sistemine uyumlu hale getiriimesi gerekin son olarak da, sermaye
piyasasi kurumlarinin gelirimesi icin calsiimalidi®®  Bu aciklamalar

cercevesinde enflasyonun daha d@arabir yapilya kawiugu ginimizde, gecmi

* DEMIRTAS, Ekrem: “Konut Finansmaninda Ozel Gimcilik ve Muteahhitlik Sistemi”, Konut
Sektoriinde Finansman Sorunlari ve Mortgage Sist8minpozyumu Bildireler Kitabi, ar
Universitesi Yayinlarifzmir 2008, s.3-4 COLAK, Ender: “Konut Finansmani Sistemi ve Sermaye
Piyasasi Araclar”, Konut Sektdriinde Finansman Slaru ve Mortgage Sistemi Sempozyumu
Bildireler Kitabi, Yaar Universitesi Yayinlarijzmir 2008, s.6-7 ; ONAL /TOPALO GLU, s.16 ;
ALPTURK , s.67 ;QOY, s.98 ;BAYDEMIR, s.32, 41 ;AYDOGDU, Konut Finansmani, s.2 ;
YETGIN, s.179 ;TANTAN, Saadet: Amerika Birkgk Devletleri ve Tiirkiye’de Konut Finansmani
Siirecinde Kamunun Rolii, Active, S&bat-Mart 1999, s.1OZSAN, Onur: “Mortgage Sisteminin
Temelleri”, Active Dergisi, S.43, TemmuzgAstos, 2005, s.7.

"TURK YAPI SEKTORU RAPORU 2006, Yapi Endistri Merkezi,istanbul 2006, s.27
(http://www.yapi.com.tr/V_Images/arastirma/tysr.pelft. 28.08.2008).

85582 sayili Yasa Gerekgesi icin bkz. http://wwwmth.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1159m.htm,
(e.t. 08.04.2008). Yasanin genel gerekcesine ghipaiagraf): “Etkili bir konut finansman sistemi,
hem bireylerin konut ihtiyacinin kalanmasi hem de gaat ve finans sektérleri ile bunlarlasKili
sektorlerin sglikh gelisimi acisindan kilit dneme sahiptir. Konut finansmaorununun gadas
finansal yontemlerle ¢6zumdi, konut sahiplin artinimasinin getirdi olumlu sosyal etkilerin yani
sira, ekonomik kalkinmaya ve planli kegtteeye de olumlu etkilerde bulunacaktir.” .

ALP, Ali/YILMAZ, Ufuk: Modern Konut Finansmanina Genel Bakift Endeksliipotek Kredisi
Turkiye Kosullarina Uygulanabilir mi?, Active Dergisi, S.7, Han-Temmuz 1999, s.1 insan
Yerlesimleri Konferansi Habitat listanbul Deklarasyonu, www.kazanci.com (e.t.08.0820

8 UGUR, Arif: Konut Alim-Satim Rehberi-Konut Alici ve Satiarinin Bilmesi Gerekenler-
Mortgage-65 Soru 65 Cevap, Ankara 2006, 8AYDEM IR, s.42 ;YETGIN, s.171, 172.

81 BAYDEMIR, s.43 ;COLAK , s.8.

82 ONAL/TOPALO GLU, s.16,17 JAFEE Dwight M. / RENAUD Bertrand: Strategies to Develop
Mortgage Markets in Transition Economies, httpoiigy.haas.berkeley.edu/jaffee/research.htm
(e.t.06.01.2009), s.23,29YETGIN, s.152. Tiirkiye'de gerekli sermaye agisindan kdimansman
sisteminin gelimekte oldgunu digundldziinde, uzun vadeli yatirimcilarin vanina dayah bir konut
finansmani piyasasinin glmasi zaman alacaktir. Bu bakimdan yabanci sermayejt finansman
piyasasinin fon ihtiyacini katamasi agisindan énemlidir (bk¢ARAGOZ , s.3).
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yillardaki gir1 enflasyonik donemler atlatilgyidaha istikrarli bir ekonomik hayata
kavusulmustur. Boylelikle konut finansmani sisteminin uygulaya gecmesi igin
uygun sayilabilcek bir ortam ganmstir. 5582 sayili Kanunun yurig@ girmesi ile
birlikte, sistemin hukuki alt yapisi varlik kazargim. S6z konusu kanuna dayanarak,
konut finansmaninda yer alacak bazi kurumsal akt@iliskin tebligler ¢ikariimstir.
Bundan sonraki suregte, gerek duyulargedi dizenlemelerin en kisa strede
tamamlanmasi gerekmektedir. Ayrica uygulamayi iyizlgmleyerek, sistemin

isleyisinde sikinti gérilen yerlere gkin yeni diizenlemeler ¢cikarmak gerekebilir.
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IKIiNCi BOLUM

IPOTEKL i KONUT EDINME KRED i SOZLESMESINDE KURULU S
ONCESI ISLEMLER, SOZLE SMENIN KURULU SU VE DEGISTIRILMESI

§3.IPOTEKL I KONUT EDINME KRED I SOZLESMESINDE
KURULU S ONCESI iSLEMLER

|. KONUT FINANSMAN KURULU SLARININ GENEL B ILGI
VERME YUKUMU

A. DUZENLEMEN iN TANITIMI

Kanun koyucu gagida ayri balik altinda ayrintili olarak bahsedéomiz
nedenlerden dolayi, ipotekli konut edinme kredilegimesinin imzalanmasindan

once bazigslemlerin yerine getirilmesini zorunlu kilgtir.

Buna gore, tuketicinin, konut finansmani kuruluile yapacgl sozlgme
oncesinde, konut finansmani kurgtlutarafindan, tiketiciye kredglemine iliskin
genel bilgileri vermesi ve teklif ettikleri kredioslesmesinin kgullarini iceren
“sozlesme oncesi biligi formu” vermesi zorunludur (TKHK 00/B, f.1). ipotekli
konut edinme kredi sbalmesi yapilmasindan 6nce, konut finansmani kgtuia
yuklenmg olan bu yukumldluklerin bir birinden ayri olarakenne getirilmesi
gerekif®. Bu bakimdan konut finansmani kurgtiy tiiketiciye sozlgme 6ncesi bilgi
formunu vermy olsa bile, ayri olarak tuketiciye kredglemlerine ilskin genel
bilgileri de vermek zorundadir. Bunlardan sadea#ini yerine getirilmg olmasi,

yukumlalggin yerine getirildii anlamina gelmemektedir.

TKHK’da konut finansmani kurullarn tarafindan tiketiciye verilmesi

gereken genel bilgilerin kapsaminda neler yer &labalirtimemistir. Ayni sekilde

8 Kanunun ifadesinden, sogtaeye ilikin genel bilgilerin ve sézigne 6ncesi bilgi formunun ayri
ayri verilmesi gerek#i anlasilmaktadir. Ancak 5582 sayili Kanunun 24. maddesgerekcesinin 3.
paragrafinda;S6zleme Oncesi Bilgi Formu" ile tiiketiciye soghaeye iliskin genel bilgilerin verilecginden
bahsedilmgtir. Yani Kanun Gerekgesinden ¢ikan anlama gorézlésme dncesi bilgi formu” verilmesi ile, konut
finansmani kurulgunun sézlgmeye ilgkin genel bilgileri verme yikimlui de yerine getirilngi olacaktir.
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sOzlame oncesi bilgi formunun standartlari hakkinda @abiygi yoktur. Bunlarla
ilgili dizenlemeler Sanayi ve Ticaret Bakanltarafindan belirlenecektir (TKHK
m.10/B, 1.2).

Sanayi ve Ticaret Bakagil, s6zleme o©ncesi bilgi formunun icei ve
standartlarini belirlemek icin “Konut Finansmaniridluslarinca Verilecek Stziene
Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari Hakkinda Yoretpi®™ cikarmstir. Bu
dizenleme, konut finansmani kurgdmun, tuketiciye vermesi gereken genel

bilgilerinin kapsami ile ilgili bir diizenleme gidir.

Sanayi ve Ticaret Bakagl, tiketiciye verilmesi gereken genel bilgilerin
kapsaminin belirlenmesini kismen de olsasikgan bir yonetmelik cikarngtir. Bu
yonetmelik, “Deisken Faizi iceren Konut Finansmani Sogieelerine Dair
Tuketicilerin Bilgilendiriimesi Usul ve Esaslari Manda Yonetmeli&dir. Konut
finansmani sozkenelerinde Uc¢ farkh faiz orani vardiSozlgmede belirtiimek
suretiyle konut finansmanina yonelik krediler fairani sabit, d@sken veya ayni
kredi icin her iki yontem esas alinmak suretiyléirinebilir (TKHK m.10/B, f.12).
S6z konusu yonetmelik, konut finansmani kugldu tarafindan tiketicilere
degisken faizi (dgisken veya sabit ve d@eken faizin birlikte uygulanmasi
durumunu) icerecek bicimde finansman glaamasi durumunda uygulama alani
bulur. Buna gore yonetmelik, sogieenin akdinden once gigken faizin etkileri ile
ilgili verilmesi zorunlu bilgileri icermektedir (Ogsken Faiz Hakkinda Yo6netmelik
m.6). Tuketicinin yazih olarak bilgilendirilegebu bilgiler sunlardir:

a) Konut finansmani kurugunun unvan, acik adres, telefon ve varggerdersim
bilgileri, b) Balangi¢c ve azami faiz oranlari, ¢) Konut finansmé&arulusunun,
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan befign endeks ve faiz oranlarina
uygulayacgl marj orani, ¢) Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasmrafindan

belirlenen endeks ve faiz oranlarinin hangi donesele hangi kistaslar temel

8 Konut Finansmani Kurullarinca Verilecek Sozime Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari
Hakkinda Yonetmelik (Bundan sonra Sgate Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik olarak
anilacaktir), RG. 31.05.2007, S. 26538.

% Degisken Faiziiceren Konut Finansmani Soégieelerine Dair Tiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul

ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik (Bundan sonragiflen Faiz Hakkinda Yonetmelik” olarak
anilacaktir), RG. 31.05.2007, S. 26538.
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alinarak so6zlgmeye yansitilaganin belirtiimesi, d) Dgisken veya sabit ve deken
faizin birlikte uygulandgl konut finansmani tiplerinin tanimlari ile bu fimaman
tipleri arasindaki farklara ve tuketiciye muhtenatkilerine iliskin aciklamalar, e)
Kullanilacak kredi miktari temel alinmak suretiyl€irkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranta son bg yildaki desisim
oranlarina konut finansmani kurglutarafindan uygulanacak marj orani eklenerek
hazirlanacak 6rnek 6deme plani, f) Faiz oranindasitkék olmasi durumunda, bu
degisikli gin tiketiciye, olgacak yeni faiz oranlari @goultusunda hazirlanacak yeni
bir 6deme plani ile birlikte 30 gun o6nce bildiri&min belirtimesi, g) B&l
kredilerde konut finansmani kurglinun; ayipli mal ve tuketicinin secimlik
haklarindan dolayi teslim tarihinden itibaren 1 siireyle, ayrica konutun hi¢ ya da
zamaninda teslim edilmemesinden dolayl satici iidikie, tuketiciye kasl,
kullandinlan kredi miktari kadar muteselsilen solu olduguna ve bu
sorumlulgun, konut finansmani kurujlar tarafindan verilen kredilerin ipotek
finansmani kurulglarina, konut finansmani fonlarina veya ipotek teatli menkul

kiymet teminat havuzlarina devrolmasi halinde digviam etttine dair bilgilerdir.

Anlagilacgzl Uzere Dgisken Faiz Hakkinda Yonetmelik ile, faiz oraninin
degsisken olarak ya da ayni kredi icin her iki yontemsag alindii ipotekli konut
edinme kredi stzkgnesinin yapiimasindan 6nce, tiketiciye yazili davarilecek
bilgileri icermektedir. Boylece tuketici bu faizamlarinin sézlgneye yapt etkiler
hakkinda genel bilgilere sahip olacaktir.

Tuketiciye verilmesi gereken genel bilgilerin kapsain belirlenmesi ile
ilgili di ger bir dizenleme de Konut Finansmani Kapsaminda&dikerin Yeniden
Finansmanindliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yoénetmé&fikir. Konut finansmani
sOzlemesi olarak anilan dort adet séxtee oldgunu sdylemytik. Bunlardan biri de
konut finansmanindaki kredilerin yeniden finansmaégin yapilan sozlgmeydf”.
flgili Yonetmelige gore, konut finansmani kurgiinca, yeniden finansman amaciyla
konut finansmani sOzmesinde yapilan desikliklerin  tlketiciye nasil

8 Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin YenideimaRsmaninailiskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik (Bundan sonra Kredilerin Yemdeéinansmani Hakkinda Yonetmelik olarak
anilacaktir), RG. 29.9.2007, S. 26658.

8" Bu konuda daha énce vegitiz bilgi icin bkz. Bélum 1, 1I, C.
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yansiyacgina iliskin karilastirmali bilgi, ttketiciye yazili olarak verilecekti
(Kredilerin Yeniden Finansmani Hakkinda Yonetmeatik6). Ancak verilecek bu
bilgilerin kapsami yonetmelikde belirtiimestir. Bu yonetmelik, inceleme konumuz
olan soOzleme dsinda kalmaktadir. @er bir konut finansmani sozlaesini

kapsadil icin Gizerinde daha fazla durmayi gerekli gérmiigor

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesini ilgilendiren, tiiketiciye verilmesi
gereken genel bilgilerin kapsaminagkin tek dizenleme Bgsken Faiz Hakkinda
Yonetmelik'de yer almaktadir. S6z konusu dizenlezngdkarda bahsegimiz tzere
degisken olarak ya da ayni kredi icin sabit vegidken faizin esas alingh
sOzlemelerde, bu faiz oranlarinin sogteeye yapt etkiler ile sinirlidir. Faiz
oranlarinin s6zlemeye yapti etkiler dsinda, tuketiciye verilmesinde fayda
bulunacak her hangi bir bilgi icermemektedir. AgricTicaret Bakanginin, faizin
sabit olarak belirlendi, konut finansmani s6zjmelerine ilgkin bir diizenlemesi de

mevcut dgildir.

B. HUKMUN AMACI

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi ile tiketiciye buyik mebitar ile
kredi verilmektedir. Boyle buylk bir bor¢ altinarggek tiketicinin, yapraioldugu
kredi s6zlgmesini iyice anlamasi, altina gignoldugu yukumluliin farkinda
olmasi elbetteki lehine olacaktir. Ancak uygulamsédeetici, banka ile yapilan kredi
sOzlemesinde, sozkeneyi diizgun olarak okuma firsati bulamamaktadizlé&theyi
imzalamak icin bir araya gelingihnde, sayfalarca siren kredi sGxhesi metni,
tuketicinin eline verilmektedir. Busamada banka, kredi geri demelerinin, vadeleri
hakkinda bilgi vermekte ve bir takim sGgieede yer alan genel bilgileri, sézli
olarak tekrar etmektedir. Soziaeyi eline alan tiketiciye, metni okumasi icin dgire
fiziki ortam sglanmamaktadir. Karsinda, kendisini bekleyen bir banka gorevlisi
varken, okumaya kalksa gtan sona en az 1 saat surecek bir somgi tiketiciden
okumasini beklemek pek @@n deildir. Ayrica, bu sozlgme ile ihtiyaci olan
krediye kavgaca icin, bir an 6nce stz¢eeyi imzalamakta isteyecektir. Zaten
bastan sona okusa bile, kasindaki bankanin yillarin veggi deneyimle, kelime

kelimesine en kuguk ayrintisinasdinerek hazirlamgioldugu sozlgmeden, ilerde
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kendi aleyhine sonuc¢ @arabilecekseyleri ¢ikartabilmesi mumkin gedir. Zaten,
banka kredi s6zlgneleri hakkinda her hangi bir tecribesi olmayantiketicinin,
sOzlame metninde yer alan teknik terimlerden dgy anlamasi da mamkun gelir.
Taketicinin ¢c@unlukla yaptgl kredi miktarinin, kredi 6édeme tutarinin, vade

sayisinin ankiklar dogrultuda aktarilip aktarilmaghinin kontroliinden ibarettir.

Uygulamadaki tuketici aleyhine olan bu sikintilarddolayi, kanun koyucu bu
duruma midahale etme ggreluymustur. Buna gore, konut finansmani kurguu
esas sOzlgne metnininde yer alan kollarin daha aciklayicgekilde dizenlengi
“sOzlesme Oncesi bilgi formunu” tuketiciye verecektir. Bdzleme oncesi bilgi
formu, tiketiciye verilmesini takip eden big gini boyunca tiketicide kalacaktir.
Boylece tuketiciye, sdz¢ene 6ncesi bilgi formunu Btan sona rahat¢ca okuyabilmesi
icin, bir firsat taninnytir. Ancak bal basina bu uygulama, tiketiciyi korumak igin
yeterli dezildir. Bunun yaninda konut finansmani kurgiy tiketicilere sozkgme
imzalanmadan ©once kredslemleri ile ilgili genel bilgiler vermekle yukimlu
kilinmistir (TKHK.m.10/B, f.1). Ozellikle, sézknede yer alan terimlere yabanci
olan tuketicinin, s0zkgme 6ncesi bilgi formunda yer alan ifadeleri anlantale zor
olabilir. Bu yuzden, sdzige oOncesi bilgi formu ile tiketicinin s6zhae icergini
bilmesi amaci, tam olarak yerine getirilemegmiacaktir.iste tiketicinin, imzalangi
oldugu s6zlemenin icergine daha hakim olabilmesi icin, ayrica krediemine
iliskin genel bilgilerin verilmesi gerekir. Bu kapsamdgenel bilgiler daha cok
sOzlame Oncesi bilgi formunda yer alan bilgilerin aglai gin1 sglamaya yonelik
olmahdir. Cunki s6zkene 6ncesi bilgi formu zaten, stgheeye dair genel bilgileri

ihtiva etmektedir.

Bu konuda yukarda bahsgitiz Gzere, Dgisken Faiz Hakkinda Yodnetmelik
disinda baka bir dizenleme bulunmaglicin Sanayi ve Ticaret Bakaglibu konuda

acil olarak bir dizenleme c¢ikarmalidir.
Krediye iliskin genel bilgilerin verilmesi zorunludur ve uyulmasi yaptirima

tabidir. Bu yuzden ilerde gacak, genel bilgilerin verilmegine dair itirazlara kar,

iki nishaseklinde yazili olarak verilmesi yerinde olacak@enel bilgileri iceren

40



metinlerin, tuketici tarafindan “okudum ve bilgidim” ve “bir ndshasini aldim”
ibarelerinin el yazisi ile yazilmasindan sonra il@zmasi, ispat acgisindan kolaylik
sglayacaktir. Ayrica nushalardan biri tiketiciye Veeli, digeri de konut

finansmani kurlgunda kalmalidir.

Il. KONUT F INANSMAN KURULU SLARININ B iLGI FORMU
VERME ZORUNLULU GU

A. SOZLESME ONCESI BiLGi FORMUNUN SEKL I VE ICERIGI

Konut finansmani kurukwnun, ttketici ile s6zkemeyi imzalamadan 6nce
yerine getirmesi gereken bazi yukumluliklerinderhdeaimstik. Bunlardan bir
tanesi, yukarida aciklamalarda bulupdouz, kredi glemi ile ilgili genel bilgileri

verme yukumluliga; digeri ise, sozlgme dncesi bilgi formu verme yukiumligii idi.

Sozleme oncesi bilgi formu ile tiketici, incelemeden atedp|
sozlemelerin kendi aleyhine goracal sakincalardan korunmaya gamistir.
Sozleme oncesi bilgi formu ile tiketici imzalayagastzleme metni hakkinda 6n
bilgi edinmektedir. Ayrica, s6zdee oncesi bilgi formunu, kanun koyucunun tagimi
oldugu sure icisinde evinde inceleme rahatia kavigmustur.

TKHK’da s6zlgme oncesi bilgi formunurgekli hakkinda bir dizenleme
bulunmamaktadir. Bununla ilgili duzenleme, Sémle Oncesi Bilgi Formu
Hakkinda Yonetmelikde yer almaktaditgili yonetmelige gore, s6zkene oncesi
bilgi formu yazil sekilde yapiimalidir (S6zkene Oncesi Bilgi Formu Hakkinda
Yonetmelik m.5). Ayrica icinde yer alan bilgileren az oniki punto koyu siyah
harfle dizenlenni olmasi gerekir (Sozjene Oncesi Bilgi Formu Hakkinda
Yonetmelik m.6, f.1). Boylece, kucuk puntolar hdenyazilmg olmasindan dolayi,

gozden kacan bilgilerden gacak mgduriyetlerin 6niine gecilmeye calmistir.

Sanayi ve Ticaret Bakagh tarafindan dizenlenen ve ydritilen, S¢ne
Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelikde, s@nbe 6ncesi bilgi formunda nelerin
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yer almasi gerekdi, konut finansmanina dair kredi sogieelerinde ayri (Yon.m.6),
finansal kiralama yontemi ile konut finansmaninda dY6n.m.7) olarak, ayrintili
olarak duzenlenngiir. Kredi so6zlg@melerinin ve finansal kiralama sogteelerinin

farkli hukuki kurumlar olmasindan dolayr béyle bayrima gidilmesi yerinde
olmustur. Bu kapsamda inceleme konumuz olan ipotekli kordinme kredi
sozlamelerine dair sOzigne oOncesi bilgi formlari, Yonetmgln 6. maddesinde

degerlendirilir.

Yonetmelikde sOzkgme Oncesi bilgi formunda yer almasi zorunlu bilgile
saylimstir. Biz burada bazilarini aktarmak ile yetingize

Sozleme dncesi bilgi formunda sabit, g@igken veya sabit ve @esken faizin
birlikte uygulandg kredi tiplerinin tanimlari ile bu kredi tiplerirasindaki farklara
ve tuketiciye muhtemel etkilerine gkin aciklamalar yer almalidir. Bilgi formunda
faiz tlrlerine gore yer alan bilgiler, bu faiz &nihin anlamindan ve farklarindan
ibaret dgildir. Her bir faiz oranina gore kullaniimak isten&redi tutarina gore,
aylik ve yillik geri 6deme tutarlari, s6gtee oncesi bilgi formunda yer alacaktir.
Boylece tuketici hangi faiz turinin kendisine dahaun oldgunu belirleyebilir
(S6zlgme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6, f.1)

Ipotekli konut edinme kredi sozesinin dévize endeksli olarak yapilmak
istenmesi durumunda, bundangda risklere kan sdzlgme oncesi bilgi formunda,
bir uyari yer almahdir. Boylece bu tarz kredi verdurumunda, ddemelerin ve
toplam bor¢ tutarinin hesaplanmasinda hangi taeihkwrun dikkate alinagani,
tiketici gormig olur (Sézlgme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6, f.1,
(c) bendi).

Sozleme oncesi bilgi formunda toplam borg tutarinin paea, faiz ve ger
giderler itibariyla dgiimi yer alr (Sozlgme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda
Yonetmelik m.6, f.1, (f) bendi). Boylece tiketi¢aize ne kadar 6degini ve diger

giderlerin ne kadar tutfiunu her hangi bir hesaplama yapmadan gorebilecektir
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Tuketiciden istenecek teminatlar da, séazle oOncesi bilgi formunda yer
almasi gereken bilgilerdendir (Sogtee Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik
m.6, f.1, (g) bendi).

Uygulamada dosya masrafi olarak, anilan, idaririgdehukuki giderler ve
aracl kurum giderleri gibi kredi sozlaesine ilgkin faiz giderleri de bilgi formunda
yer almalidir. Boylece tuketici, ipotekli konut adie sdzlgmesini imzalamasi ile
birlikte, supriz bir gider ile karlasmayacaktir (Sozkene Oncesi Bilgi Formu
Hakkinda Y6netmelik m.6, f.1g) bendi).

Odemelerde temerriide gliimesi halinde gecikme faizi oraninin, sabit faizli
kredi sdzlemeleri icin akdi faiz oraninin, gesken faizli s6zlemelerde ise cari faiz
oraninin yluzde otuz fazlasini gegmemek Uzere eeédgi, bilgi formunda yer
almasi gereken ger bir unsurdur (Sozéeme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda
Yonetmelik m.6, f.1, (h) bendi).

TUketicinin  temerride dinesi sonucu, belirtilen slUrede borcunu
ddememesinin hukuki sonuclari da smle ©oncesi bilgi formunda yer almasi
gereken unsurlardandir (Séaiee Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6,
f.1, (1) bendi).

Ayrica verilecek kredi, nitedi itibari ile bagli kredi ise, bundan dolay! konut
finansmani kurulgunun dg@abilecek sorumluluklarinin kapsami da séaie 6ncesi
bilgi formunda yer almasi gereken bilgilerdenditv#®sme Oncesi Bilgi Formu
Hakkinda Ydnetmelik m.6, f.1, (i) bendi).

Sozlgme oncesi bilgi formunun 6n yizinde, en az on @into ve koyu
siyah harflerle, hayat sigortasi, konut sigortalsi gapilmasi istge bali sigortalarin
yaptiriimasin zorunlu olmagina dair bir ibarenin yer almasi da zorunludur
(Sozlame Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6/so&pruniu deprem
sigortasi ihtiyari bir sigorta olmagliicin, bu hikim kapsaminda gilendirilmez.

Zorunlu deprem sigortasinin Zorunlu Deprem Sigam@<Dair Kanun Hukmiinde
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Kararnam&de belirtilen yapilar icin yapilmasi zorunludur.oinlu deprem

sigortasinin yapiimasigammaz sahibinin insiyatifine birakiimagtr.

B. SOZLESME ONCESI BiLGi FORMUNUN iNCELENMESI
AMACIYLA TUKET ICIYE 11iS GUNU SURE TANINMASI

Sozlgme oncesi bilgi formunun tiketiciye verilmesini iialeden bir ¢ ginu
gecmeden imzalanan sogieeler gecersizdir (TKHK.m.10/B, f.2 ; Stzhae Oncesi
Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.5¥. Buna gore, tiiketicinin kendisini uzun
siire bglayacak hukuki ilkiyi degerlendirmesi icin bir siire tayin edilgtir®.
Cunku genellikle tiketiciler s6amenin kurulmasi samasinda, kredi verenin etkisi
altindadir ve soOzlenenin igergine tam hakim d&ldirler. Zaten banka kredi
islemlerinde, genelde 0Onceden hazirlapnnve bastirilmy standart sozieneler
kullaniimakta ve tiketiciler bu sozlmeleri ayrintih okumadan veya tam anlamadan
imzalamaktad®. iste tuiketicinin sglikh bir sekilde s6zlgme sartlarini okumasi ve
degerlendirmesi igin, kanun koyucu en az hkirgunu diguinme suresi verrgtir.
Ayrica sOzlgme oncesi bilgi formunun kanunda belirtilen bgr gini gecmeden
imzalanmasini gecersizlik yaptirirmina tabi tututon Hukimden sdziene 6ncesi
bilgi formunun hi¢ veriimemesi durumunda da imzalansdzlemenin gecersiz
olaca suphesizdir. S6zkgnenin formun verilmesini takip eden b§rgiin gecmeden
iImzalanip, imzalanmaginin belirlenmesi ic¢in bilgi formunda tarih bulunma

zorunluduf?,

Sozlgme oOncesi bilgi formunun birden fazla gund, tiketicide kalaga

kararlgtirilabilir. Kanunda buna herhangi bir Ust sinzilghemistir.

%8 RG.27.12.1999, S:23919.

8 Bakanlik tarafindan sézme 6ncesi bilgi formunun esaslarinin belirlgn@ozlegme Oncesi Bilgi
Formu Yodnetmelii 31.05.2007 tarihinde yururgg girmitir. 5582 sayili kanun, dolayisi ile konut
finansmani sdzlgnesi ise, 06.03.2007 tarihinde yUri@#igirmitir. Bu iki tarih arasinda yapilan
sozleamelerde, bakanlik tarafindan belirlegnbir “s6zlegme oncesi bilgi formu” mevcut géadir.
Reisa@lu’nun belirtigi ve Aydagdu'nun da katildil Gzere bakangin yonetmelikle bilgi formunu
yayinlamadan dnce yapilan ( yukarda befinttiz tarih aralginda), sdzlgmelerin gecersizijini ileri
surmek hakkin kétiiye kullanimi stél edebilecektir (bkz. AYDOGDU, Konut Finansmani
Soézlemeleri, s.567, dn.31REISOGLU, Konut, s.82).

O ONAL/TOPALO GLU, s.320 TOPALO GLU, Mustafa: “ABD Mortgage Uygulamasi ipotekli
Konut Finansmanindiskin Kanun Tasarisinin @erlendiriimesi”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Arngan,
Ankara 2006, s.863.

*IN. YAVUZ, s.841.

% REISOGLU, Taslak, s.60.
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Sozlgme 6ncesi bilgi formunun tltketicide bi ginu kalmasi gerekmektedir.
Bu kapsamda hangi gunlerirs igini kapsamina girmegin tespiti 6nem
kazanmaktadir. 2429 sayili Ulusal Bayram ve Geraillér Hakkinda Kanununda
resmi ve dini bayramlarin ne kadar sire ile tatlcezl belirlenmitir. Bu gunler §
gunuinden sayllmayacaktir. Kanuna gére hafta tR@zar gunadir ve Cumartesi
gind en ge¢ saat 13.00deslaa (m.3/a). Bu bakimdan Pazar gung, gunu
hesabinda sayllmaz. Resmi kukulue isyerlerinde Cumartesi gunleri de tatil
gunuduf®. Diinya bankacilik uygulamasinda, Cumartesi giintatlir. Tiirkiye'de
de bankalar, Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasisgahdg! icin Cumartesi guni
calsmamaktadit’. Cumartesi giinii tatil olan konut finansmani kusulbakimindan,
bugiin de artiksiglni olarak sayllmamasi gerekir. Bu durumda ksédigmesinin
gecerli olabilmesi icin, s6zene oncesi bilgi formunun, tiketiciye Cuma gunu
verildigi bir durumda, bu tarihten itibaren by gini gecmesi gerekegpre gore,
sOzlame en erken Sali gunu kurulabilecektir. Cunki Cyinaiini takip eden ilksi
gunt Pazartesi guniud@r Cumartesinin si giiniinden sayilmamasi tiiketicinin
lehinedir. Tiketici, sbzkame o©ncesi bilgi formunu daha fazla incelemeye vakit

bulacaktir.

Sozleme oncesi bilgi formunun Cuma gund verilmesi duroday Pazartesi
gund imzalanan asil sOztee gecersiz olacaktir (TKHK m.10/B, f.2). Ancak
taraflarin edim yukamlaluklerini yerine getirmeyeaskadiktan sonra, konut

finansmani kurulgu tarafindan, ilgili hikme dayanarak hikmin gegégsni ileri

*EREN, s.915.

% TEKINALP, Unal: Unal Tekinalp’in Banka Hukukunun Esasla2i, Basi, Vedat Kitapcilik,
Istanbul 2009 (Kis. Banka Hukuku), s.401. Bankaldpaw! subeleri hafta sonu fazla mesai
yapabilmektedir.

% Aslinda TTK m.728 ve BK m.77'deki maddeleri goziige aldgimizda, Cumartesi giiniing i
gininden saymamiz gerekir. Ancak TTK m.728, ¢celiiazl ve protestosunaskindir. BK m.77'de
s6zlegmenin ifasina ikkindir. TKHK m.10/B’deki bir § gunlik sirenin bu maddeler kapsaminda
deserlendirilemeyecgini distiniyoruz. GoOrgimizi destekler nitelikte Yargitay kararlari da
mevcuttur. 9. HD, 25.12.2008 tarihli, E.2008/44184,2008/35255 sayili kararinda “...itiraz
dilekcesinin Calkma ve Sosyal Guvenlik Bakagina veya ilgili Bolge Mudirlgine Kayit Ettirilmesi
Yoéniunden Cumartesi giiniis i gininden sayimaktr” degtir. 1lgili karar icin bkz.
www.kazanci.com.tr (e.t.12.01.2010). 9. HD, 24.5.1990 tarihli, RQB027, K.1990/6417 sayili
kararinda “..4 yerinde Cumartesi guinii gap calsmadg aratirilip tespit edilmeden Cumartesi guni
is ginii sayilarak, fesihles Kanunun 18. maddesinde 6ngoriilen altgiinliik siirenin gegtinden
bahisle hikiim kurulmasi @ou desildir. Gerekli argtirma ve inceleme yapilaragyerinde Cumartesi
gunu de cahldigl sabit oldgu takdirdesimdiki gibi karar vermek, aksi halde fesih alg guni
gecmeden gerceldéiriimis olaca isin esasi incelenerek sonucuna goére bir karar vergeskkir.”
demistir. Ilgili karar icin bkz.www.kazanci.com.tr(e.t.12.01.2010).
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sirmek TMK m.2'ye gore duristluk kurah ile gmesmayabilir. Tigili hikim
tuketiciyi korumak icin duzenlensmtir. Tuketicinin krediyi taksitler halinde
O0deyebilecek iken, sbzlimenin gecersizi yizinden tek bir seferde krediyi 6demek
zorunda kalmasi, tiketiciyi zor durumda birakacakBu durumda, sOzjenenin
gecersiz oldgu ileri surtlememelidir. Tuketiciyi korumak icin #dénlenmg bir

kural, tiketici aleyhine sonug¢ germamalidir.

C. SOZLESME ONCESI BIiLGI FORMUNUN BAGLAYICILI Gl
SORUNU

Sozlame Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.5’deyilen bilgilerin
konut finansmani kuruflari igin balayici oldysu diizenlennsitir. Reis@lu’na gore,
bilgi formlari tiketiciyi genel olarak bilgilendirayi amacladiindan bglayici
olmamalidir. Bu bakimdan yazar, yonetmelikde yanakonut finansmani kurwu
tarafindan verilen bilgilerin k@ayici oldyguna dair dizenlemeyi, kanunda
(TKHK.m.10/B) verilmeyen vyetkiyi kullanmak olarak egerlendirmektedi.
Aydogdu ise hakli olarak, bilgi formlarinin playici olmasi gereklifiine vurgu
yapmaktadir. Aydgdu'ya gore, bankalar bilgi formlari ile tiketiciyeygiven
vermektedir. Bu guven gmndiktan sonra, bilgi formunun aksine bir s@aie
hikmiu hazirlanmasi durumunda, tuketici s§mleyi iyice incelemeden imzalarsa
ortaya ¢ikan hak kayiplarinda, bankanin bilgi famin b&layici olmadgini ileri

strebilmesi mumkiin olmamahdir

Sozlgme oOncesi bilgi formu bilgi verme amaci gutmesiryaninda, daha

onemli bir hukuki nitelii vardir. S6zleme 6ncesi bilgi formu, bir icaptft Bu

% Reis@lu'na gore, Yon.m.5 de “bu bilgiler konut finansmamwrululari icin baglayic niteliktedir”
hiakmd, bilgi formunun, konut sézlmesi icin konut finansmani kurulunca, tiketiciyeiles bir icap
anlamina geleggni, ancak bu durumun da kanunda yer almasi gejektbelirtmistir. Bu ylizden
sozlgme oncesi bilgi formu Ggayicr desildir (REISOGLU, Konut, s.82) Sanayi ve Ticaret
Bakanlginin, Turkiye Bankalar Birfline gonderdii yazida(19 Aralik 2007 B.14.0.TRK.0.16 sa:
1600), yonetmelikde yer alan “bu bilgiler konutdmsmani kurulglari icin balayici niteliktedir”
ifadesi, sadece tuketicileri bilgilendirmeye yoketilup bankalarca yapilacak risk analizi neticesind
uygun olmayan tiketiciye kredi kullandirilmasi meeti getirmeyecgini belirtmis. Bankalar, risk
analizi cercevesinde, tiuketicilere kredi verip vemekte serbest olgunu ifade etmitir(bkz.
REISOGLU, Taslak, s.61).

°” AYDO GDU, Konut Finansmani Sézimeleri, s.568, dn.33.

% AYDO GDU, Konut Finansmani Sozimeleri, s.568, dn.33.
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kaniya ulamamizin nedenlerinden birisi, sGgiee Oncesi bilgi formunun iceii ve
kanuna konulgamacindan ¢ikmaktadir.

Sozleme oncesi bilgi formunun icap olarak nitelendirmeimidaha acik bir
sekilde anlaillmasi icin, ipotekli konut edinme kredi sGateesinin gleyisinden biraz
bahsetmek faydali olacaktir. Tiketici, konut finaasu kredisi icin bankaya,
doldurmy oldugu bavuru formu ile bavurur. Satin almak istegii tasinmazin tapu
fotokopisini, kimlik belgesini, gelir durumunu végili belgeleri vs. bankaya verir.
Gerekli belgelerin bankaya verilmesinden sonra bargahsin gelir ve gider
durumuna gore kredilendirmeye uygun olup olngath goére bir 6n onay verir. On
onaydan sonra, alinmak istenen konutun durumuenae{imar durumu, tapu cinsi,
yap! kullanma izni gibi) ve bu durum “ekspertiz oap’ ile belirleni®. Ardindan
konutun degeri ve verilebilecek kredi miktari belirlenir. Busaanada banka nihai
kredilendirmeye karar verir. Bus@mada bankanin karari olumlu ise artik, sgmke

oncesi bilgi formu verilecek ve ondan sonra daepzé imzalanacaktir.

Isleyis semasindan anjdacagl (izere, kredilendirmeye karar veriitide artik
konut finansmani kurukw kredi sozlgmesi yapmak istemektedir. Bu niyetin
sOzlamenin kagl tarafi olacak tuketiciye uigl ilk an st6zlgme 6ncesi bilgi
formunun verildgi andir. Ayrica sdzkgme oncesi bilgi formu, séamenin objektif
esasl butiin noktalarini kapsamaktatpotekli konut edinme kredi sézl@esi icin,
objektif esasli noktalar olan, verilecek kredi maikt geri 6deme plani, soziae
kapsaminda alinacak teminatlar, sézle dncesi bilgi formunda yer almasi gereken
zorunlu hususlardir. Zaten sogiee oncesi bilgi formunda yer almasi gereken
zorunlu unsurlar ile ipotekli konut edinme kredzE§mesinde yer almasi gereken

zorunlu unsurlar hemen hemen ayrnithr

¥ ALPTURK , 5.194-197.

1% spzleme dncesi bilgi formu ile, séalmenin ash arasindaki goze carpan tek fark, stmedncesi
bilgi formunda, her ii¢ faiz tiriine gore ayri ayilgiteri icermesidir. ipotekli konut edinme
s6zleamesinde, tiketici bunlardan kendine uygun olanenns oldugundan, sadece segnoldugu
faiz tirunu ilgilendiren bilgiler yer almaktadir shnda burada, konut finansmani kuguluher (¢ faiz
tirtine gobre, sOzjeneyi yapmaya hazir olgnu gostermektedir. Ancak bu farklihktan dolayi,
s6zleame oncesi bilgi formu yerine, s6zieenin aslinin verilmesi durumunda, sg§mie Oncesi
yukamliluk yerine getirilmi sayilmayacaktir. Cuinkl asil sogieede, sadece karagtailmis olan faiz
turd yer alacaktir.
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Icap, kural olarak icapta bulunanighayac&indan, sozlgme oéncesi bilgi
formunun verilmesi ile birlikte, konut finansmanurklusu icabi ile bglanmsg
olacaktir (BK m.3). Bu durumda, sogiee oOncesi bilgi formunda beyan edilen
bilgiler ile konut finansmani kurugu baglidir. Bu durumda, konut finansmani
kurulusu, bilgi formunda yer alan faiz oranlarinda, maligederlerinde, geri 6deme
tutarlarinda vs. dgsiklik yapamayacaktir zaten, soghee oncesi bilgi formunun
dizenlenmesindeki ama¢ da, imzalanacak si@demetninde yer alacak hukimler
hakkinda, tuketicinin 6nceden bilgi sahibi olmasidverilen bilgi formu ile,
imzalanacak esas sogheenin farkli olmasi durumunda, bilgi formu ile gueti
amag yerine getirlmemblacaktir.

Ayrica tuketici, sozlgme oncesi bilgi formu ile sunulan teklifi kabul pdi
etmemekte serbesttir (TKHK m.10/B, son c.). BoWelj icapdan sonra, gelegaana
olan kabul de, TKHK’da dizenlenstir. Bu da, kanun koyucunun, stabee 6ncesi

bilgi formunu bir icap olarak derlendirdginin gostergelerinden biridir.

Sozleme oncesi bilgi formunu icap olarak nitelendirmedaz dolayi, konut
finansmani kurulgu icabi ile ne kadar 3& kalac&ini belirleyebilir. Ancak bu sure,
sOzlame Oncesi bilgi formunun tiketicide kalmasi gerek®n is gununden az
olamayacaktir. Cunki, s6zhae oncesi bilgi formunun tiketiciye verilmesini i@k
eden bir § glini gegcmeden imzalanan s@mie mutlak butlanla gecersizdir. Ornekle
aciklamak gerekirse; s0zhlae oncesi bilgi formu, tiketiciye Sali ginu vergnise,
konut finansmani kurukw icabi ile Perembe gunid mesai bitimine kadargba

kalacaktir.

Taraflarin kagilikli  hazir olmalari durumunda, yapilan icap, miapa
tarafindan derhal kabul edilmedikce, icapta bulumaoabiyla bglili g sona erer.
Kural bu olmakla beraber, konut finansmani sgmleeri icin bu kural uygulanamaz.
Aslinda kanun koyucu acik olarak belirtmese de daursiireli icabi dizenlegtir.
Cunku, sozlgme o6ncesi bilgi formunu alir almaz, ttketicinin B3meyi imzalamasi,

sozlameyi gecersiz kilacaktir. Bilgi formunu aldiktannsaki takip eden birsi
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ginunin gecmesinden sonra, s§imeyi imzalamasi durumunda, sGziee gecerli
olacaktir.

lll. KONUT F INANSMANI KURULU SUNUN GENEL BiLGi VERME
VE SOZLESME ONCESI BILGI FORMU SUNMA
YUKUMLULU GUNE AYKIRI DAVRANMASININ HUKUM VE
SONUCLARI

A.CULPA IN CONTRAHENDO

Konut finansmani kurukwnun, sozlgme oncesinde vermekle yUukimla
oldugu, genel bilgilerin ve stzjene Oncesi bilgi formunun temelinde, tuketiciyi
aydinlatma yukamlulgl yatmaktadir. Aydinlatma yukumli@u her iki taraf icin de
gecerlidir. Sozlgme kurulmadan once, tiketici ile konut finansmamrukusu
arasinda, bir sire¢c gecmektedir. Bu sirecte, tarabzlgemenin icergi, sartlari,
taraflarin hak ve yuakumltlukler Uzerinde birbirlde gorsmeler yaparlar. Bu
gorismeler sirasinda da bir hukuki ski kurulmaktadir. Bu ikki siresince de
taraflar, durustlik kuralina uygun hareket etmekindadir (TMK m.2/1).

Ipotekli konut edinme kredi sozl@esinde soOzkenenin icergine ve
sonuglarina daha c¢ok hakim olan konut finansmanmuligudur. Bundan dolayi
kanun koyucu tuketiciyi aydinlatma yukumlglini daha kapsamli ve acik olarak
dizenlemgtir (genel bilgi verme ve sdzalme oncesi bilgi formu verme
yukumlalggt). Bu kapsamda sozlmenin 6nemli hususlarinin tiketiciye @a
sekilde aktarilmamasindan, tiketici bir zaraggausa ve bunda konut finansmani
kurulusunun bir kusuru varsa, ortaya cikacak zararlardarpa in contrahendo

geresi sorumlu olur

Konut finansmani kurukunun sozlgme oOncesi yukumlugl sadece
sOzlame oncesinde genel bilgileri ve sdgtee dncesi bilgi formu’nu vermesinden
ibaret dgildir. S6zlesme o©ncesi bilgi formunu tlketiciye vergitlketici bir &
gunlik slUre boyunca sozteeyi incelemg olsa bile, s6zlgmeye dair unsurlar
hakkinda (sO0zkemenin masraflarinin kime ait olaga sabit faiz ve désken faiz

arasindaki farklar, borcun muaccel olmasi halindestici aleyhine izlenecek sirec¢
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vs.) tuketicinin hatali bir kaniya uyfagini anlayan ya da farkeden konut finansmani
kurulusu, tuketiciyi uyarmakla yukamludur. gér tuketici, uyariimadi icin bir
zarara @grarsa, henliz konut finansmani s@aiesi kurulmany olsa bile, culpa in
contrahendo sorumlugw gergince rams oldugu zarar konut finansmani

kurulusunca kagilanmalidif®?,

B.SOZLESMENIN GECERSIZL iGi

Konut finansmani kurukunun, ttketiciye teklif ettikleri kredi s6zlmesinin
kosullarini iceren sdzkgme 6ncesi bilgi formunu vermemesinin ya da usuliygun

vermemesinin sozyenenin gecerligine etkisi ne olacaktir?

Sozlgme oncesi bilgi formunun tiketiciye verilmesini ifaleden bir ¢ guni
gecmeden imzalanan sogieelerin gecersiz olagaduzenlenmitir (TKHK m.10/B,
f.2 ; Sozlame Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.5). @man, sozkgne
oncesi bilgi formunun hi¢ verilmemesi durumunda,pije@n s6zlgmenin de
evleviyetle gecersiz olagasonucuna ukalmaktadir. Sézlgme Oncesi Bilgi Formu
Hakkinda Yonetmelik m. 6’da s6zlme oncesi bilgi formunda zorunlu olarak yer
alacak bilgiler dizenlenrtir. Bu zorunlu bilgilerin yer almagdi bir s6zleme oncesi

bilgi formunun verilmesinden sonra yapilacak s¢rle de gecerli olmamalidir.
C.IDARI YAPTIRIM

Konut finansmani kurulunun sozlgme odncesinde kredglemleri ile ilgili
genel bilgileri vermemesi veya tiketiciye teklifikleri kredi s6zlgmesinin
kosullarini iceren sdzkgne 6ncesi bilgi formunu vermemesi durumunda idarap

cezasi ile kaunlasacaktir.

91 EREN, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 9. Basi, 8¥ayinevi istanbul 2006, s.1083 vd.
: OGUZMAN, M.KemaVOZ, M.Turgut: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Vedat Yiagvi, 6. Basl,
istanbul 2009, s.34 vd. TEKINAY, Sulhi SelahattiihKMAN, SermetBURCUOGLU,
HalukALTOP, Atilla: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 6. Basi, iEilYayinevi, istanbul 1988,
s.1305 vd. YAVUZ, Cevdet: Saticinin Satilanin (Malin) AyiplarindarBnlulugu, Betg Yayinevi,
Istanbul 1989 (Kis. Satici), s.209/{LDIRIM, F. Mustafa: Borglar Hukukuna Goére Séghenin
Kurulusunda Hile, Nobel Yayinevi, Ankara 2002, s.27ZEVKL ILER/ACABEY/GOKYAYLA ,
s.160.
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Duzenlemeye gore, TKHK m.10/B’de yer alan yukumkigiiden her birine
aykiri hareket edenlere ikiylz Turk Lirasi paraaszerilecektir (TKHK m.25/2).
Buna gore, konut finansmani kurglus6zlgme 6ncesi kredslemleri ile ilgili genel
bilgileri vermemesi durumunda, soghee dncesi bilgi formunu tiketiciye vermemesi
durumunda ya da sozlae 6ncesi bilgi formunun tiketicide bgrgiini kalmasinin

beklenmemesi durumunda, her biri igin ayri ikiylizK Lirasi para cezasi verilir.

84. SOZLESMENIN KURULU SU VE DEGISTIRILMES1

|.SOZLE SMENIN KURULU SU

A.SOZLESMENIN TARAFLARI

1.Konut Finansman Kurulusu

Konut finansmani s6zdenelerinin, tiketicinin kansinda yer alan kurugy
konut finansman kurukwdur. Konut finansmani kuru, TKHK’da tam olarak
tanimlanmamtir. TKHK.’nin 3. maddesinin r) bendine: Kbnut finansmani
kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A ewdoh ikinci
fikrasinda belirtilen kurulglar” ifade ettigi belirtiimekle yetinilmitir. Esasinda
burada bir tanim yoktur, SPK’'nin ilgili maddesine d&tif vardir. SPK m.38/A, f.2'ye
gore :*Konut finansmani kurullari konut finansmani amaciyla giaudan tiketiciye
kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan kalar ile Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmanliyieignde bulunmasi uygun

gorulen finansal kiralamairketleri ve finansmaagirketleridir.” demektedir.

Ilgili hiktimlerden anlglacas Gizere konut finansmani kurglari, bankalar
ile BDDK tarafindan konut finansman faaliyetinddunmasi uygun gérilen finansal

kiralama sirketleri ve finansmarsirketleridir® Ancak, inceleme konumuz olan,

1925582 sayill kanunun 20. maddesi ile 2499 sayruka eklenen gecici 12. maddeye gére; finansal
kiralamasirketleri ve finansmarirketleri, 5582 sayili kanunla SPK’na eklenen A®&haddesinin
yurlrlige girdigi tarihten itibaren alti ay icerisinde konut finamsni faaliyetinde bulunamaz. Bu
dizenleme ile finansmagirketlerinin ana faaliyet konularina tuketicilereriut kiralama slemlerini

de dahil etmeleri icin sire veriljmblmaktadir. Cinkid 10 ekim 2006 tarihli ve 2631y1kaResmi
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ipotekli konut edinme kredi s6zimesi bakimindan, finansal kiralamiketlerinin
sozlgmenin tarafi olmasi mumkun gilgdir. Cunkd, hukuki nitelik itibari ile bir
finansal kirlama s6z konusu glklir. Bu bakimdan, ipotekli konut edinme kredi
sOzleamelerinde, tiketicinin kar tarafini, bankalar ile BDDK tarafindan konut
finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun gorulenarisman sirketleridir. Biz
calismamizda konut finansmani kurglinu, ipotekli konut edinme kredi sogiheesi

yapabilecek bankalar ve finansmgrketleri yerine kullandik.
a. Bankalar

5411 sayih Bankacilik Kanununun 3. maddesinee giranka; mevduat
bankalarini, katilim bankalarini ve kalkinma varyat bankalarini ifade etmektedir.

Mevduat bankasi, Bankacilik Kanununa gére kendi marnesabina mevduat
kabul etmek ve kredi kullandirmak esas olmak Ufaatiyet gosteren kuruflar ile
yurt dsinda kurulu bu nitelikteki kurullarin  Tarkiye'deki subelerini ifade
etmektedir (BanK m.3). Katilim bankasi da, Banklkddanununa gore 6zel cari ve
katilma hesaplari yoluyla fon toplamak ve kredil&atiirmak esas olmak Uzere
faaliyet gosteren kuruflar ile yurt dsinda kurulu bu nitelikteki kurukliarin
Turkiye'deki subelerini ifade eder (BanK m.3). Kalkinma ve yatirbankasi ise,
Bankacilik Kanununa gére mevduat veya katihm fdabul etme dinda; kredi
kullandirmak esas olmak Uzere faaliyet gosteremeyay 6zel kanunlarla kendilerine
verilen gorevleri yerine getiren kurglar ile yurt dsinda kurulu bu nitelikteki

kuruluslarin Turkiye'dekisubelerini ifade etmektedir (BanK m.3).

Ilgili duzenlemlerden, mevduat bankalarinin, katilibankalarinin ve
kalkinma ve yatirnm bankalarinin kredi kullanditab&i sonucuna variimaktadir.
Mevduat bankalarinin, ipotekli konut edinme kredrlssmesine taraf olabilege
sUphesizdir. Katilim ve kalkinma ve yatirim bankatzakimindan ise, ipotekli konut
edinme kredi soOzimelerine taraf olmasi bakimindan engelleyici birkima

bulunmamaktadir. Ancak bu bankalarinin kugsuaimaclari, ipotekli konut edinme

Gazete'de yayimlanan “Finansal Kiralama, Faktormegrinansmagirketlerinin Kurulus ve Faaliyet
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in 22. maddesinin ahdine goére, finansal kiralamgrketleri ana
faaliyet konulari dinda faaliyette bulunamazlar.
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kredi sozlemesine taraf olmakla Bdasmamaktadit®® Turkiye'deki katilim
bankalarini inceledimizde, konut kredisi adi altinda yaptiklari s@edede, katilim
bankasi tiketicinin satin almak istgidtasinmazi satin alip, istenilen vadeye goére
tizerine kar payi ilave edilerek, tiketiciye satradkt®. Katilim bankasinin yapmi
oldugu kredi kleminde faiz s6z konusu gidir. Ipotekli konut edinme kredi
sOzlamesinde ise, sabit, ggken veya her iki faiz tirtnun biri secilmek surnégi

yapilmaktadir.

Katilim bankalari veya yatirrm ve kalkinma bankal&onut finansmani
sozlamelerinden biri olan konutlarin finansal kiralamaoluyla tuketicilere
kiralanmasi sozlenesine taraf olabilirléf>. Ancak ipotekli konut edinme kredi

sOzlemesine taraf olamayacaklari kanaatindeyiz.

b.Finansman Ortakliklari

90 sayili Odiung Para Vermdsleri Hakkinda Kanun Hukmiinde
Kararname’nin 3. maddesinin (b) bendine goére finzassirketleri; “devamli ve
mutad jtigal konusu olarak her turli mal ve hizmet alimknedilendirmek Gzere
ddung para veren tuketici kredirketlerini” ifade etmektedir. BDDK tarafindan

uygun gorulen finansmagirketlerine, mevduat toplamaksizin elde gttionlarn

103 4389 sayili kanuna gore 6zel finans kurumu olamaKkan, 5411 sayili BanK’dan sonra katiim
bankasini ismini alan, katilim bankalarinin en dhézelligi faiz disi bankacilik olarak anilmalaridir
(bkz. REISOGLU, Banka, s.98 BATTAL, Ahmet: Bankalarla Karlastirmali Olarak Hukuki
Yonden Ozel Finansman Kurglari, Ankara 1999, s.9 vd.BATTAL, Ahmet: Bankacilik Kanunu
Serhi, Seckin Yayinevi, Ankara 2006 (KiSerh), s.60-62 TEKINALP, Unal: Unal Tekinalp’in
Banka Hukukunun Esaslari, 2. Basstanbul 2009 (Kis. Banka Hukuku), s.21TURANBOY,
Asuman: Katiim Bankalari, Prof. Dr. Fikret Eren&rmagan, Ankara 2006, s.885). Yatirim
bankalari, sermaye piyasasinin geis oldugu Ulkelerde atil fonlara sahip kurumsal yatirimala
fonlarini menkul dger alim satimi ile dgerlendirmelerinde aracilik ve damanlik yapan,
isletmelerin orta ve uzun vadeli fon gereksinimlerkarilayan finansal kurullardir. Kalkinma
bankalari ise, gaelimekte olan Ulkelerde sermaye yetergizitindeki firmalara veya bliyuk endustriyel
firmalarin yapacg yeni yatirimlara kaynak ve teknik yardimgkeyarak endustriyel firmalarin
yapacgl yeni yatirimlara kaynak ve teknik yardimgksyarak endustriyel gelineyi hizlandirmak
amacini giiden finansal kurglardir (okz. TEKINALP, Banka Hukuku, s.22, 121).

194 hitp://www.turkiyefinans.com.tr (e.t.  10.11.2009) ; http://www.albarakaturk.com.tr
(e.t.10.11.2009) ; http://www.bankasya.com.tr(e.t.10.11.2009) ; http://www.bankasya.com.tr
(e.t.10.11.2009).

' REISOGLU, Banka, s.606.
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konut finansmani sozjmesi cergevesinde tiketiciye kredi olarak kullamair
106

imkani verilmitir—.

Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansntarketlerinin Kurulus ve Faaliyet
Esaslari Hakkinda Yonetmgin 20. maddesine gore; finansmagrketleri,
kredilendirecekleri mal ve hizmetleri temin edentig&rla 6ncedengenel bir
sOzlame vyaparlar. Finansmagirketlerince acilan krediler, genel sGateedeki
esaslara gore tuketicinin nam ve hesabina mal Wgmaetin teslim ve temini ile
birlikte, dasrudan saticiya 6denir. Ancak kredi geri 6demeksina kredi acilanlar
tarafindan finansmagirketlerine yapilr

2. Tuketici

Tlketici, mal ve hizmeti ticari ve mesleki olmaydnir amacgla edinen,
kullananan veya yararlanarskiir. TUketici gercek ya da tuzelgiolabilir (TKHK
m.3/e).

a. Tuketicinin Gercek ya da Tuzel Kii Olabilmesi

Tuketici gercek kii veya tuzel kgi olabilir. Bu agidan TKHK, Avrupa Biri
Hukukunun tuketiciye dair dizenlemesinden ayrilradkt Avrupa Konseyince
kabul edilen Tiketici Soz§enelerindeki HaksizSartlar Hakkinda 5 Nisan 1993
tarihli Konsey Direktifi'nin'®’ 2. maddesinin ikinci bendinde ve 23 Nisan 200Bliar
Tiketici Kredi Anlgmalarina iliskin Olan ve Konseyin 87/102/ECC Sayili
Direktifini [lga Eden 2008/48/ECC Sayili Konsey Direktifi'ii3. maddesinin (a)

196 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanuna gore menkuhek ihraci ile uluslararasi piyasalardan
o6ding para alinmasiginda mevduat veya her ne ad altinda olursa olsuivét kagilhiginda para
toplayamazlar (Finansal Kiralama, Faktoring ve RsraanSirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari
Hakkinda Y&netmelik m.22/c).

197 Council Directive 93/13/EEC of April 1993 on unfaerms in consumer contracts. Tiirkce metin
icin bkz. ZEVKL ILER, Aydi/AYDOGDU, Murat: Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, Aciklamali
Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 3. Basli, $edkayinevi, Ankara 2004, s.815.

1% Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC. Avrupa Kewisiin 2008/48/EEC sayili Tiketici Kredi
Anlasmalarinailiskin Direktifi ile, Konseyin 87/102/EEC sayili Uyeebletlerin Tiketici Kredisi
Uzerine Hukuki ve Idari Kurallarini Ayni Seviyeye Getirmeleri Hakkindileclis Direktifi
yarurlikten kalkmgtir. Avrupa Konseyinin yurilikten kalkan 87/102/EE@yih direktifine ilgkin
bilgiler icin bkz. OZSUNAY, Ergun: “Avrupa Birlginde ve Tiirkiye'de Tiiketici Kredileri”, Giincel
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bendinde, “tiiketiciden, gercekskerin anlgilacas” diizenlenmitir. Uye ilkelerin
ic hukuklarinda genelde bu durum gozetiftint°.

TKHK’nun dizenleme amaci mal ve hizmet arz edemnekiik ve bilgi
bakimindan gugclu taraf kasinda, daha zayif konumdaki tuketiciyi korumakBu
kapsamda ideal amaclarla kurulgndernekler ve vakiflar da, bunu meslek edinen
satici-sglayici kagisinda korumaya ger bulunmaldir. Tuzel kilerin de tuketici
olabilecggine dair hukukumuzdaki dizenleme, 6zellikle ticlregrasmayan, ticari
isletme gletmeyen yardim ve destek gibi ideal amaclari @amek ve vakiflarin,
tilketici sifatini haiz olmasini gayacaktit*°.

Ipotekli konut edinme kredi soOzmesinin tarafi olarak“konut yapi
kooperatiflerinin gercek ki ortaklar” da tiketici kabul edilecektir (TKHK t0/B,
f. son). Bu dizenleme ile hentiz ferdi mulkiyetergegen kooperatif Gyesi sifatina
sahip gercek kiler de tiketici sayilarak, sézlemenin tarafi olabt’. Bu durumda,
konut kredisi alan kooperatif Uyesi de kooperatifaklik hakkini ipotek altina

aldirabilecektit*?

Hukuk Ayhk Hukuk Dergisi, S.4, Nisan 2006, s.11,18urulikten kalkan 87/102/EEC sayili
direktifin Turkge metin igin bkzZEVKL ILER/AYDO GDU, s.808.

109 «Uye iilkelerin i¢c hukuklarinda yapilan diizenleevele de bu husus genelde gozettmi
Ornesin, Alman Medeni Kanunundaki diizenlemeyle (§13B@E! Kiiler, tiiketici kavrami dinda
tutulmuwstur. Boylece tiketici kredisi alabilecek sker sadece gercek diderdir.” (bkz.
Zevkliler/Aydogdu, s.80. ; Alman Medeni Kanunun 13. maddesindetiti taniminda, ingilizce
metninde “natural person”, almanca metninde “natiiel person” ifadeleri kullanilgtir. ingilizce
ve Almanca metni igin bkz. www.gesetze-im-interdet.(e.t.12.01.2009).

10 vargitay da tiizel kilerin tiiketici sifatina dgnerek caitli kararlar vermitir. Yargitay 11. Hukuk
Dairesinin 29.12.1997 tarih, B997/8979, K. 1997/9841 numarali kararinda: “maddede bir mal
veya hizmeti 6zel amaglarla satin alarak nihaialakullanan veya tiketen gercek ve tizelldd
tuketici olarak tanimlanngtir. Maddede gercek didler yaninda tizel kilerden s6zedilmesi bazi
duraksamalara neden olabilirse de, tacir olmayaal isiler yoninden, s6z gelimi dernek, vakif ve
kooperatiflerin de, tiketici tanimi icinde kabuliergkir."demektedir (11.HD 29.12.1997, E.
1997/8979, K. 1997/9841, www.hukukturk.com, e.t.0122009). Cetiner'e gére, bu karara katiimak
mimkian dgildir. TKHK’'nin esas aldil ayrim mal ve hizmeti edinme amacidir. Ticari vestaki
amagcla ediniimense, TKHK kapsaminda olmalidir. Bu bakimdan tiizglnka ikametgah adresi
olmak zorunda oldgundan, bunun igin tlzel ¢ihin tasinmaz mal edinmesi tek faa ticari ve
mesleki faaliyet kapsamina girmeyecektir (bkLETINER, Bilgehan: “Konut Kredisi
Sozlgmelerinin Kurulgu ve Kaullar”, Legal Hukuk Dergisi, Yil.5, S.55, Temmuz0@/
(Kis.Kurulus), s.2158).

" REISOGLU, Konut, $.79.

12 AYDO GDU, Konut Finansmanli, s.27.
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b. Tuketici Ticari ve Mesleki Olmayan bir Amagla Hareket Etmis
Olmahdir

TKHK m.3/e’de, tuketicinin mal ve hizmeti ticari vamesleki olmayan bir

amagcla edinmesi, kullanmasi veya yararlanmasi gégréelirtiimektedir.

Bu durumda tizel ki olan tacirleri, tiketici sifatt bakimindan
degerlendirelim. Ticaresirketleriyle, amacina ufmak icin ticari bir gletme gleten

dernekler ve vakiflar tacir sayilirlar (TTK m.18).

Ticaretsirketleri her hangi bir ayrima tabi tutulmadan tamarak sayilmtir.
Derneklerin tacir sayilabilmesi icin, gayesine vakmgcin ticari gletme gletmesi
aranirken, ticaregirketlerinin kendi kurulg kosullari icinde ticari letme yer aldil

icin, ticaretsirketlerinde buart aranmangtir.

Gergek kgi tacirlerin ve tuzel ki tacir olan ticaretsirketlerinin, gayesine
ulasmak icin ticari gletme gleten derneklerin, vakiflarin, borglar ticaridif K m
21/1). TKHK’ye gore tiketiciden bahsedebilmek igmal ya da hizmetin, ticari veya
mesleki olmayan amaclarla edinilmesi gerekir (TKIHK3/e). Mal ve hizmetlerin,
ticari veya mesleki olmayan amacla edinilmesi arandin, bu durumda gercekski
tacirlerin, ticaresirketlerinin ya da ticari birsietme gleten derneklerin ve vakiflarin
tuketici sifatindan bahsedemeyiz. Cunkd, TTK.m.24/ilk cumlesi tacirlerin
yapmsg oldugu islemleri ticari olarak nitelengtir. Tlketiciler ise ticari veya mesleki

amaclarla mal ve hizmet edinemez.

TTK m.21/1%in ikinci cumlesinde yer alan hikme gdse, gercek ki tacir
islemin yapildgl anda bunun ticarsletilmesi ile ilgili olmadgl kari tarafa acikca
bildirirse veya muamele, fiil veyain ticari sayllmayaga anlailiyorsa, bu durumda
yapilan glemin ticariliginden bahsedemeyiz. Bu durumdaki gercei tacirlerin,
yapms oldugu islem bakimindan tiketici sifatini stanalari mumkindur. ilgili
hikim sadece gercekskitacirleri kapsadiindan, tuzel ki tacirler bu hikimden
faydalanmayacaktir. Bka bir deysle ticarisirketlerin, gayesine utmak icin ticari

isletme gleten dernek ve vakiflarin yaptiislemler bakimindan adi sahasi yoktur.
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TTK m.21/27’in ilk cumlesi kapsaminda tlizelskitacirlerin yaptgl isler ticaridir.

Gercek kii tacirlerde oldgu gibi bunun bir istisnasi mevcutgielir

Tlzel Kiilerin tiketici olabilecgini, TKHK tarafindan dizenlengini
belirtmistik. Ancak, ttketici olmak icin gereken, ticari weesleki bir amacla hareket
etmeme keulu Uzerinde de durduk. Bu durumda ticageketleri adina yapilan
islerin 6zel amacla yapilmisayilmasi mimkun g@éddir. Dolayisiyla tiketici sifatini
haiz olamayacak ticagirketlerin, yapmg oldugu mal ve hizmet ajverisine iliskin

hukuki uysmazliklara TKHK’nin uygulanmasi mimkiin olntaz

Yargitay Hukuk Genel Kurulu,11.10.2000 tarihli, E. 2000/19-1255, K.
2000/1249 numaral kararinda TK m.18/1 maddesine gore tum ticajieketlerinin
tacir sifatina sahip olduklarindan kku duymamak gerekir. Bir tacirin borc¢larinin
ticari olmasi asildir. Ancak gercek skiolan bir tacir, yaptgl is ve slemin veya
aldigi hizmetin ticari §letmesiyle ilgili olmadgini diger tarafa acikca bildirdsi veya
muamele fiil veyagsieminin ticari sayllmasina halin icabi, misait boiadgi
takdirde, bu glemlerden dgan bor¢ adi, yani 6zel sayilacaktir (TTK m.21). dluz
Kisinin barinma, gida, giyinme ve aile gibi 6zel insdmiyaclari olmadgi icin
bunlarin hakikisahislar gibi adi borg¢ ilgkileri alani olmadg kabul edilir. Hele
somut olayda oldgu gibi ticaretsirketleri bir ticari isletme jletmiyor olsalar dahi
TTK 18/1 madde gegance kanunen tacirdirler. Dgrudan ticari amacla ya da
Isletmenin i¢ ihtiyaclarini kgnlamak amaciyla olup olmagina bakilmaksizin buttn
hukuki iligkileri ticari faaliyet kapsaminda olup 6zel hayatla iliskin bir islem s6z
konusu olamayacaktir. Tacir olmanin nimetine gorélféti de mevcuttut
demitir**®. Yargitay'in ayni dprultuda bir cok karari bulunmaktatf? Yargitayin
tiizel kisi tacirin tiiketici olabilecgine dair karari da bulunmaktatht.

13 N. YAVUZ, s.33. Dernek ve vakiflarin ticarlétmelerinin faaliyet alani ginda yaptiklari
islemler bakimindan tiiketici sayilabilecekleri yonékid goris igin bkz. OZANOGLU, Hasan,
“Tuketici Sozlgmeleri Kavrami, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kafmun Maddi Anlamda
Uygulama Alani, AUHFD., C.50, S.1, Ankara 2001 (Kiigiketici), s.72, dn.59.

114 ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.81. Bu konuda Yavuz: “ Tacirin ticaglétmesi ve busletmenin
faaliyeti ile ilgili olarak taraf oldgu so6zlgmelerde, tlketicinin korunmasi mevzuatindan
yararlanamaz.” demektedir. (bkd. YAVUZ, s.33).

15HGK 11.10.2000, E. 2000/19-1255, K. 2000/1249, whwkukturk.com (e.t. 12.01.2009).

1613 HD 13.03.2006, E. 2005/17480, K. 2006/3455: “S8pmlay dgerlendirildiginde, davacinin
abonesi olan kooperatif yasadaki tuketici taninginmemektedir. Bu durumda davaya bakmaya genel
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Tuketicinin tizel k§i olmasi, mal ve hizmetleri ticari ve mesleki ansacl

edinememesi Turk Hukuk doktrinin tarafindan daigdmistir.

Arkan, TTK m.21/1’e go6re tacir nitelindeki tizel ksgilerin btin
faaliyetlerinin ticari § sayllmasi kausinda, bunlarin mal ve hizmetleri ticari ve

mesleki amagc ginda elde etmelerinin miimkiin olmayama belirtmistir*2,

Zevkliler/Aydogdu, tuzel kgilerin  sorumlulgu malvarlgl ile sinirh
olmasindan dolayi, algh krediyi 6deyememesi durumunda Uyelerinin ya da
ortaklarinin sorumlulgu yoluna gidilemeyeggni belirtmistir. Bu yuzden tuketici
kredileri yonunden tuzel &ierin tlketici olmamasinin dopu olabilecgini
belirtmistir. Fakat bunu tuketici kredileri ile sinirh tuak gerekigini, diger mal ve
hizmet satlarinda da gecerli olacak bicimde tlzedileri koruma kapsami ginda

tutmanin dgru olmayacgini eklemitir'*®,

mahkemeler gorevlidir."dertir. Bkz. www.hukukturk.com (e.t.12.01.2009) ; 1DH9.12.1997, E.
1997/8979, K. 1997/9841: “Davaci limited ortakltkizel kkilik adina bir cam kapi satin alingtr.
Kapinin sahibinin ticari ortaklik olmasina ve fatlarinda bu ticari ortaklik adina dizenlenmesi
nedeniyle, satin almanin 6zel amach @dwsoylenemez. Bu itibarla; uymazligin ¢é6zimiinde 4077
saylll Yasanin uygulanmasi s6z konuswildeé. O halde; mahkemece, ticari nitelik stgan
uyusmazlgin tiketici mahkemesi sifatiyla incelenmesi ve katzlanmasi yasaya aykiridir. Ayrica,
yukarida dginildigi gibi, davacinin tiizel ki tacir bulunmasi nedeniyle bu davanin genel hilkienl
gore acilmg bir dava olarak kabull ile gereklidir'degtir. Bkz. www.hukukturk.com (e.t.
12.01.2009). 20. HD 17.07.2006, E. 2006/7421, K0G2D0706: “Tiketici sayilabilecek ginin mal
ya da hizmeti ticari faaliyeti ginda 6zel kullanim ya da tiketimi icin talep etmgsiekir. Ozel
amactan kastedilenin ginin ticaret veya mesg ile ilgili olmayan amac¢ olarak kabul edilmelidir.
Ticari sirketler TTK 18/1. maddesi uyarinca yasa @eracirdirler. Tacirin ticari gletmeyle ilgili
sozlgmelerinde tiiketiciler icin diizenlenen yasa hukiimleygulanmaz.” lgili karar igin bkz.
www.hukukturk.com (e.t.12.01.2009) ; 13. HD 03.@®32, E. 2004 / 14634 K. 2005 / 3211: “4077
sayili kanunun 3. maddesinin e) bendine goére idikbtr mal veya hizmeti ticari veya mesleki
olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlajeagek ya da tuzel ¢idir. Davali limitedsirket
tuzel Kiili ge haiz, tacir olup, 4077 sayili kanunun kapsamtii#latici de dgildir. TTK 21. maddesi
uyarinca tacirin borclarinin ticari olmasi asildiullanilan kredi ticari kredi olup, 4077 sayili
kanunun kapsaminda olmgthdan davaya bakmaya Tuketici Mahkemesi goéreviildeyenel
mahkeme gorevlidir.”"demektediigili karar icin bkz. www.hukukturk.com (e.t.12.@D09).

11719, HD 6.7.1999, E. 1999/3932, K. 1999/4621: “Bicirin borclarinin nitefiini diizenleyen
TTK’nun 21 maddesi, tuzel i tacirlerin 6zel amaclarla nihai tiketici olmalariengelleyen bir
anlam taimamaktadir. Tamamen kendisine 6zgu etkin, kisaekenomik bir prosedur iginde
tuketicinin hakkina kisa yoldan kayrmasini amaclayan kanunusgleimesinin tiiketim ihtiyaci kadar
(lastik, temizlik eldiveni, temizlik malzemesi, Kan kapi kilidinin yenisi, sgutma cihazi vs. gibi)
mali almak suretiyle nihai tiketimde bulunan bizelikisi taciri, korumanin kapsamignda birakig
distinilemez. Kaldi ki hicbir ayrima tabi tutulmaksinihai tiketici olan gercek itacirler koruma
kapsaminda iken tlizel gkitacirlerin koruma kapsami gnda birakilmalari Anayasa ‘niriték
ilkesine de aykirilik tgkil edebilir.” Tlgili karar icin bkz. www.hukukturk.com (e.t.12.@D09).

118 SABIH, Arkan: “Tuketici Kredileri”, BATIDER, Y.1995, C.XVIIl, S.1-2, Haziran-Aralik 1995
(Kis. Kredi), s.36.

"9 ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.81.
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Aydogdu; guglendirme, tedaviggim, ekonomik destek gibi ideal amaglarla
hareket eden dernek, vakif vb. tlzaillkrin konumu ve parasal olanaklari yoninden
tuketici sifati ile korunmaya der olabilecginden bahsetmiir. Bu durumdaki ttizel
kisilerin TKHK kapsaminda tiketici sayllmasi gergkie deinmistir. Ticaret
sirketlerinin ise 6zel amaci olamay&uadan, yap@il tum klemleri ticaridir. Ticaret
sirketleri TKHK kapsami dinda kalacg gorisiindedit®.

Aslan, bir kiinin ticari isletmesini ilgilendiren bitiin hukukglemlerin ticari
veya mesleki amacli olageni belirtmg, ancak gercek kiler bakimindan bunun
istisnalarinin olabilegani (halin icabindan ang@ma veya ticari gletmesi ile ilgili
olmadgini belirtme) ifade etngtir. Tuzel Kkii tacirler acisindan boyle bir istisna
bulunmadgindan dolayr tiketici olarak kabul edilmemeleri adigine

deginmistir ",

Poroy, 4077 sayll TKHK'nun vydrirfie girmesinden o©nce yazdi
makalesinde, tuketicinin gercek skiolma zorunlulgu olmadgindan bahsetrgi
tuketici sifatiyla hareket eden bir tlzekikin, tuketiciyi koruyucu hukimlerden
yararlandiriimasi gegeni savunmuytur. Poroy, tacirin tizel ki olup olmamasina
gore bir ayrim yapmayip, tuketici sifati ile harelketemesini esas algtir. Verdigi
ornekte blro ihtiyaci icin kirtasiye satin alan arnek veya ticarefirketinin bu

kapsamda dgerlendiriimesi gerekgine dezinmistir'*2

Battal, tluzel Igi tacirlerin, adi bor¢ alani olmasa bile ticargletme
kapsaminda bir ihtiya¢ olarak gorilmekle berabeiraldan ticari gletmenin faaliyet
konusunu olgturmayan ve ayrica arizi nitelik sigan sler bakimindan tuketici

sayllmasi gerekgini belirtmistir'?*

120 AYDO GDU, Konut Finansmanl, s.26.

2L ASLAN, Yilmaz: En Son Dgisiklikler ve Yargitay Kararlari giginda Tiketici Hukuku, 2. Basi,
Ekin Kitapevi, Ankara 2004, s.2-8.

122 pOROY, Reha: “Tiketicinin KorunmasinBiskin Bazi Ozel Hukuk Sorunlari” Halil Aslanli’nin
Anisina Armgan,istanbul 1978, s.524,525.

123 BATTAL, Ahmet: “Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yoniénd Tacirlerin Tiketici
Sifati”, Prof. Dr. Ali Bozer'e Armgan, BATIDER, Ankara 1998 (Kis. Tiiketici), s.332.

59



Gungor, adi sahasi olmayan tuzekiktacirlerin giristikleri tim hukuki
islemlerin, bu ksilerin ticari faaliyetleri ile dgrudan ya da dolayl olarak ilgilisi
bulunac@ini belirtmitir. Yazara gore, onemli olan 6zel amacg icin kulan
kulanmadgidir. Bu ylzden, tlzel ki tacirin, bizzat letmesinde kullanmak icin ya
da satmamak Uzere bir takim mal ve malzeme satmasal halinde onun TKHK

anlaminda tiiketici sayllmasi geredti belirtmistir*%.

Inal, bir malin veya hizmetin, bir ticargitketi, dernek, vakif, kamu iktisadi
tesekkulleri, meslek odalar ve birlikleri gibi tizkisiler tarafindan da 6zel kullanim
amaciyla ve nihai kullanan gi sifatiyla kullaniimasi ve tuketilmesi mumkin
oldugundan, bu tizel kilerin de TKHK kapsaminda korunmasi gergkiti

belirtmistir*>.

Atasoy/Tgkin/Acar, dernek, vakif ya dgrketin, mal ya da hizmeti edinme
amaci tuketici sifatinin belirlenmesinde esas abfial. Mal veya hizmet, nihai
kullanim amaciyla edinilngse tiketici sifati kazanir. Ticari, mesleki amagign

edinilmisse tiiketici sifatini kazanamay#ea belirtmistir 2.

Akipek, tuketici kredileri agisindan, Avrupa Toplgu Direktifi'nde oldusu
gibi gercek kji olarak algilama glimindedir. Istisnai olarak tiizel kilerin mesleki
ve ticari amac¢ dinda tuketim amaci ile hareket etmeleri durumunidéetici

kredisinin tarafi olabileggni belirtmistir*’.

Deryal, bazi tuzel kilerin aynen gercek kiler gibi ticari olmayan alanda
nihai olarak kullanma ve tiketme amaciyla hukulemler yapabileceklerini
belirtmis; dernekler, vakiflar ve hatta kooperatifler ginntamen ticari olmayan ve
kar amaci gutmeyen tuzel skerin TKHK kapsaminda dgrlendiriimesi

gerekliliginden bahsetmgiir. Tacir tlzel kgiler acisindan ise, TTK m.21/1’e gore

»* GUNGOR, s5.30-31.

15 §NAL, Tamer: Aciklamali véctihatli, Tiiketici Kredileri ve Tilketici Kredisi Stesmeleri, isvicre
Hukuku-Fransiz Hukuku ve Avrupa BigliYonergeleri §iginda,istanbul 2002, s.40-43.

126 ATASOY, A. OmefTASKIN, MustafdACAR, Hakan: Tiketiciyi Koruma Hukukujlgili
Mevzuat ve Yargitay Kararlari, 2. Basi, Ankara 2088-9.

127 AK iIPEK, Sebnem: Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Acisindarkatici Kredisi, Ankara 1999,
s.159.
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yaptiklari glerin ticari sayllmasindan bir de tiketicinin zaye gli¢gstiz konumundan
dolay! korundguna deginerek, tacir tizel kilerin tiketici sayllmasinin TKHK 'nun

amac ve gerekgcesine aykiri olgma belirtmistir'?®

Yavuz, TKHK’da tiketicinin tlizel ki olabilmesini sadece ticari amag
gutmeyen tuzel kiler acisindan kabul etmek gergti belirtmistir. Ancak Ticaret
sirketleri agisindan , herhangi biglemin tiketici slemi olarak kabul edilmesinin
mimkin olmayagani cunku ticaretsirketlerinin her tarli gleminin ticari &

olacasini belirtmistir'?,

Ceylan, sirketlerin aldiklari krediden dolayi, tiketici o kabul
edilemeyecgini, cunki hukuki glem ehliyetlerinin kurulg amaclariyla sinirli

oldugu icin kredi slemlerinin mesleki ve ticari amagch olagar belirtmistir**°.

Cetiner, oturulan, iskan edilen yer olarak kullanilkonutu, bu amacla

kullanmak Uizere, bir tiizel giitacirin konut kredisi alabilegni belirtmistir*>.

Turkiye Bankalar Birlgi bu konuda daha kati bir tutum iginde olup tuzel
kisilerin tiketici kredisi kullanamayageni, sadece gergekskerin kullanabilecgini
kabul etmektedir?.

Daha 0Once bahsettmiz Gzere TKHK m.3'deki tiuketici taniminda,
tuketicinin ttzel ksi olmasi mumkundur. Ancak tuketicinin mal ve hizmétari ve
mesleki amacla edinmesi gerekmektedir. TTK m.21/4dee tacir tizel kilerin
yaptgl islemler ticaridir ve gercek ki tacirlerde oldgu gibi adi sahalari yoktur. Bu
durumda, tiketici olamayacaklardir. Her ne kadamol verdgi 6rneklerde, tacir
tuzel kiinin tiketime yonelik olarak algh biiro malzemeleri, buroyu boyatmasi gibi

128 DERYAL, Yahya: Tiiketici Hukuku, Ankara 2004 (Kis. Tiiketjc)44 ;DERYAL, Yahya: “4077

Sayill Kanuna Gore Tiketici Kredisi Soateeleri”, Prof. Dr. Erdgan Morglu'na 65. Yg Glni

Armagani,istanbul 2001 (Kis. Tiketici Kredisi), s.152.

2N, YAVUZ, s.52, 185.

130 CEYLAN, Ebru: “Tuketici Kredileri”, Tiketicinin Korunmasi Semineri, Tiirkiye Adalet
Akademisi Yayinlari, Ankara 2007, s.86.

131 CETINER, Kurulus, s.2158.

132 5ZTEK, Selguk: “Genel Olarak Tiiketici Kredileri ve Tiiketiredilerinde Kiisel Teminatlar”,

Bankacilar Dergisi, S.67, 2008, s.ZEYLAN , s.86.

61



islemleri ticari faaliyet olarak derlendirmese de, kanaatimizce bu alinan
malzemeler de dolayli olarak ticari faaliyetleskilidir. Cunkl buroya kirtasiye
malzemeleri alinmasi, buronun boyatilmasi ya datoim 1sitiimasi her biri ticari
faaliyetin verimliligini arttirnlmasina, mgierilere daha iyi bir sunum yapilmasina,
calisanlarinin verimlilginin artirilmasina yoneliktir. Bunlarin her bircari faaliyetin

icinde degerlendirilmelidir.

Bu durumda tacir tizel &inin, konut finansmani s6amesinin tarafi olarak
degerlendiriimesi mumkin dgdir. Tacir tuzel kginin, konutu ticari, mesleki
faaliyeti kapsaminda edinmeyecek didou iddia etmesi, TTK m.221'in ikinci
cumlesinde yer alan tacirin adi sahasi tluzslldd kapsamadyindan dayanaksiz
olacaktir. Ayrica yapilanslem dolayli da olsa ticari faaliyeti ile ilgili otaktir.
Ornek verecek olursak, tacir tiizekikyoneticilerinin ya da ¢ajanlarinin yagamasi
icin bir konut alsa, bu konut her ne kadar geldeeetmek icin alinmamiolsa da,
burda da bir ticari faaliyet s6z konusudur. Cinki &onusu konut c¢afanlarinin
verimliligini artirmak icin yapilmakta, bu da ticari faaliyeinde dolayl dahi olsa
yer almaktadir. Ayrica s6z konusu korgitketin aktifi icinde yer alagandan, ticari
hayatta (kredi almada teminat gosterebilir, guweniinin artmasi vs.) olumlu
etkisini gorecektir. TKHK’nin dizenlenme nedenlel@m biri olan, gli¢suz, bilgisiz

ve deneyimsiz olan tiketiciyi korumak amaci, tatansirketle értismemektedir.

Tacir olmayan tizel kiler agisindan boyle bir sorun yoktur. Bu kapsamda
ticari isletme gletmeyen bir dernek veya vakif tiketici sifatinazhalabilecei icin
konut finansman sozimesinin de tarafi olabilecektir. Ornek verecek sd; bir
dernek, yoneticilerinin kalmasi i¢in bir konut alkn@amaciyla, konut finasmani
sOzlemesinin yapmak isterse, burada ticari veya me$lglamac¢ bulunmagindan,
sozlemenin tarafi olabilecekfir>.

133 Reis@lu, bizim yaptgimiz gibi bir ayrim yapmadan, tiizel skerin hic birinin konut
edinemeyecgni belirtmistir. Bu ylizden konut finansmanina taraf olacak tigk@n gercek ki
olmasi gerekgini soylemitir. (bkz. REISOGLU, Konut, s.78 REISOGLU, Konut Kredisi, s.320.
Bizimde katildgimiz ayni d@rultuda gorg icin bkz. AYDO GDU, Konut Finansmani, s.26,27.
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B. SOZLESMENIN SEKL I

1.S6zlgmenin Sekli: Yazih Sekil

BK m.11/2'ye gore, soOzbmelerin kurulmasinda genel ilkegekil
serbestisidirSekil serbestisi, s6zyene 6zgurliglinin bir uzantisi olarak kamiza
cikmaktadit*® Kanunun agikca bigekli 6ngérmedii hallerde, taraflarin birbirine
uygun ve kanlikli iradelerini beyan etmesiyle sozhae kurulacakti®. Ancaksekil
serbestisi sinirsiz gedir. Sekil serbestisinin de sinirlari vardir. Bu sinirkageel ve
genel koruma amaci ile yapiimaktadir. Ozel korumaaiaclanan, kurulmak istenen
hukuki isleme taraf olanlarin korunmasidir. Genel korumadaag@anan, kamu
menfaati veya Uclincl gifierin menfatlerinin korunmasidi®. Bu bakimdan
tuketicinin korunmasi diiincesi de, bir 6zel koruma amaci olarak, konutrfsmaani
sOzlamelerinde sozlgne 0Ozgurlginin sinirlanmasina neden oktur. Cunku
sOzlemeyi olwturan irade beyanlarinin  bigekle tabi tutulmasi, sézlmenin
kapsamini daha kolay tayin edilmesinde, taraflddkatli davranmaya sevketmede,
taraflara giiven telkin edilmesinde ve nihayet ispénlerinden &nemlidif’.
TKHK'ye go0re konut finansmani sozlaelerinin, yazili sekilde yapilmasi
zorunludur (TKHK m.10/B, £.3Y2

23 Nisan 2008 tarihli Tuketici Kredi Angmalarinailiskin Olan Konsey
Direktifi'nin *** 10. maddesinin 1. bendinde, kredi séaielerinin yazil sekilde
yapilacg ve taraflara sOzimenin bir kopyasinin verilege belirtiimistir. Konut

134 AKIPEK, s.244 ;ALTAS, Huseyin: Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuclarinin Diizeltimesi,
Ankara 1998, s.47EREN, s.284 KILICO GLU, s.55 ;SA. REISOGLU, s.66.

%% AKIPEK, s.243 TEK INAY/AKMAN /BURCUO GLU/ALTOP , s.130.

6ALTA S, s.49.

137 AKIPEK, s.244 :ALTA S, 5.64-66 EREN, s.237-238 GEZDER, s.100 KILICO GLU, s.71-
72 ;SA. REISOGLU, s.65.

138 yazili s6zlgme yapma zorunlufiu, finansmarsirketleri icin yonetmelikde diizenlenstir. 10
ekim 2006 tarihli ve 26315 sayili Resmi Gazete'dgisnlanan “Finansal Kiralama, Faktoring ve
FinansmarSirketlerinin Kuruls ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yoénetmelik’in 19.ddesi “Yazili
sozlgme zorunlulgu” kenar baligini tasimaktadir.lgili yonetmelige gore, kendine faaliyet izni
verilensirketler (konut finansmani kurugu olabilmesi bakimdan finansmainketleri), misterileri ile
yapacaklariglemler icin yazili s6zlgne diizenlemek zorundadirlar.

139 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 a@medit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 10(1
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finansmani soOzkgnelerine dair sekil sarti, Avrupa Birlgi direktifi ile uyum
halindedir.

Konut finansmani sdézenesinin yazili olarak yapilmasi zorunlu ofduma
gore, sozlgmenin tuketici ve konut finansmani kurglu tarafindan imzalanmasi
gerekir (BK m.13/1). Bir bgka deysle kanunisekil sarti bulunan bir s6zienede,
yukimlililk altina giren taraflarin hepsinin imzatan bulunmasi gerekit’. Bu

bakimdan tiiketici tarafindan imzalanmayan simiegecerli sayllma2z*.

2.S6zlgmenin Sekline Uymamanin Yaptirimi

TKHK m.10/B’deki belirtilen yukamltliklerden her dme aykiri hareket
edenlere ikiylz Turk Lirasi idari para cezas! uggalcaktir (TKHK m.25/2). Buna
gore, ipotekli konut edinme kredi stgheesinin, yazili yapilmamasi durumunda,

konut finansmani kurukwna, idari para cezasi verilecektir.

TKHK’de konut finansmani sO0zeelerinde,sekil kurallarina uymamanin
idari yaptirnmi diazenlenmesinegraen, hukuki yaptirirmi konusunda kanunda bir
hikim yer almamaktadiipotekli konut edinme kredi sozlmesinin yazili olarak
yapllmasi zorunludur. S6z konusu hikimde yer alaoruhludur’ ifadest*?,
sOzlamenin yazili olmasinin, emredici nitelikte ofgunu godstermektedir. Ayrica
BK m.11/2’ye gore, kanun, bir s6zhaenin belli birsekilde yapiimasini emretgse,
kanunun emreti seklin kapsam ve etkisi hakkinda skaca bir hukim yoksa

emredilensekli “sthhatsarti” olarak anlamamiz gerekif. Bu yiizden ipotekli konut

MOALTA S, s.50 ;GEZDER, Umit: Tuketici Kredisi Sozlgmeleri, istanbul 1998, s.101. Ozaiio
kuralin bu oldgunu kabul etmekle beraber, iki tarafa bor¢ yiklegéalamelerde taraflarin ayr
s6zleme niushalarini imzalamalarini yeterli gérmektediazara gore, bor¢lunun alacakliya, ayni
sekilde alacaklininda borgluya kendi imzasinin bdiwu niishayr vermesi yeterlidir. Buna gore, tek
bir nishanin iki taraf tarafindan imzalanmasinakemoktur (bkzOZANO GLU, Hasan: Tiiketicinin
Korunmasi Acisindan Taksitle Satim S@mbesi, Ankara 1999 (Kis. Taksit), s.192, dn.6).

“! ARKAN , Kredi, s.37.

192 Bir hukuk kuralinin emredici olup olmagini, yazilg biciminde, kullanilan ifadeden anlamak
mimkandir.  “Yapmakla mikelleftir’, “yapmak mecbuwtindedir’, “zorundadir”, “taraflarca
uyulmasi mecburidir” gibi ifadelerin kullanilgh hiikiimler, emredici hukuk kural nitgihdedir ( bkz.
ZEVKL ILER/ACABEY/GOKYAYLA |, s5.16).

198 AKIPEK, s.247 ;ALTAS, .70 ;SA. REISOGLU, 5.66. TEKINAY/AKMAN/BURCUO GLU
[/Altop, s.130.
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edinme kredi sOzkenesinin yazilisekilde yapilmamasi, sozi@enin gecersizine
neden olul*. Bu gecersizfiin hukuki nitelisi mutlak butlandi*®.

Gecersizlgin hukuki nitelginin mutlak butlan olmasindan dolaysekle
aykirihk nedeni ile sbzkgme hi¢ bir hilkim ve sonug glarmayacaktir. Bu bakimdan
taraflarin icazeti de artik 6nem ifade etmeyecekdutlak butlanda hakinsekle
aykirihgl resen gézonunde tutacaktir. Butlan sadece tarafisinda dgl, herkese
karsi hukim ifade eder. Bu bakimdan herkes butlani siérebilir. En 6nemli etkisi,
sozlameden dgan edimler ifa edilngse, bu ifa gecerli bir hukuki sebebe
dayanmadii icin s6z konusu edimler istinkak veya sebebsimgrdesme davalariyla

geri istenebilit*®.

Ancak iki haldesekil noksanlginin ileri strtlmesinin, durdstlik kuralina
aykiri ve hakkin acik¢a kotiye kullanimgke edecginden (TMK m.2), bu hallerde
sekle aykirilik ileri surilemeyecektir. Bunlardanripitaraflar sekle aykiri bir
sOzlemeden dgan edimlerini her tirli yanilgidan uzak bir bicimbéderek ve
isteyerek tumuyle ifa etrglerse, bunun iadesini istemek hakkin kotiye kuftani
teskil edeceginden, sekle aykirlik ileri soUrilemeyecektir. Beri de, sekil
noksanlgina, kasi tarafi aldatarak veya bu noksa@nlbilerek kasden sebep olan
taraf, daha sonra bu noksgall dayanarak sozlmenin butlanini ileri
suremeyecektir. Hakim davanin hemamasindagekil noksanlgini ileri stirmenin

hakkin acikca kotiiye kullaniimasini gturup olyturmadgini resen gozefit”.

“ ARSLAN, s.344 ;DERYAL, Tiketici Kredisi, s.160 EREN, s.259-266 ;iNAL, s5.213 ;
ZEVKL iLER, Aydin: Borglar Hukuku, Ozel Bordliskileri, 10. Basi, Anlara 2008 (Kis. Borgclar),
s.274. Doktrindesekle aykirilik halinde uygulanacak yaptirim turikkiada balica dért gorg
savunulmaktadir. Bunlar, butlan, kendine 6zgu gegkk, yokluk gorigi ve iptal gorgleridir ( Bu
konuda ayrintili bilgi icin bkzALTA S, s.93 ;EREN, s.260-265).

15 CETINER, Kurulus, 5.2164.

1“6 ALTA S, 5.105-108 EREN, s.260-262. Deryal'a ve Gezder'e gore, butlan yaptna tabi tutulan
s6zleame, batan itibaren, kendiiinden sona eregenden, tiketicinin sdzlemenin gecerli olmasi
durumunda taksitler halinde geri 6deygic&redi tutarini, hemen ve tamamen 6demek zorunda
kalmasina neden olacaktir. Bu dekle uymamanin ceremesine tiketicinin katlaga@mlamina
gelmektedir ( bkzDERYAL , Tiketici Kredisi, s.160 GEZDER, s.105-106).

147 YIBK. T.30.9.1988, E.1987/2, Karar.1988¥@yw.kazanci.com(e.t. 01.06.2009). Gezder, tilketici
kredileri icin s6zlemeninsekil kuralina aykiri olarak yapilmasi durumundgerekredi teslim alinngi

ya da kullanilmysa, sdzlgmenin gecersiz sayllmamasi gergiti belirtmistir. Boyle bir durumda
sozlgmedeki eksiklikleri tuketici lehine doldurmak ya dézlgmede tiketici aleyhine olarak konan
hikiamlerin gegersiz saymak sureti ile s§zieyi ayakta tutmanin (gecerli saymanin) daha uygun
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C.SOZLESMENIN BiR SURETININ DIiGER TARAFA VER iLMESi
ZORUNLULU GU

1. S6zlgmenin Bir Suretinin Diger Tarafa Verilmesi Zorunlulu gunun

Amaci

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinin, yazil sekilde yapilmasinin
zorunlu oldgunu yukarda belirtngtik. Kanun koyucu, ayrica, yazili olarak yapilan
bu sdzlemenin bir nishasinin tuketiciye verilmesini de zduututmutur (TKHK
m.10/B,f.3).

Sozlgmenin bir nishasinin tiketiciye verilmesinin  zownkutulmasi,
tuketicinin lehine olan, dnemli bir tedbirdir. B&ikle tuketici, kendisine verilrgi
sOzleame metni sayesinde, haklarini ve borclarini ayriokarak @renecek, taksitleri
vadesinde 6dememenin sonuglarini bilerek dikkadivrdnabilecektir. Ayrica bir
uyusmazlik c¢ikmasi durumunda, sOgiee metnini ispat vasitasi olarak da

kullanabilecektit*®

2.YUkUumlult ge Aykirn Davranisin Yaptirimi

Tuketiciye, yazilh olarak yapilan, sogieenin bir nidshasinin verilmesinin
zorunlu oldgunu belirtmgtik. Bu hikim soézlgmenin kuruly kosulu degildir.
Ancak sozlemenin nushasinin tiketiciye verilmemesi kanunun eelor bir
hikmdndn yerine getiriimemesi olagadan BK m.19/2 geggnce sdzlgmenin
gecersizlgi sonucunu dgurur®®. Ancak, sekil bahsinde bahsedtmiz istisnalar
burada da gecerli olmalidir. Séateenin bir nishasinin tiketiciye verilmgutide,
sOzlemenin gecersiziini ileri sirmek TMK m.2 kapsaminda durustlik kunal

aykirilik ya da hakkin kotiye kullanimiskél ediyorsa bu durumda da, sGaieenin

olacaktir (bkz. GEZDER, s.105). Tuketici kredilerine dair ayni galtuda gorgler icin, bkz.
ASLAN, s.344 iNAL, s.213 vd.

1“8 ASLAN, s.342 ;DERYAL, Tiketici Kredisi, s.159 GEZDER, s.100 vd. ;iNAL, s.213 ;
ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.282-285 ZEVKL iLER, Borglar, s.275.

149 CETINER, Kurulus, s.2165. TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredisinjcstzlgmenin bir
niashasinin verilmemesi, sogheeyi gecersiz kilmayagani belirten yazarlar icin bkzGEZDER,
s.102, dn.100N.YAVUZ, s.672.
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gecersiziginden bahsedemeyiz. Ozellikle tiiketicinin ajnoldusu krediyi taksitler

halinde geri 6derken, soOzhlaenin gecersizfinin ileri surtlmesi sureti ile geri
ddemenin bir kerede yapmak zorunda kalmasi tukaticleyhine olacaktir. Halbuki
sOzlemenin bir nishasinin verilmesi tiketicinin korunmasaci ile yapiimaktadir.
Boye bir gecersizfii ileri sirmek sureti ile tiketiciyi zor durumdarédkmak hikmun

asil amaci ile badasmaz.

Ayrica bu zorunlulgun yerine getiriimemesi durumunda, konut finansmani
kurulusu, iki ylz Turk Lirasi idari para cezasi 6demek whunda kalacaktir.
Kanunda soOzkgmenin “nishasinin” verilmesinden bahsegjidiicin, yapilan
sOzlemenin fotokipisinin verilmesi yukimlUfiin yerine getirildéi anlamina
gelmeyecektir. Bu ylzden, tiketiciye sadece yapsgézlgmenin fotokopisinin
verilmesi durumunda da, konut finansmani kuwulwaleyhine idari para cezasi
verilir'®. Fotokopinin kabul ediimemesinin nedenlerininsibda, ispat hukuku
bakimindan sorunlar cikabilecek olmasidir. Bu duajrbir birinin aynisi olan iki
tane soOzlgme dizenlenmelidir. Bu dizenlenen séaielerden birinin tlketiciye

verilmesi gerekmektedir.

D.SOZLESMENIN ZORUNLU IiCERIGI

1. Sozlemenin igeriginin Konut Finansmani Kurulu su Tarafindan

Onceden Diizenlenmesi

Uygulamada gigmci bankalar, topluma sunduklari edimler hakkinda
tuketiciler ile ayni c¢g@t soOzlemeler kurarlar. Bu soOzenelerin sartlar ve
kapsamlari, taraflarin kahkl uyusmalari ile dgil, banka tarafindan daha 6nceden
hazirlanan genelslem sartlari ile saptanip tayin edilmektetit Bu kapsamda

bankanin, ilerde belirsiz sayidaki bir cok tuketi@ kurac&, ayni konudaki

107EVKL ILER/AYDO GDU, s. 285.
BITEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP, s.204.
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sozlemelerinsartlarini ve kapsamini, 6nceden yazili ve basilgdkilde hazirlamasi

ile de genelglemsartlari meydana geleceKgf.

Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 20. maddesinde “gesleimi kasullari”, bir
sozlame yapilirken, dizenleyenin, ileride c¢ok sayidakenzer soOzlgnede
kullanmak amaciyla, 6nceden, teksioe hazirlayarak kartarafa sundgu s6zleme

153 Alman Medeni Kanununun 305. maddesinin ilk

hukamleri olarak tanimlanrgtir
cumlesinde, genelslem sartlari, s6zlgmenin taraflarindan birinin, ger tarafa
katilmasi icin sundgu, ikiden fazla sozkgme icin sdzlgmenin bitlnsartlarinin

onceden hazirlanmasi olarak tanimlagimir®,

Genel glem sartlarinin ortaya cikmasinin esas nedeni, sgeliekonomik
yasamdir. Girgimci 6nceden hazirlagh standart bicimde hazirlanan sGoheler ile
ayni icerikte soOzkgmeler yapma imkanina kaymakta, zamandan tasarruf
etmektedit®®. Borclar Kanunu Tasarisr’'nin 20. maddesinin gezske, dginildi i
Uzere, caimizin sosyal ve ekonomik gghnleri, bireysel sézlgne modeli yaninda,
yeni bir s6zleme modeli ortaya c¢ikargtir. Kredi kurulglari, satici, sglayici vd.
bireysel soOzlgmenin kurulmasindan 6nce soyut ve tek yanl olaséizleme
kosullarini hazirlamakta, bunlarla ilerde kurulacakisez sayida, ancak ayrekil
ve tipteki hukuki §lemleri diizenlemektedirler. Onceden hazirlanark tgzlgme

kosullari icin genel glem kasullari terimi kullaniimakta; bu tir sozimelere, “tip

2 ASLAN, s.280-281 ATAMER , Genelislem, s.61 EREN, s.197-198 KARA , s.109 ;POROY,
$.532 ;TEKiINAY /AKMAN /BURCUO GLU /ALTOP, s.204-205.

133 Borglar Kanunu Tasarisi, Dénemi ve Yasama Yil22Esas Numarasi:1/499, ganliga Geli
Tarihi: 22.01.2008 (www.tbmm.gov.tr). Borglar Kamurtasarisi icin bkzKOC, Nevzat: “Turk
Borglar Kanunu Tasarisinda Genel Hikimldligkin Olarak Yapilmasi Ongériilen Yenilik ve
Degisiklikler”, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Deigidukuk Ozel Sayisi, Y.6, S.12,
2007/2 (Kis. Borclar), s.79. Genglem sartlarina dair ayni dgultudaki tanimlar ve ayrintili bilgi
icin bkz. ATAMER , Genelislem, s.61 vd. ATAMER, M.Yesim: “Tiiketici Hukukunun Geimi:
Dunl, Bugini ve Yarini”, Tuketicinin Korunmasi Seeri, Tlrkiye Adalet Akademisi Yayinlari,
Ankara 2007, s.22-23HAVUTCU, Ayse: Acik icerik Denetimi Yoluyla, Tiiketicinin Gendglem
Sartlarina Kagi Korunmasi, Giincel Yayinevizmir 2003 (Genelslem), s.71 vd. EREN, s.197-198
; KARA, Haci: “Banka Kredi Sozkenelerinin Gegerlilline Dair Eserincelemesi” istanbul Barosu
Dergisi, C.82, S.listanbul 2008, s.109TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.204-205 ;
N.YAVUZ, s.397 vd. ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.156

B4HAVUTCU , Genelislem, s.71.

SHAVUTCU , Genelislem, s.23 ASLAN, s.274.
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sozlame”, “kitle s6zlgme”, “katilmali s6zlgme” ya da “formiler s6zigne” olarak
da aniimaktadir®

Genel glem sartlar ile girsimci banka, kendini giivence altina almak icin, en
kicuk ayrintisina kadar duzenlegnmetinler ile, s6zlgmenin kagl tarafina kag
cok kuvvetli bir duruma gelecektir. Sogheenin kag tarafi (tUketici), gigimci
bankanin iradesi dwultusunda hareket etmek durumunda kalmaktadir. KGUin
girisimci banka kagisinda, gu¢siz olan rstéri sézlgemenin icergine etki edebilecek
durumda dgildir*>’. Tek yapabilecs sozlesmeyi yapmamaktir. Taraflar arasindaki
O0zel borc ilgkilerinde aksi kararlgiriimadginda uygulanabilen yedek hukuk
kurallarinin yerine yapilan genelam sartlari ile, ileride dgabilecek, taraflar arasi
uyusmazliklarda, akla gelen her tarli olagdl kagl, banka (gigimci) lehine
diizenlemelere yer verilmektedir. Bu kapsamda tamnafl cikarlarini adil olarak
dizenlemeye calimis olan yedek hukuk kurallari da uygulama alani

bulamamaktadir®

2. Ipotekli Konut Edinme Kredi Sozlesmelerinde, Sozlgme icerigini
Duzenleme Ozgurligine Mudahale Edilmesi

Genel glem sartlarinda yer alan bir kaydin, hukukjlamler hakkindaki
yasaklayicl ve emredici kurallara aykggh yaptirmi BK'de diizenlenmtir'®.
Burada asil sorun gene$lem sartlarindaki kaydin hukukisiemler hakkindaki
yasaklayici ve emredici kurallara aykirihk g¢lurmadgl, ancak yukarda
bahsetigimiz nedenlerden dolay! tiketici aleyhine sakincaf@gdugu hallerde,

tUketici nasil korunacaktir.

Ipotekli Konut Edinme Kredi Sozmesi bakimindan kanun koyucu,
sOzlame serbestisi bakimindan bazi sinirlamalara gitmi Bu kapsamda,

sOzlemenin icerginde bulunmasi gereken bazi unsurlari emredicia&ldrizzat

1% kOo¢, Borglar, s.80.

"HAVUTCU , Genelislem, s.31.

BHAVUTCU , Genelislem, s. 34-38 TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP, s.209-211.
9 TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP, s.212.
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kendisi belirlemgtir. Boylece konut finansmani kuryglarina ait olan geneklem
sartlarini belirleme tekeline, tiketici lehine bikidahale yapilngtir. TKHK m.10/B,
f.15’de konut finansmani sozlmelerinde asgari olarak bulunmasi gereken unsurlar
yer almaktadir. Bunlar geneklem sartlarinin, konut finansmani sogieeleri

acisindan bir yansimasitfit

Ipotekli konut edinme kredi sozlmelerinde asgari olarakagidaki unsurlara

yer verilmesi zorunludur:

Konut kredisi sOzlgmeleri icin kredi tutari, sbz§enede yer almasi gerekir
(TKHK m.10/B, .15, (a) bendi). Kredi tutari, sOogheenin esasli noktasidir.
Tuketicinin, edinec@ kredi miktarinin sozlgnede yer almasi gerekir. Kredi
tutarindan ankalmasi gereken, kredi kuryjunca 6denecek miktardir. Toplam borg
miktarindan farklidir. Kredi tutarinin icinde, fane ilem giderleri yer almaz.
Boylece tiuketici, kendisine verilen net kredi twutahakkinda bilgi sahibi
olmaktadit®”.

Kredi sozlgmeleri icin Gizerine ipotek tesis edilen konutagkiln bilgiler yer
almalidir (TKHK m.10/B, f.15, (b) bendijpotekli konut edinme kredi sozl@esinin
zorunlu bir unsuru, verilen kredinin ipotek ile teat altina alinmasidir. Bu yizden,
Uzerine ipotekserhi konulacak tanmaza ilgkin bilgilerin s6zlamede bulunmasi

onem arz etmektedir.

Yilhk faiz orani ve yillik maliyet orandégisken faizli s6zlgemelerde yillik
faiz orani ve yillik maliyet orani BEngic ve azami faiz orani igin ayri ayri

hesaplanir), sdz§enede yer almasi gerekir (TKHK m.10/B, .15, (c) d8n

Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz vgedigiderler itibaryla dalimi
(degisken faizli s6zlemelerde bglangic faiz orani ve azami faiz orani esas alinarak
hesaplanacak toplam borc tutarlari), sginlede belirtilecektir (TKHK m.10/B, .15,
(d) bendi). Boylelikle tiketicinin ilerde ek madefa ya da 06demelerle

kargilasmasinin dnine gecilmeye galimistir.

180 Tjketici kredileri agisindan ayni grultuda gériler icin bkz.ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.286.
181 CETINER, Kurulus, 5.2166.
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Deaisken faizli sozlemelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki
degsismenin hesaplanma ydntemine yer verilecektir (TKHKLO/B, .15, (e) bendi).
Bdylece konut finansmani kurglunun keyfi olarak, istedi yontemi se¢mesinin

onune gecilmy olacaktir.

ik yil icin donemsel olarak, kalan yillar icin ykl olarak hazirlanan, 6denen
anapara, 6denen faiz, gdr giderler, kalan anapara, ilgili donemler icinrige
0demelerinin yer alg 6deme plani (dgsken faizli s6zlemelerde, bglangic ve
azami faiz oranlarn kullanilarak iki ayri 6deme mlalusturulur) sézlemede yer
alacaktir (TKHK m.10/B, .15, (f) bendi).

Geri 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belgle 6deme tarihinin resmi tatile
gelmesi durumunda O0demelerin ne zaman yagiladkk ve son 0deme tarihleri
sozlamede yer alacaktir (TKHK m.10/B, .15, (g) bendNade tarihlerinin
belirlenmg olmasi sayesinde, tiketicinin vade tarihlerinde Hataya dgmesinin

onune gecilmy olacaktir.

Tlketiciden istenecek, stamaz, kefil gibi teminatlar, sozmede
belirtilecektir (TKHK m.10/B, f.15, (h) bendi).

Odemelerde temerriidesdlinesi halinde, kredi sozlmeleri icin akdi faiz
oraninin (dgisken faizli sozlemelere cari faiz oraninin) yizde otuz fazlasini
gecmemek Uzere gecikme faizi orani, s¢imkede belirtilecektir (TKHK m.10/B,
f.15, (i) bendi).ipotekli konut edinme kredi sézlmelerinde, hem akdi faiz hem de
akdi temerrid faizi miktarlari belirtildi icin, yasal faiz ve yasal temerrit faizi
uygulanmayacaktir. Ayrica, akdi faizin ylizde otazldsini gegmemek Uzere bir Ust
sinir  belirlenmesi, tuketicinin aleyhine olarak itahbir gecikme faizi
dizenlenmesinin 6nune gecikii. Gecikme faiz orani icin belirlenmiolan Ust
sinir, tuketici kredileri ile aynidir (TKHK m.10,4, (f) bendi).

Borclunun temerriide ghaesinin hukuki sonuglari, s6zhlaede belirtilecektir.
(TKHK m.10/B, .15, (j) bendi). Boylece, tuketidemerrudin dguraca&i sonuclar
bakimindan aydinlatiimiolmaktadir.
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Kredi geri 6demelerinin vadesinden oncellyagsina ilgkin sartlar ve sabit
faizli sozlgmelerde erken 6deme Ucreti 6ngorilmekte ise hesayalsina ikkin
esaslar, sozéenede yer alacaktir (TKHK m.10/B, .15, (k) bend{pnut finansmani
kurulusu, tiketicinin erken 6demede bulungea belirli bir sire 6nce kendisine
bildirmesi gerekiini, s6zlgmede sart kagabilmelidir. Bunun aksine bir hikim
kanunda bulunmagh gibi, tiketicinin herhangi bir, 6n bildirimde huimadan erken

odemede bulunmasi konut finansmani kuyuhw zor durumda birakabileceRff

Kredinin veya kira bedellerinin yabanci gdyirimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri 6deme tutarlari ile toplaong tutarinin hesaplanmasinda,
hangi tarihteki kurun dikkate alinggaa iliskin sartlar, sozlgmede belirtilecektir
(TKHK m.10/B, f.15, (I) bendi).

Sozlemeye konu olan konutta kiymet takdiri yapiimasieredtirebilecek
haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yabllecgi, soOzlemede
belirtilecektir (TKHK m.10/B, f.15, (m) bendi).

Varsa s6zlgneye konu olan konuta gkin sigorta bilgileride s6zkenede yer
almalidir (TKHK m.10/B, f.15, (n) bendijpotekli konut edinme kredi stzlmesi ile
tuketiciden, zorunlu deprem sigortasl, konut si@grtve hayat sigortasi yaptiriimasi
istenmektedir. Zorunlu deprem sigortasi, kanunfitadan zorunlu tutulmaktadir.

Konut sigortasi ve hayat sigortasi ise yapiimasyah olan sigortalardir.

Konut finansmani sozeelerinin olarak bulunmasi gerekesartlar,

tilketiciyi koruma ve aydinlatmaya yonelik olan urardir®,

182 CETINER, Bilgehan: “Konut Kredilerinde Erken Odeme”, Legallkiik Dergisi, Yil.6, S.67,
Temmuz 2008 (Kis. Erken Odeme), s.2288. Cetinede gerken 6demede bulunacak tiketicinin,
diger tarafa makul bir siire 6nce haberdar etmesi TMR'deki duristlik kurali geggdir (bkz.
CETINER, Erken Odeme, s.2288).

183 Tiketici Kredileri bakimindan ayni @oultuda dgerlendirme icin bkziNAL , s.198.
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. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESININ
DEGISTIRILMESI

Borclar Hukukunun kabul efii s6zleme 6zgurlil ilkesi gergince, taraflar
yapmsg olduklari bir s6zlgmeyi ortadan kaldirma veya glgtirme hirriyetine
sahiptirler®. Bu genel ilkeden ayri olarak, tiiketici kredileténold@u gibi (TKHK
m.10/1) konut finansmani sodgieesinin dger tarafini tiketici olgturdugu igin
kanun koyucu, tiketici kabul etse bile s@mede ongorilersartlarin sézlgme
suresi icinde tuketici aleyhine gstirilemeyecgini hikme bglamistir (TKHK
m.10/b, £.3}%°. S6z konusu yasak ile tiiketici aleyhine tek yadhsgisiklik

yapilamamaktadir.

Gecmsi yillarda zayif konumda olan tiketicilerin, zor dorda kalmasina
neden olan sorunlardan biri de, krediglaganin, dgisen ekonomik kegullar
gerekcesi ile sozjee kaullarini, tiketici aleyhine tek yanli gigtirmesiydi®®
Bunu kredi verenin stzymede dgisiklik yapma hakkini sakli tutan bir hikm,
sozleamede yer vermeleri ile yapabiliyorlardi. Bu kapsamndoziemedeki faiz
oranlarinda, taksit miktarlarinda ve taksit saylainttiketici aleyhine desiklikler
yapilabiliyordd®’. Tiiketici kredilerinin diizenlengi TKHK m.10/1’de yer alan
dizenleme ile ayni olarak konut finansmani sgmkderine dair TKHK m.10/B,
f.3'de “taraflar arasinda akdedilen sozleede ongorilenartlar, sézlgme siresi
icerisinde tlketici aleyhine dstirilemez’ hukmu ile kredi veren kurumlarin,
baslangicta sozlgnede yer alan kollarda, tiketici aleyhine ggsiklik yapmalari
yasaklanmaktadir. Dizenlemede yer alan ifadedemsikm, bunun ermedi bir
hikim oldgudur. Bu yluzden, belirtilen yaga uyulmamasi halinde, ileri sirilen

yeni kasullar gecersiz olacaktir (BK m.26%®

184 TANDO GAN, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borgliskileri, Kendisine Ozgii Yapisi Olan ve
Karma Sozlgmeler, Sa ve Caitleri, Trampa, B&iislama, C.I/1, 4. Basistanbul 2008 (Kis. Borglar
1/1), s.9.

15N YAVUZ, 5.842 . )

186 AKIPEK, s.280 ;DERYAL, s.90 ;ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.285 :ZEVKL iLER, Borclar,
s.275.

167 AK IPEK, 5.281 ASLAN, s.342 ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.285.

188 AK IPEK, s.282 ZEVKL iLER, Borglar, s.275.
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Alman Medeni Kanunu'nun 494. maddesinde kredi simn sozlgmede
belirtimeyen hi¢c bir masrafdan sorumlu olmadibelirtiimistir. Indirilmis faiz
oranlari veya giderler g6z oniune algdda, anlalmis olan taksitli 6demeler
tekrardan hesaplanacaktir.gdf sozleme kaullarinda masraflarin, fiyatlarin
saptanmasinda ggiklik olabilecezine dair bir bilgi yoksa, kredi alan lehine
degisiklik yapilamayacaktir. Alman Medeni Kanunu’'na gézlemede, masraflarin
saptanmasinda gigiklik yapilabilecegine dair bir hilkim var ise, bu durum kredi
alanin aleyhine sonuclar garsa bile stzlgmede dgisiklige gidilebilecektir.
TKHK'ye gore, sozlgmeye sonradan masraflaringdebilecegine dair bir hikim
konsa bile, bu durum tiiketicinin aleyhine sonudaiuracaksa gecersiz olacakfit

Ayrica Alman Medeni Kanunu’na gore, stgtee yapildiktan sonra, kredi alan
lehine deisiklikler yapilabileceine acikga yer verilmgtir. TKHK m.10/B, .3 de bu
konuda acik bir duzenleme yoktur. Ancak dizenlemeta@rsine yorumundan,
sOzlamede ongorulen kredjartlarinin, sézlgme siresi icerisinde tiketici lehine

degistirilebilecesi sonucuna varilabilinr®

169 AK IPEK, 5.283 ARKAN , Kredi, s.39 ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.285.
10 AS|LAN, 5.342 N.YAVUZ, s.673 ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.285.
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UCUNCU BOLUM
IPOTEKL I KONUT EDINME KRED I SOZLESMESINDE
TARAFLARIN YUKUMLULUKLER i VE SOZLESMENIN HUKUK i
NITEL iGi

§5. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESINDE
TARAFLARIN YUKUMLULUKLER i

|. KONUT FINANSMAN KURULU SUNUN YUKUMLULUKLER 1

A. KONUT FINANSMAN KURULU SUNUN ASLI
YUKUMLULU GU; KREDI VERME

Ipotekli Konut Edinme Kredi Sozamesinde, sozienenin tarafi olan konut
finansmani kurulgu (kredi veren), tiketiciye kredi vermektedir. Skanusu kredi
taraflardan birinin tiketici olmasindan dolay! Hiir tuketici kredisidir. Ancak
TKHK m.10 da dizenlenmiolan, tuketici kredisi ile kagtirmamak gerekir. TKHK
m.10 da diuzenlenmiolan tiuketici kredisi ile TKHK m.10/B de dizenlernolan

konut finasmani sdzeneleri birbirinden farkli kurumlardif*.

Tiketici kredisini kredi veren fiye goére bir siniflandirma yagimizda,
tuketici kredisi ikiye ayrilmaktadir. Bu durumdglemlerinin taraflarini tiketici ve
saticinin olgturdusu, ikili bir ili ski s6z konusudur ya da bir finans kurgty tiketici

ve saticl arasinda ahurrulacak tcli bir iki sézkonusuddr?

Ipotekli konut edinme kredi s6zlmesinde, kredi veren taraf konutun saticisi

degildir'”. Konut finansmani kurubwdur. Bu durumda ortada tiiketicinin satici

1 AYDO GDU, Konut Finansmani Sozmeleri, s.566.

172 AKIPEK,174 ; INAL, s.249 ;ERIS, Hayati: Bireysel Krediler Kapsamindipotekli Konut
Kredileri velslevsellik Kosullari, Arikan Yayinevifstanbul 2008, s.87.

173 Konutun satici tarafindan kredilendirilmesi de nkiimdiir. Orngin giinimiizde pek cok saat
firmasi, yapmy oldugu konutlari pein Ucretle satma zorfiw kasisinda, bedeli taksitlere bdlme
yoluna gitmektedir. Ancak konut Ureticilerinin, @& kredilerden dgan alacaklari konut finansmani
sistemi icinde dgerlendirilemez. Makaracr'ya gorépotek teminath menkul kiymet ihraci yapan,
ipotek finansmani kurullari, konut Ureticilerinin alacaklarini da temlilabilselerdi, konut Ureticileri
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tarafindan dgl, Gclncia bir ksi olan konut finansmani kurwu tarafindan
kredilendirilmesi s6z konusudur. Bu tir kredilerelliiiliski ¢ercevesinde verilen

kredi olarak siniflandirmayi uygun gériiyot(fz

Ipotekli konut edinme kredi sozmesi kapsaminda verilen krediler, tiketici
kredilerinden bir kag turtnd iginde barindirmaktaéisas itibari ile konut edinilmesi
amaci ile tuketiciye verilen ipotekli konut edinrkeedisi, tedarik kredisi ve lga

kredi turlerini icinde barindirmaktadir.

Ipotekli konut edinme kredi sozl@esinde, alinan kredinin konut temini igin
kullanimi zorunludur. Tuketici, krediyi istegli sekilde tasarruf edememektedir.
Bundan dolayl serbest kredi s6z konuswgilde. ipotekli konut edinme kredi
sOzlamesinde, tuketiciye kredi, konut edinme amaciylaleildigi (tedarik kredisi)
gibi, belirli bir konutun satin alinmasi ya da belbir satici ile yapilacak sati

sozlamesisarti ile verilebilir (ba&l kredi)".

Tedarik kredisinde, i krediden farkli olarak, ikili bir il§iki s6z konusudur.
Burada sadece kredi veren ve kredi alan tuketiciauigur. Tedarik kredisinde kredi
veren; tuketiciye, belirli bir marka belirtmez ya delirli bir satici-sglayici ile
sOzlame yapilmasinsart kasmaz ancak bir mal edinmeyi ya da bir hizmetten
yaralanmayisart kasar'’®. Ornesin; tiiketiciye tedarik kredisi olarak verilen konut
kredisi ise, burada tuketici istegi kisiden (gercek ya da tizel ski konutu
alabilecektir. Buradaki tek sinirlama, stz konusedkyi konut icin kullanma

zorunlulygudur.

Tedarik kredisinde konut finansmani kurgaun, satici ile arasinda, saticiya
ait mallara kredi verilmesini ongoren bir sGztee bulunmamaktadir. Tiketici

istedigi konutu, istedii saticidan temin edebilecektir.

de, konut finansmani kurullari gibi likitide ihtiyacini sglamis olacak, boylelikle konut alanlara da
daha fazla finansman@amis olurlardi (bkzMAKARACI , s.27).

17 ayni dogrultuda tanimlama igin bkAK IPEK, s.174 INAL, s.249.

"> ARKAN, Kredi, 5.40 ASLAN, s.356 CEYLAN, Tiketici Kredileri, s.87.

17 ARKAN, Kredi, s.40 :ASLAN, s.356 :INAL, s.253. TKHK m.10/B'de bz kredinin tanimi
yapilmamgtir. S6zlgme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yénetmelik m.4/a fogli kredinin tanimi
yer almaktadir.
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Konut finansmani kurukw ile satici arasinda cerceve sgalesi olmamasi
aralarinda hi¢ bir i4ki kurulmayacg@ anlamina gelmemektedir. Tiketici, sati
belgeledikten (konut satnda, konutun tlketici Uzerine tescilini gosterapu
belgesi) sonra bu kredi tutari, gadan saticiya 6denmektedir. Kredi bedelinin
dogrudan saticiya oOdengiiolmasi, bu kredi turint Bh kredi statiistiine
sokmayacaktir. Ayrica bu yontemle beraber, s6z &orkredinin, konut alimi igin

kullanildiginin kontroliide yapilngiolmaktadit’”.

Bagl kredide, genelde ugclu bir gki mevcuttur. Satici ve tuketici arasinda
satim soOzlgmesi, banka ve tiketici arasinda kredi sgimesi, banka ve satici
arasinda cerceve sogheesi vardit’® Satici ve konut finansmani kurgluarasindaki
sozlemeden dolayi, kredi veren, tiketiciyi belirli biokutun alimina ya da belirli

bir satici ile konut alimi s6zamesi yapmaarti ile kredi vermektedir.

TKHK m.10/B'nin, 9. fikrasinda yer alan belirli btonutun satin alinmasi ya
da belirli bir satici ile yapilacak sgts0zlemesisarti ile kredi verilmesi, bir bz
kredidir*"™.

Konut finansmani s6zdenelerinde, konut finansmani kurglarinin en
onemli yaokamluligd, belli bir miktar kredinin slanmasi yukumlulgudur. Taraflar
arasinda yazili olarak yapilan s@neede, belirlenmgi olan kredinin, tam olarak
verilmesi ile bu yiikiimliliik yerine getirilmiolacaktit®. Ipotekli konut edinme
kredi soOzlemesi kapsaminda verilen kredinin tedarik kredisha¢i durumunda,

17713, HD 22/11/2006, E. 2006/11331, K. 2006/1528@mBt olayda davali banka, vegilkrediyi
17.11.2003 tarihli proforma faturaya ghaolarak verm§ olup, proforma faturada kredi ile alinan
aracin "2004 Model Citroen C3 1.4 HDI 16V" markamedelli old@gu acikca ankglmasina gore,
bagl kredi kullandiran davall bankanin da aragtakptan sorumlu tutulmasi gerekir.”degtii. lgili
karar icin bkz. www.kazanci.com (e.t. 04.04.20(Rgis@lu’'nun da katilldgimiz gérigline gore:
Yuksek Mahkemenin bankanin kredi vermeden onceopmd faturayr hangi maksatla istgidi
argtirmasi, bankanin alinacakstan hangi marka oldgu ile ilgilenmeksizin, dier bir deisle
tuketicinin belli bir marka tat almasinisart kgsmaksizin sirf teminat olarak, rehin algcaasitin
degerine gore kredi vermesi acisindan proforma fatimi@p ettsi sonucuna varmasi halinde,
mahkeme kararini onamasi gerekirdi.” (0REISOGLU, Konut Kredisi, s.323). Ayni dpultuda
gorikler icin bkz. ARKAN, Sabih: “Tiketici Kredisi ve Uygulamasi”’, BADER, Y.1989, C.XV,
S.1, Haziran 1989 (Kis.Uygulama), s.24.

1% AKIPEK, s.182 ; ASLAN, s.356 ; CEYLAN, s.87 ;iNAL, s.255 ; OZTEK, s.8 ;
ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.289-290.

9pkz.N. YAVUZ, 5.670 ZEVKL iLER/AYDO GDU, s.290.

180 AK IPEK, 5.275-276 ARKAN , Uygulama, s.31-32.

“
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kredi veren kurulg ile satici-sglayicl arasinda cerceve sdgteesi olmamasindan
dolayi, kredinin tuketiciye verilmesi gerekir. Ahcaiygulamada, tiketici sati

belgeledikten sonra para, @adan saticiya 6denmektedir.

Kredinin, ba&l kredi olarak verilmesi durumunda, kredi konusargmin
dogrudan tuketiciye verilmesi s0z konusugdeir. Kredi veren bgh kredide,

tuketicinin 6demesi gereken alim bedelini, satiéigamektedir.

Bagl kredilerde konut finansmani kurglw ve satici-sglayici arasinda bir
ili ski vardirt®’, Finansal Kiralama, Factoring ve Finansn$amketlerinin Kurulus ve
Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetngeh 20. maddesinde finansmairketlerinin,
kredilendirecekleri mal ve hizmetleri temin edentigkarla 6nceden genel bir
sOzleme yapilmasi zorunlu tutulngwr. TKHK m.10/B, f.9'da bah krediler igin,
satici-sglayici ile kredi verenin ©6nceden genel bir sgmle yapmasindan
bahsedilmemtir. TKHK’da bu husus bahsedilmesede, konut finaasnmkurulgu
ile satici arasinda bir aglaanin, tuketici ile igkiye gecilmeden 6nce var olmasi
gerekir. Cunku boylece konut finansmani kusulukonutu belli bir saticidan temin
etmeye ya da belirli bir konutu satin almaya yodiesbilir.

Bahsedilmesi gerekengdir bir husus kredinin verilegeyerdir. Borc¢lanilan
edimin ifa edilecgi yerin belirlenmesi 6nemlidir. Cunkl borclu, edingerine
getirmesi gereken yerde glele, bagka yerde borcunu ifa etmek isterse, borca aykiri
hareket etrsi olur'®2. Konut finansmani sézimelerinde bulunmasi gereken asgari
unsurlar arasinda ifa yeri ile ilgili bir dizenlefnelunmamaktadir. Ayrica TKHK’de
de ifa yeri ile ilgili bir kisittama bulunmamaktadBu durumda sdzéene serbestisi
sonucu, taraflar edimlerini yerine getirecekleri riye(ifa yerini) 06zgurce
kararlgtirabilirler (BK m.73/1). Serbestce ifa yerini sbgme olgusu daha c¢ok

bankalarin ve finans kurujlarinin, sézlgmelere genelslem sarti olarak eklenen

181 ARKAN , Kredi, s.40.
182 TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.1073.
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hiakumler ile, kredi verme yukumlultklerini kredieminin yapildgl subelerinde ifa
etme olarak gériilmektedff.

B. KONUT FINANSMAN KURULU SUNUN YAN
YUKUMLULUKLER i

1.Tiketicinin Erken Odemesine Katlanma Yukimi

Vadeye bal borclarda, alacakli vadeden 6nce ifayi talepneeieiken, genel
kabule gore borclu vadeden 6nce borcu ifa yetkisedgptir. Bunun sonucu olarak
alacakl, bor¢lunun vadeden once ifa talebini reédse, alacakh temerridiine
diser'®. BK m.80'de yer alan diizenleme de busddtudadir.ilgili hilkkme gore,
sOzlamede ya da sOzmenin nitelgi geresi ya da mevcut durumdan aksi
anlaiimiyorsa, borclu borcunu vadesinden oOnce ifa dilelncak, stzlgemede
borclunun vadeden 6nce ifada bulunmasindan dabayindirim 6ngoérilmemyse,
vadeden Once yapilan ifadan dolayi, borgta biringi gidiimez.

Duzenlemeden cikan sonug, kural olarak borc¢lu vedeidhce borcunu ifa
edebilir. Bunun temelinde yatan dlince, vadenin borclu lehine konufdu
fikridir 1%, Ancak taraflar, borclunun vadeden 6nce ifa yétiis kaldirabilir. Bu
yetkinin kaldirildgl acgikga duzenlenmiolabilece&i gibi, halin icabindan veya
sOzlgmenin turiinden de anidabilir. Ozellikle s6zlemede yer alan vadenin, sadece
borclunun lehine olmayip, alacaklinin da lehine ugid durumlarda boyledir.
Ornesin faizli odiung sozlgmesinde, vade alacaklinin da lehinedir. Faizli @diin
sOzlamesinde odung veren, dding para vererek gellaseamyl amaclar. Bu ylzden

borclunun vadeden dnce ddeme yapmasi, faizégmdsini engeller. Bu ylzden faizli

18 Taraflar aralarinda borcun ifa edilgcegeri belilememjlerse, BK m.71/1’e gére para borclari,
alacaklinin ikametgahinda ifa edilir. Konut finaresm sozlgmesinde alacakli olan tiketicidir. Konut
finansmani kurulglarinin binlerce, s6ziene yapmasi karsinda, kredileri tiketicinin ikametgahinda
o6demesi pek mimkin gidir. Bu durum kagisinda tiketici ile kredi ggayan arasinda yapilan
sOzlgmede borcun 6denegieyer belirlenmemesi durumunda, para borglarinda yeri olarak
alacaklinin ikametgahinda 6deme kurali uygulanmahmal Kredi verenirsubesinde, biriminde ya da
tiketicinin gosteregg bir hesaba gegcirilmelidir (bkzAKIiPEK, s.279 ; TANDOGAN, Haluk:
Borglar Hukuku, Ozel Bordliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozhaeleri, C.1/2, 4.
Basi,istanbul 2008 (Kis. Borglar 1/2), s.350).

YEREN, 5.912 OGUZMAN/OZ , 5.248; SA. REISOGLU, 5.292.

" EREN, 5.912 OGUZMAN/OZ, 249.
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0dung sozlgmesinde, borclunun vadeden Once yapadfa yetkisini taraflarin
kaldirdgl, sozlemenin tiriinden dolay! varsayilmaktadir. Boyle birzehlemeyi,

sozlamede acikca belirtmelerine gerek yokfr

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi, farkli bir sozlgme tiirii olsa da, faizli
odung sozlgmesi ile benzerlikler gostermektedifpotekli konut edinme kredi
sOzleamesinde, konut finansmani kursly kredi vermekte ve bunlari vadelere
baglayarak, faiz yoluyla kar elde etmektedir. Sgmede geri ddemelerin vadeye
baglanmasi, alacakh olan konut finansmani kugululehinedir. Bu acidan
bakildginda, sOzlgmenin nitelgi geresi, borclunun vadeden 6nce ifa yetkisinin
olmamasi gerekdi kabul edilmelidir. Ancak TKHK de yer alan dizemle ile borclu
olan tuketiciye, erken ifa imkani taningtmr. TUketici, konut finansmani kurujuna
borclandgl miktarin tamamini 6nceden o6deyebilir ya da bir de birden c¢ok
0demeyi vadesinden oOnce yapabiffKHK m.10/B, f.13) Ayrica BK m.80, c.
son’dan farkli olarak bu iki durumda da konut fisarani kurulgu, vadesinden énce
O0denen taksitler icin gerekli faiz indirimin yapntakyikimltdir (TKHK m.10/B,
f.13). Faiz indiriminden ang@masi gereken, erken 6deme halinde ileriki ta&sitl
icin faiz 6demesi yapilamayagadan bu faizlerin 6denecek megdian indiriimesi
anlagiimahdirt®’,

Bu hiukim emredici olarak dizenleybir yukumlaluktir. Bu kapsamda
taraflar sozlgme ile bunun aksini karagaramaz. Yani erken 6deme durumunda,
faizde indirim yapilmayagana dair, sozlgnede yer alan bir diizenleme BK m.20/2
kaspaminda gecersiz olacaktir. Zaten sipaézle asgari olarak bulunmasi zorunlu
olan unsurlardan biride; kredi geri 6demelerinidesinden 6nce yapiimasingkiin
sartlardir TKHK m.10/B, .13, (k) bendi).

Kanun koyucu, burada bir ayrima gitnvie konut finansmani kurwu lehine

bir dizenleme yaprgtir. Sabit faizin kararkdirldigi durumlarda, ttketici erken

18 EREN, s.913 ;OGUZMAN/OZ , s.249 :KILICO GLU, s.408 :SA. REISOGLU, s.292 ;
TEK iNAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.1070.

18" REISOGLU, Konut, s.83Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiratilemlerinde ise
kira bedellerinin anaparaysan kismi TKHK m.10/B kapsaminda faiz olarak kabdilie (TKHK
m.10/B, f.11).
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0demede bulunursa, soateede yer verilny olmasi sarti ile, tlketiciden erken
ddeme Ucreti talep edilecektir. Tuketicinin ddeygcerken 6deme Ucreti ile ilgili

ayrinitili bilgiyi “tiketicinin yakumlalukleri” kisninda inceleyeggz.

2. Satilan Konutun Ayiplarindan Sorumlu Olma Yukiumu

TuUketici konut finansmani soOzlmesini konut edinmek amaci ile
yapmaktadir. Almy oldugu kredi ile girtigi islemlerde bir takim sorunlarla
karsilasabilir. Ornesin, bir konut satin alindi ancak saticinin vermidugu konutun,
kanalizasyon sisteminin olmam#&8) tasinmaz say ihalesinde ihalgartnamesinde,
tasinmazin Uclnct ki lehine hacizli oldgunun belirtimemesf® gibi konutta
maddi®®, hukuki*** ve ekonomik® ayiplar s6z konusu olabiti’ ya da satim konusu
konutu hi¢ alamamasi da s6z konusu oldBfliBu tip bir durumla kaulasildiginda
tiketici ve satici arasindaki sorunlar TKHK ve BKikiimleri cercevesinde
¢c6zimlenebilir. Bu hususda gahamizi ilgilendiren konu; tiketici, konutu, konut
finansmani kurulgsunun sgladigi kredi ile elde etmgse, satici ile arasindaki sorun,
konut finansmani kurukw ile arasindaki ifikiyi etkileyecek midir?

8 13.HD 27.11.1986, E. 1986/4813, K. 1986/5852 mainakararinda: “Taraflar arasindaki
uyusmazlgin ¢dzilmesi, satilan binanin bodrum katinin kaaalon hattinin bulunmaynin acik
aylp mi ya da gizli ayip mi olgunun, gizli ayip ise davacinin bunu hangi taringeetidiginin ve
delil tesbitinden 6nce yazili veya s6zIi olarakwion davaliya duyurup duyurmgehin tesbitine
baglidir’demistir. www.kazanci.confe.t. 12.6.2009).

18913.HD 6.2.2004, E. 2003/10638, K. 2004/986 numskatarinda: “Somut olayda satima konu
tasinmaz Uzerinde uUclncuskilehine hacizserhi bulundgu ve bu durumun ihalgartnamesinde yer
almadgl uyusmazlik konusu déldir. Bu tasinmazin ayiph oldgunu gosterir. Davaci yatirgh
teminatin iadesini talep etmekle akdin feshiningtesayilir. Satim konusu gemazin ayiph oldgu
subut buldguna goére, davanin kabuliine karar verilmesi gerelemistir. www.kazanci.com(e.t.
12.6.2009).

199 Maddi ayip malin kullaniimasini, normal veskkli i slemesini sglayan dzelliklere ikkindir (bkz.

C. YAVUZ, Saticl, s.61.

191 Hukuki ayip satilanin derini ya da ondan beklenen yararlar etkileyen, ukukurallarindan
dogan sinirlama ve yasaklardan ileri gelen ayiplatoke. C. Yavuz, Saticl, s.62).

192 Tasinmazin kira geliri, tanmazin otel olarak kullanilmasi ya da sanagetinesi olarak
kullaniimasi gibi hususlar ekonomik niteliktediru Bususlarin bulunmamasi ekonomik ayipstlrur
(bkz.C.YAVUZ, Saticl, s.61).

193 Gztan’a gore malin ayiph olmasindan antaasi gereken malin olmasi gereken durumda olmayip
bir sapmanin meydana gelmesidir ( bGZTAN, Bilge: imalatginin Sorumlulgu, Turhan Kitabevi,
Ankara 1982, s.23)Konut bakimindan ayip, miteahhidin dile gegifdniteliklere ve sdzlgmede
ongorilen tahsis yoni bakimindan gerekli nitelikleesimamasidir  ( bkz. ALPTURK ,
s.380).Tainmaz satiminda ayiba kaitekeffil hususunda ¢mir satimina ikkin hiktumler kiyasen
uygulanir (bkzTANDO GAN, Borglar I/1, s.269).

1% Tasinirlarda sozlgme konusweyin teslimi ile, miilkiyetin geciriimesi kural olak ayni anda olur.
Tasinmaz satiminda ise malin teslimi yeterli olmayypiea tapu siciline alici adina tescil yapilmasi
gerekir (bkzZEVKL iLER, Borglar, s.105-106).
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Kanun koyucu bgh krediler agisindan tiketicinin yukarda bah$gttiz
sorunlar kagisinda sadece saticinin muhattap alinmasina rémeguastir. Cunku
bagl kredi de, kredi belirli bir konutun satin alinmaya da belirli bir satici ile
yapilacak sagisozlemesisartl ile tiketiciye verilmektedir. Her ne kadatisaile
tuketici arasindaki s6zmeye, konut finansmani kuryglu taraf olmasada, 6nceden
anlgmall oldigu satici ile s6zkgmenin yapilmassarti ile ya da belirli bir konutun
satin alinmassarti ile kredi sgladigl icin, s6zlemenin yapilmasinda etkin rol
oynamaktadf>. Bu hususlari géz oniine alarak tiiketiciyi koruyubazi

dizenlemelere TKHK’de yer verilstir.

TKHK m.10’daki tiketici kredilerinde oldiu gibi kanun koyucu lh
krediler acisindan konut finansmani kugwioun sorumlulgunu miuteselsil
sorumluluk olarak diizenlesiir'®®. Tedarik krediler acisindan konut finansmani
kredilerde, kredi s#ayan konut finansmani kurwu, kampanyali safiarda,
konutun hic ifa edilmemesi, gagiegibi (ayiph ifa bu kapsamda yer almaktadir) ifa
edilmemesi, zamaninda ifa edilmemesinden (TKHK 8).%k& kampanyali satar
disindaki saglarda konutun hi¢c ya da zamaninda ifa edilmemekiHK m.10/B,
f.9) ve ayiph ifa edilmesinden (TKHK m.4/3) vemlekredi miktari kadar
miteselsilen sorumludur. Boylelikle, #@a kredilerde tiketici, sadece saticiya
basvurmak zorunda kalmadan, konut finansmani kytalina kagi da kanunda yer

alan haklarini ileri siirebilecektir.

Bu diizenlemeler ile tiiketici kredilerinde (TKHK 10) oldwu gibi*®’, bu tiir

bagll kredilerde konutun ayipli olmasi, hic veya zammala teslim edilmemesi (gec

195 Gezder, bg kredide kredi verenin sorumlu tutulmasini, tiiéigi korumak amaci ile s6zjenenin
“nispilik ilkesi"nin parcalanmasi olarak dile getiektedir (bkz.GEZDER, s.62. Akipek, TKHK
m.10 kapsaminda tiketici kredilerinin gha kredi olarak verilmesinde, tiketiciye sec¢im hakk
taninmadgini; kredi verenin tiketiciye ancak kendi gdstgrdsaticidan mal ve hizmet almasi
durumunda kredi vergini belirtmistir (bkz. AK IPEK, s.285).

19% ALPTURK , s.380 ;AYDOGDU, Konut Finansmani Sozmeleri, s.591 ;DOGRU, Halil:
Menkul Kiymetlgtirme & Mortgage Genel ve Hukuki Esasldstanbul 2007, s.290 MERMER ,
s.179 ;0V, s.142 ;ONAL/TOPALO GLU, s.323 ;REISOGLU, Konut, s.80 REISOGLU, Konut
Kredisi, s.326 YALCINER , s.40.

Y7 AKIPEK, 5.294-295 POGRU, 5.290-291.
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ifa) durumlarinda, saticiya kar(insaat sirketi, mutahid vs.) sahip olgu haklari

konut finansmani kurukwna kagi da ileri stirerek surebilecektir.

Ilgili hikumlere bakildginda, satici ile birlikte sorumlu tutulabilecekler
sadece konut finansmani kurglri desildir. Bunlarin yaninda bayi, acente,
imalatgi-Uretici, ithalat¢i da konutun ayiph olmdsic veya gec ifadan miuteselsilen

sorumlu tutulabilecektir.

Kampanya di konut ve tatil amach tanmaz mallarda ayiptan sorumiu
tutulanlar, ayiba kar daha uzun bir sire ile sorumluluk Ustlenmgense, ayip daha
sonra ortaya cikmgiolsa bile malin tiketiciye teslimi tarihinden #ien be yil
boyunca sorumludurlar (TKHK m.4/4). Ancak kampartyg, basl kredili konut
finansmani s6zkgnelerinde, konut finansmani kurglarinin  sorumlulgu bir yil ile
sinirhdir (TKHK m.4/3). Burada kanun koyucu; imigla Uretici, satici, bayi, acente,
ithalatginin sorumlulgunu malin tiketiciye tesliminden itibarensbgl olarak kabul
etmistir. Ancak konut finansmani kurwunun lehine olarak, sorumluluk suresini,
bir yiIl olarak, daha kisa belirlegtir. Bir yillik sidre ile konut finansmani
kurulusunun sorumlulgunun kisaltilmasi, k@ kredi verebilmeleri agisindan daha
cesaretlendirici olmaktadir. Cunkd konut finansmiamiulusu be yil gibi bir stre
boyunca sorumluluk altinda kalmak istemeyecektiabiTki bu durum tiketici
aleyhine bir sonu¢c dmirmaktadir. Konutu teslim aldiktan sonra gecen oir

sonrasinda, konut finansmani kuruloa bavurma imkani kalkmaktadir.

Sorumluluk bakimindan bir yillik sire ile sinirlamfKHK m.4 kapsaminda,
sadece kampanya sthdaki satimlarda, ayipli ifa hallerinde s6z kordugu
Kampanyali satimlarda konut finansmani kugullbbakimindan, bir yillik kisitlayici
sure yoktut®®.

Konut finansmani kurukwnun, sorumlu oldgu miktar ise sadece
kullandirdgl kredi miktari kadardir. Kullandirilan kredi miktakapsamina, hem
anaparanin hem de faizin gigiii kabul etmek gerekit®.

19% AYDO GDU, Konut Finansmani Sozkeleri, s.594 REISOGLU, Konut, s.104
199 AYDO GDU, Konut Finansmani Sozkeleri, s.595.
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3.Ipotegi Sicilden Terkin Yikimi ve Ipotegin Fekki Davasi

Ipotekli konut edinme kredi s6zlmesi kapsaminda verilen kredi, tuketiciye
duyulan itimattan dolay! verilmektedir. Bu kapsamtketicinin mal varki, gelir
durumu gibi unsurlar agarilmis olup, kredibilitesi yeterli gorildgu icin kredi
saglanmaktadir. ipotekli konut edinme kredi sozlelerinde sglanan kredinin
miktarinin yikli olmasindan dolayi, konut finansmaurululari, tiketicinin
sahsina olan guvenle yetinmemekte, bu giveni arknstemektedir. Bu kapsamda
tuketiciden, teminat almaktadir. Bu kapsamda ahkasn 6nemli teminat, ggnmaz

Uzerine konut finansmani kurglulehine ipotek tesis edilmesidir.

TKHK’de her ne kadar 6zel olarak dizenlenmense de, ipotekli konut
edinme kredi sOzlenesinde, tuketicinin tim edimlerini yerine getisndurumunda,
tesis edilen ipot@n, kaldirimasi gerekir. Cunkiu alingnolan teminatlar, tiketicinin
edimlerini yerine getirmemesi riskine karalinmg onlemlerdir. Tiketici Ustline
disen edimleri yerine getirdine gore, tanmaz Gzerindeki ipofgn durmasinin bir

anlami yoktuf®.

TMK m.883’e gore, tuketicinin ipotekli konut edinnkeedi s6zlgmesinden
dogan borcu sona erince,stamaz maliki olarak, konut finansmani kurgimdan
ipotegin terkin edilmesini isteyecekfft. Bunun sebebi, asil borgskiisi ile ipotek
arasindakin ferilik igkisidir. Bu kapsamda, konut finansmani kuguioun talebi ile
tapudaki ipotek kaydi terkin edilereksgamaz rehni sona erer (TMK m.858). Konut
finansmani kurulgu, alacgin sona ermesine gmen, terkin talebinde bulunmaz ise,
konutun sahibi tuketici ipoggn fekki (kaldirilmasi) davasi acarak, konut finanras|
kurulusunu terkin beyaninda bulunmaya mahkum ettiréBflilMahkemenin karari,
konut finansmani kurubunun terkin beyani yerine gecer ve malik bu kargajau

memuruna bgvurarak tainmazin terkinini sglalayabilir.

2% AK IPEK, $.303.

21 REISOGLU, Bankacilik Serhi C.1, s.38.ipotesin alacga bali (feri) bir hak olmasinindan
kaynaklanmaktadir (bkzZEVKL ILER, Borglar, s.391). Ancak rehinli alagga sona ermesi,
tasinmaz rehnini kendiinden sona erdirmez (bkERTAS, s.526).

202 ALTAY/ESK IOCAK , s.154 ERTAS, s.526.
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Tuketicinin, krediyi kismen 6demesi, ipgtele kismen sona erdirmez. Ancak
kredi borcunun kismen ddegdie iliskin islemler diglinceler sttununda gosterilmesi
muamkundar (TST 31 m.son f.).

4. Tiketicinin Cayma Hakkina Katlanma Yukimu

TKHK kapsaminda cayma hakki kapidan satsdzlemesi icin
duzenlenmgtir. Kapidan sagi s6zlemelerinde; tiketici, teslim algh tarinten itibaren
yedi gun icinde mali kabul etmekte veya hichir geee gbstermeden ve hicbir

yukumlaluk altina girmeden reddetmekte serbesitiHK m.8/3).

Ancak, TKHK m.10 kapsaminda tuketici kredilerinde YTKHK m.10/B
kapsaminda konut finansmani s@mdelerinde, tiketiciye cayma hakki
taninmamgtir. Avrupa Birligi Konseyi'nin yurirlilkten kalkanl986 tarihli, Uye
Devletlerin Tiiketici Kredisi Uzerinde Hukuki viglari Kurallarini Ayni Seviyeye
Getirmeleri Hakkinda Meclis Direktifinde de tukeitti kredileri bakimindan
tiketiciye cayma hakki taninmagni Tlgili direktifi yururlikten kaldiran ve yerine
gecen23 Nisan 2008 tarihli Tiiketici Kredi Anjmalarinailiskin Olan Direktif de
farkl olarak, tuketici kredilerinde, tuketiciye yraa hakki taninngtir. 23 Nisan 2008
tarihli Tuketici Kredi Anlgmalarinailiskin Olan Direktifin, “Cayma Hakki” kenar
baslikli 14. maddesinde, tuketiciye taninan cayma hakkzenlenmtir. Direktifin
14. maddesinin (1.) bendind@ tiiketicinin hicbir gerekce géstermeden 14 giin
icinde kredi sozlgmesinden cayabilege diizenlenmgtir. Direktifin 14. maddesine
gore, bu stre ya kredi sogieesinin yapildil andan itibaren ya da tiketicinin
sOzlemenin donemini,sartlarini ve bilgilerini aldii an, so6zlgmenin yapildgl

zamandan farkli ise, bu bilgileri afdiandan itibaren l3éar.

293 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 13(1
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Ayrica Direktifin 14. maddesinin (2.) bendifffé bu direktifin ic mevzuatta
yurarlige girmesinden itibaren, direktif kapsaminda tanmmig olan bgl krediler

(Direktif m.3/(n)), belirli sirenin (14 gun) bitimden 6nce, tiketiceye verilemez.

Alman Medeni Kanununda da, tuketici s@neeleri icin cayma hakki
taninmstir. BGB8346’da stzkemenin bir tarafina, sozmesel cayma hakki veya
kanuni cayma hakki taningsa, cayma halinde kabul edigrifa ve alinmg Ucretin

geri verilecgi dizenlenmtir.

Gerek TKHK m.10'daki tiiketici kredilefi®, gerekse TKHK m.10/B’deki
konut finansmani so6zmeleri bakimindan tiketici icin  cayma hakkinin
dizenlenmemesi eksikliktir. Avrupa Bili Direktiflerinde yer aldg gibi, cayma
hakkinin gerek tuketici kredileri, gerekse konuafmsmani stzieneleri kapsaminda
TKHK'de yer verilmesi gereklidir.

TKHK’de cayma hakkinin dizenlenmemolmasi, sozlgne ile tiketiciye
bdyle bir hak taninmasina engelgdéir. Taraflar anlairlarsa, sézlgme 6zgurlgu

cercevesinde, hakli neden olmaksizin cayma hakkinabilir.

Il. TUKET iCiNiN YUKUMLULUKLER i
A. TUKET iCiNiN ASLi YUKUMLULUKLER i
1. Aldi g1 Krediyi Faiz ve Masraflariyla Tade Yiikimii

a. Ana Parayi iade Yikimii

Konut finansmani kurulu sozlemede kararlgtirilan miktarda krediyi,
tuketiciye sunar ve tiketici krediyi kabul etmel& birlikte, yeni bir yakumlalgu

dogar. Bu almg oldugu krediyi geri iade borcudtf.

204 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 13(2

2% AK IPEK, $.326 GEZDER, s.84.

2% Bdiing sozlgmelerinde geri verme borcu, ségieenin kurulmasi ile dgl, éding verenin, teslim
borcunu yerine getirmesi ile gar (bkz. Tandpan, Borglar 1/2, s.353 BILGE, Necip: Borglar
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Tuketicinin, almg oldusu kredi, taksitlere hdanarak geri 6denir. Konut
finansmani sozkenesinde mutlaka ayrintili olarak hazirlagrbir 6deme plani yer
almaktadir. Odeme planitiiketiciye tahsis edilen konut finansmanin, geri
0denmesinde esas alinacak taksit, tutar ve vaglelenirlikte anapara, faiz, fon,
vergi ve dger masraflarin ayri ayri belirtilgii tabloyuifade eder (Konut Finansmani
Sisteminde Erken Odemindirimi ve Yilllk Maliyet Orani Hesaplama Usul ve
Esaslari Hakkinda Yoénetmetfd m.4, (1) bendi). Bu 6deme planinda, ilk yil icin
donemsel olarak, kalan yillar icin yillik olarakzndanan, ddenen anapara, ddenen
faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili dénemler icirriggdemeler yer almaktadir
(TKHK m.10/B, .15, (f) bendi). Ayrica geri 6demeayssi, 6deme tarihleri,
belirlenen 6deme tarihinin resmi tatile gelmesiwmunda 6demelerin ne zaman
yapilacal, ilk ve son ddeme tarihleri de sogileede yer almasi gereken zorunlu
unsurlardandir (TKHK m.10/B, f.15, (g) bendi). S&mhede yer alan ddeme plani ile
tuketici, 6deme tarihlerini ve ddeme miktarini taarak bilmektedir. Bu 6deme
planinda yer alan vadelerde, gosterilen miktardentleri yerine getirerek, algmi
oldugu krediyi iade etnsi olacaktif%,

Sozlemede, geri 0deme tarihleri zorunlu olarak bulunmagreken
unsurlardan biri oldgu icin, borcun ifa edilegg gin belirlidir. Bu durumda, tuketici
vade gunu, sozyenede belirtilen miktarda parayr 6demezse, artik eminerit

olur®. Borgluyu temerriite diirmek igin ihtar yapilmasina gerek yoktur (BK

Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s)199iketici kredileri icin ayni dgrultudaki
goris icin bkz. AKIPEK, s.316-317.

27 Konut Finansmani Sisteminde Erken Odemgirimi ve Yillik Maliyet Orani Hesaplama Usul ve
Esaslari hakkinda Yénetmelik, RG. 31.05.2007, $386Bundan sonra “Erken Odeme Yonetgigli
olarak anilacaktir.

2% AK IPEK, $.317.

299 AYDO GDU, Konut Finansmani Sézmeleri, s.574 CELIKOGLU, s.2035-2036ipotekli konut
edinme kredi sOzkenesi, surekli borg itkisi niteligi tasimaktadir. Surekli bor¢ gkilerine, temerrit
hiikiimlerinin uygulanabilmesi doktrinde tarmustir (ilgili gorusler icin bkz. HAVUTCU, Ayse:
Tamiki Tarafa Borg Yiikleyen Sozimelerde Temerriit ve Miisbet Zararin Tazminimir 1955 (Kis.
Temerriit), s.142 vd.). Ozellikle tam iki tarafarpyiikleyen sozignelerde temerridiin sonuclarini
dizenleyen genel nitelikteki huktumlerin, sirekliirediceren sozlgmelerin yapisal 6zefline ve
surekli sdzlgemeler icin 6ngdrilen 6zel hukimlere aykirigdiedigi dlclide uygulanabile@e kabul
belirleyici 6zelligi, edimin ifasindaki gecikmeye gmen edimin sonradan ifasinin mimkin olmasidir.
Bu bakimdan tiketicinin taksit borcunu ifa etmemehirumunda, bu edimi sonradan ifasi
mimkiandir. Bu ylzden tiketicinin temerridesdési durumunda, konut finansmani kuguloun,
BK m.106 kapsaminda, 6édenmeyen taksit tutarinie@yfasini ve gecikme tazminati isteyebilgice
ileri surdlebilir. Ancak konut finansmani kurglinun sirrekli edim nitelindeki borcunu ifa ettikten
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m.101/2%'°. Ancak borclu temerriide ghinesi halinde konut finansmani kurgilu
borcluya temmerrtit tarihinden itibarenshig gini icerisinde iadeli taahhitli posta
yoluyla bildirimde bulunmakla yukimlidir (TKHK m.) f.4). Burada dikkat
edilmesi gereken husus, gonderilecek bildirim tefiter diglirmek icin dgildir.
Zaten borglu, vadesinde 6demgdborg icin herhangi bir ihtara gerek olmadan,
mitemmerit olmsgtur. Sadece bilgilendirme amaci ile bglem yapilmaktadir.
Bildirim yapilmamasinin yaptirimi, TKHK m.25/2 yedrg idari para cezasidir.
Bunun dsinda muiutemmerit tlketici aleyhine gecikme faizileyecek, konut

finansmani kurulgu alacgini yasal yollarla takip edebileceKiit.

Konut finansmani sozenelerinde, temerrit durumu ile ilgili 6zel bir
dizenleme mevcuttur. Tuketicinin, birbirini izleygeri 6demelerinin en az ikisini
sOzlemede belirtiimg vadelerinde 6demez (en az iki 6demede temerrigker)dise
kalan borcunun tamaminin muaccel olmasi mimkuntkiHK.m.10/B, £.5). TKHK
m.10/B, f.5'de tuketicinin temerriide gilesi halinde, kalan borcun tamaminin
ifasini talep edebilmenigartlari dizenlenmngtir. Konut finansmani kurukwnun
kalan borcun hepsini talep edebilmesi icin 6nceldtarak, sozlgmede bdyle bir
talepte bulunma hakki sakh tutulmahdir.gdf so6zlgmede, konut finansmani
kurulusuna bu hak taninmagsa, tiketicinin bir birini izleyen iki 6demede
temerride dg§mus olsa bile bu hak kullanilamayacaktir. Sgeede bu hak konut
finansmani kurulguna tanindiktan sonra, tiketicinin en az iki 6deentgmerride

dismis olmasi gerekit*2

sonra (krediyi verdikten sonra) BK m.106 kapsamiteaaerrit nedeni ile sozimeden dénmeyi talep
etmenin, ipotekli konut edinme kredi ségieesi ile bgdasmadgini distiniyoruz. Bu bakimdan BK
m.108'de, ipotekli konut edinme kredi ségigesinde uygulanamayacaktir.

20 AYDOGDU, Konut Finansmani Sozmeleri, dn.50, s.574 REISOGLU, Taslak, s.56 ;
REISOGLU, Konut, s.83. Tiiketici kredileri iginde ayni durwgiiz konusudur (bkAK iPEK, s.317

; ARKAN , Uygulama, s.32-33).

21 Reis@lu’na gore, konut finansman kurglutarafindan begiin icinde bildirimin yapilmamasinin,
idari para cezasi ginda bir hukuki sonucu yoktur (okREISOGLU, Konut, s.83).

22 TKHK m.10/B, f.4’'de borclunun temerriide ghiesi halinde konut finansmani kurglinun
borc¢luya temerriit tarihinden itibarenshie giinu icerisinde iadeli taahhitlii posta yoluylaipiinde
bulunmasi yukimlalgiine yer vermtir. Bu durumda, tiiketicinin tim borcunu muaccehasi icin
arka arkaya iki 6demede temerriidgrdésinde, her iki temerride @i§ halinden sonra Bds gunu
icerisinde bildirimde bulunmasi gerekecek midirdégdu’nun, bizim de katildgimiz gorigiine gore,
konut finansmani kurubw, tiketiciye kagi muacceleyegartina dayanmak istiyorsa, her iki temerrit
halinde, temerriit tarihinden itibarenshig giinu icinde bildirimde bulunmalidir (bkAYDO GDU,
Konut Finansmani Sozalmeleri, s.575).
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Konut finansmani kurukunun muacceliyet hakkini kullanabilmesi igin ikinci
sart, en az bir ay siure vererek muacceliyet uyatesibulunmasi zorunlugudur.
Hukimde bu uyarinirgekli hakkinda her hangi bir aciklama bulunmamaktadi
Ancak, muacceliyet kaydina dayanabilmek icin buruya yapiimasi zorunlufu
karsisinda, ispat problemi yanmamasi istenecektitspat agisindan, bu uyarinin
iadeli taahiitlii mektup ya da noter ard@gilie yapilmasi daha uygun olacaktfr Bir
aylik siire mucceliyet ihtarinin tiketiciye vaidandan itibaren éar*** Tiketici
muacceliyet uyarisindan itibaren, bir ay icerisindemerriide diiigii vadeleri,
temerrt faizi ile birlikte 6derse, ilerki vade d&utari muaccel hale gelmeyecektir. Bu
bir aylik sirenin verilmesi, konut finansmani kusuinun, temeride dinds

alacaklarinin kanuni yolla takibine engel olmayanak.

b. Faiz ve Masraf Odeme Yikiumii

aa. Faiz Odeme Yukumi

Konut finansmani kurukw, tiketiciye sglamis oldugu kredi ile belli bir
miktar paray! kullanmaktan velétmekten vazgecmektedir. Bu kredilendirnglerini
sonunda bir yarar glama amaci, konut finansmani kurgtaun nitelgi geresidir.
Iste konut finansmani kurujunun sglamis oldugu kredi kagilhiginda, elde edege

menfaat (gelir, kar) tiiketicinin 6deyesidaizdir*®.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmelerinde, sabit, dgsken ve ayni kredi
icin her iki yontemin belirlengd karma yontem olmak tzere Ug tir faiz mevcuttur
(TKHK m.10/B, f.12, c.1)Ayrica TKHK m.10/B, .15, (c) ve (d) bendlerindallk
faiz orani ve yillik maliyet orani, toplam borc¢dunin anapara, faiz vegdir giderler
itibariyla dailimi, sézlemede zorunlu olarak bulunmasi gerekegelér icinde,
saylimstir. Ilgili hiikimlerden ipotekli konut edinme kredi stgieelerinde faizin

yasal olarak kabul edilgi sonucuna ukalmaktadir.

213 AYDO GDU, Konut Finansmani Sézmesi, s.575 REISOGLU, Konut, s.84.

214 AYDOGDU, Konut Finansmani Sozmesi, s.576 REISOGLU, Konut, s.83 :REISOGLU,
Konut Kredisi, s.330.

2BREISOGLU, Konut, s.83-84 REISOGLU, Konut Kredisi, s.330.

218 AK IPEK, s.311.
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Faiz oranin sabit olarak belirlenmesi durumundaldogicta belirlenen oran,
her iki tarafin ortak rizasi olmadangigiriimesi mumkun dgildir (TKHK m.10/B,
f.12 Erken Odeme Yonetmglim.4, (f) bendi). Sabit faiz oraninin uygulagg
konut finansmani sézimelerinde, geri 6deme tutarlawitér?!’. Sabit faiz oraninin
kabul edilmesi durumunda, sogheede yer almasi kalu ile erken 6deme
durumunda tiketiciden erken 6Odeme Ucreti istenedier. Bu yaptinm ile
tiketicinin daha ucuz kredi bulup, borcunu kapatmas 6nine gecilmeye

calisiimakta ve dgisken oranli faize tiiketiciyi teik etmek istenmektedit®

Konut finansmani kurukw, sabit faiz oraninin  kullanilgh kredi
sOzlemesinde, sabit faizi, genel faiz oranina belirfiyiizde oraninda kar ekleyerek
belirler. Sabit faiz oraninin kullanilgh kredi sozlemelerinde, genel faizlerde
olusacak bir yukse}, konut finansmani kuru$u icin risk olgturmaktadir. Bu
yuzden, sabit faiz orani, piyasadaki genel bor¢kanfaiz oranindan, daha
yiksektif*,

Sabit faiz oranin uygulangl bir s6zlamede, genel faiz oranlarinin artmasi,
sOzlemeyi etkilemeyecektir. Bu durum tuketicinin lehimredAncak genel faiz
oranlarinin dgmesi durumunda ise, tiketici bundan faydalanam&yacaBu
durumda, tiketicinin aleyhinedir. Sogeede belirlenmgi olan sabit faiz oranin,
disUk olan genel faiz oranlarina uyarlanmasi ancakikigarafinda ortak rizasi ile
mumkin olacaktir. Konut finansmani kurgih) daha dgiik olan bir faiz oranin
belirlenmesine, karinin dthesine neden olagamdan, riza gostermeyecekitir.
Sozlemede sabit faiz oraninin aylik % 1’'iken, genel faraninin % 0,5’e diimesi
durumunda, gorunurde % 0,5 gibi kicuk bir puagnaig gibi algilansa da, aslinda

yari yariya faiz d§mektedir. Ozellikle bu tarz faiz oranin biyiik mikéada digmesi

27 ERIS, s.65 ; HEPSEN, Alii Degisken Faizli ipotekli Konut Kredisi.
(http://www.alomaliye.com/2008/ali_hepsen_degiskan,le.t. 14.11.2009)

218 AYDO GDU, Konut Finansmani, s.19.

2 ALPTURK , 5.264-265.
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durumunda ne olacakiff? Bu durumda tiiketicinin kaura bilecgi iic yontem

vardir.

Bunlardan ilki konut finansmani sogfeelerinden biri olarak sayilan (SPK
m.38/A), konut finansmani s6zlaelerinin yeniden finansmani amaci ile yapilan
kredi sozlemesidir. Konut finansmani soOzheelerinden biri olan, yeniden
finansman so6zlgnesi ile, 6nceden yapilgiolan ipotekli konut edinme kredi
sdzleamesinin, kredi faiz oraninda, kredinin vadesindegdk faiz tlriinde konut
finansmani kurulgu ve tuketicinin anlgmasi ile dgisiklikleri yapilabilir (Yeniden
Finansman Hakkinda Yonetmelik m.5/1). Ancak komo&rismani kurulgu ttketici

ile bdyle bir anlama yapmak istemeyebilir.

Ikincisi ise, “stzlemenin d&isen sartlara uyarlanmasi” diipotekli konut
edinme kredi sdzieesinde bu konuda bir diizenlemeye taraflar yer gdiyse,
kanunda da bu konuda bir diizenleme ol@iadian, tiketici, hakimden s6zhaeyi
desisen sartlara uyarlamasini isteyebilitpotekli konut edinme kredi sozl@enin
yapilmasindan sonra durum vesutlarda beklenmeyen ve @anisti boyutlarda
degisiklikler oldugunu ve bu ytzden tuketicinin edimini yerine getignelanaksiz
ya da son derece gu¢ duruma ggldj tuketici igin, sOzlgmenin devaminin
katlanilamaz duruma gefghi tespit eden hakim sozimeye miidahale edebfft.
Hakim durumu TMK m.2’de duzenlengiolan duristlik kurali siginda
degerlendirerek, sozigne kaullarini yeni durum ve kallara uyarlayabilir; bazi

sozlame kaullarini desistirebilir??

Ucuincii olarak, tiiketici piyasadaki dik faiz oranlari sayesinde dahasiki
faiz orani ile yeni bir kredi s6zimesi yapabilir. Bu kredi sbzmesinde elde efii
paray! da, ipotekli konut edinme kredi s@nesinden dgan borcunu kapatmak igin

kullanabilir. Kanun koyucu, tuketiciye erken oOderaedbulunma imkanini

220 2007 yiinda Amerika’'da patlak veren kriz kisa esle global krize déministiir. Suan icin
ekonomide buyuk durgunluk meydana gelimi Bankalarin 2009 un gmda yillik mevduata vergi

faiz % 12-13 iken, 2010 baitibari ile bu faiz orani %7-8 lere giinUstir.

221 EREN, s.438 ; OGUZMAN/OZ, s.155-156 ;KAPLAN, ibrahim: Hakimin Sozlgneye
Miidahalesi, Ankara 1987, s.145 TEKiNAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.492-494 ;
Zevkliler/Acabey/Gokyayla, s.155-156.

*2EREN, s.441 KAPLAN , s158-160.
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tanimaktadir. Boylece, ipotekli konut edinme kresdizlemesindeki, genel faiz
oranlarinin ustiinde olan faiz orani ile borcunundeleten kurtulur. Cnkd bu erken
ddeme ile, konut finansmani kurgly faiz indirimi yapmak zorundadir (TKHK
m.10/B, f.13). Ancak, ipotekli konut edinme kredizéesmesi ile, konut finansmani
kurulusuna erken ddeme Ucreti isteyebilme hakki tangeajibu durumda tuketici bir
cezaisart olarak erken 6deme Ucreti 60demekleskkarsiya kalabilir.

TKHK m.10/B, f.12'deki dizenleme ile, ipotekli konhuedinme kredi
sozlamelerine dgisken faizin yer alma imkani gonustur. TKHK m.10 kapsaminda
tuketici kredilerinde uygulanan, sabit faiz zordafiu, burada uygulanmamaktadir.
Degisken faiz ile konut finansmani kurglarinin risk yénetimi kolaylgacaindan,

kredi vadelerinin uzamasina sebep olacaktir.

Degisken faiz, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tardén belirlenen
endeks ve faiz oranlarina konut finansmani kyuwiga uygulanacak marj orani
eklenerek bulunan faiz oranini ifade eder gidken Faiz Yonetmesi m.4, (c)
bendi). Dgisken faiz oranin uygulangh, konut finansmani sozmelerinde,
baslangicta s6zlgnede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutaa pglangicta
sozlamede belirlenecek olan azami donemsel geri ddenaritu gmamak
kosuluyla ve yine sozlgmede belirlenecek yurt icinde veya yurgidda genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alikategistirilebilir (TKHK m
10/B, f.12§%

Konut finansmanina yonelik kredilerde faiz oranindggisken olarak
belirlenmesi halinde kullanilabilecek referans limizve endeksleri belirlemek amaci
ile “Degisken Faizli Konut Finansmani Sogieelerinde Kullanilabilecek Referans
Faizler ve Endekslere Dair Teglicikariimistir®®*, figili tebligin 3. maddesinin, ilk

fikrasina gore: Degisken faizli konut finansmani sogheelerinde kullanilabilecek

22 Degisken faizin secildii kredi sozlgmesinde, azami oran ségheenin bainda belirlenecek ve faiz
oranlari dgtigunde tiketicinin taksitleri de décektir. Faizlerin yikselmesi durumunda ise taksit
tutarlari sozlgmede belirlenen azami oran kadar yiikselebilec¢kkiz. ALPTURK , s.266 ;ONAL
ITOPALO GLU, s.322). Dgisken faizlerde, azami bir faiz oranin belirlenmdsij faiz oranlarinda
bir Gst sinir ¢izilmg olmaktadir. Enflasyon gibi sebeplerle, @loak faizlerde ki artmalar, belirlenen
azami orani gecmeglidlclide sdzlgmeye yansitilabilecektir.

?RG. 05.05.2007, S. 26513.
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referans endeks Turkiyéstatistik Kurumu tarafindan aciklanan Tuketici Riya
Endeksi (TUFE)' di¥

Ipotekli konut edinme kredi sozl@esinin dgisken faizi icerecek bigimde
kurulmasi durumunda bu yontemin muhtemel etkileandksunda tiketicilerin
bilgilendirilmesinin usul ve esaslarini dizenlemein “Degisken Faiz Hakkinda
Yonetmelik” yayimlanmytir. Degisken Faiz Yonetmedinin 5. maddesindée, Konut
finansmani kurulglarinin, desisken faizi icerecek bicimde finansmarglsanalari
durumunda 6 nci maddede vyer alan hususlar cergedesi sozlgmenin
imzalanmasindan 6nce tiketiciyi yazili olarak bdgdirmeleri zorunludur.”nikmi
yer almaktadir. Dgisken Faiz Yonetmefinin 6. maddesinde, konut finansmani
kuruluslari tarafindan tiketicilere s6zlaenin akdinden 6nce gigken faizin etkileri
ile ilgili verilmesi zorunlu bilgiler; dgisken veya sabit ve g@eken faizin birlikte
uygulandgl faiz secenekleri icin ayri ayri ve en az oniknfmukoyu siyah harflerle
dizenlenmek Uzere ayrintili bilgiler icerir. Bu diiér incelendginde icerginin,
Sozlame Oncesi Bilgi Formu Yoénetmglinin 6. maddesi kapsaminda kaidi
gorulmektedir. Bu kapsamda tiketiciye sgmie imzalanmadan ©6nce verilmesi
gereken Sozkene Oncesi Bilgi Formunda, Rigken Faiz YOnetmedi'ne gore
tuketiciye verilmesi gereken bilgiler daha kapsagelkilde yer almaktadir. Bizim
tespit edebildiimiz kadar ile, Dgisken Faiz Y6netme#i'nde farkh olarak olarak,
kullanilacak kredi miktari temel alinmak suretiyl€lirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranta son bg yildaki desisim
oranlarina konut finansmani kurglutarafindan uygulanacak marj orani eklenerek
hazirlanacak 6rnek ddeme planinin yazili formdaaerasi zorunludur (Csken
Fazi Yonetmelii m.6, (e) bendi). Bu bendgindaki biitiin bilgiler, S6zkne Oncesi
Bilgi Formu altinda tuketiciye verilmektedir.

bb. Masraf Odeme Yukimii

aaa. Masraf Odemeydliskin Bankacilik Kanunu’'ndaki Diizenleme

Bankalarin, 6ding para verngemlerinde azami faiz oranlarinda ofaugibi

sglanacak “dger menfaatlerin” nitelikleri ile azami miktar yaadranlarini tespit
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etmeye, bunlari kismen veya tamamen serbest biggkBakanlar Kurulu yetkilidir
(BanK m.144).

BanK m.144'de dayanarak, Bakanlar Kurulunun 20068B sayili Karaff®
yurarlige girmgtir. Bakanlar Kurulu Kararinda, Bankalarin krediemlerinde
sglayacaklari faiz dundaki diger menfaatlerin ve tahsil olunacak masraflarin
nitelikleri ile azami miktar ya da oranlari ve banh kismen veya tamamen serbest

birakilmasi yetkisini Tirkiye Cumhuriyet Merkez Basina devretrgiir (m.4/2Y2°.

Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi “ Mevduat veelr Oranlarl ve
Katilma Hesaplari Kar ve Zarara Katilma Oranlde Kredi Islemlerinden Faiz
Disinda Sglanacak Dger Menfaatler Hakkinda 2006/1 Sayili Tgbliyururlige
sokmutur?’. Teblige gore, kredilerde faiz ginda sglanacak dier menfaatlerin ve
tahsil olunacak masraflarin nitelikleri ve sinirlaserbestce belirlenir (m.4).
Teblig’deki serbestiden dolayi, bankalarin tahsil edEreknenfaatler ve masraflar
borclar hukukun genel hikimlerine ve s@mle serbestisine tabi olarak

belirlenecektir.

Teblig’de menfaatler ve masraflar ayri olarak angtni Bu bankaya gore
yapilan bir ayrimdir. Tuketicinin yakomligh acisindan incelegimizde, bankanin
faiz dsindaki menfaatleri de (kredi kullandirma Ucretiijilbiiketici agisindan bir tir
masraf olmaktadir. Bu ylzden, bankanirgedi menfaatlerini de masraf olarak

degerlendirmeyi uygun buluyoruz.

Uygulamada ipotekli konut edinme kredi s@mhelerinde masraflarin,
tuketiciye ait oldguna acikca yer verilmektedir. Ancak sGnede her hangi bir
dizenleme olmamasi durumunda, kredi sgmési daha c¢ok tiuketicinin yararina

saylldgindan, sézlgmenin yapilmasina dair masraflara da tiiketici kewialidif?®

> RG. 22.11.2006, S. 26354.

26 BanK m.144'de Bakanlar Kurulunun, ‘fgir menfaatleri” ile ilgili unsurlari belirleme yésini
Merkez Bankasina devredebilgcdizenlenmitir.

*TRG 09.12.2006, S. 26371.

28 CETINER, Kurulus, 5.2162;, TANDO GAN, Borglar 1/2, 5.360.
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bbb.Masrafin Igerigi

Konut finansmani sdzenesinin hazirlanmasi, imzalanmasi ve devami
asamalarinda cdtli masraflar ortaya c¢ikmaktadir. Bunlar alim satmasraflari
(banka kredi kullandirma Ucreti, dosya masrafi éql&omisyonu, eksper raporu),

tasinmaza ilgkin vergi ve tapu masrafidf?.

Bu masraflarin bazilari bir defa kredi miktari Gmden ylzde olarak (kredi
komisyonu gibi) bazilari da bir defaya mahsus kmtktarindan bgmsiz sabit Gcret
olarak tahsil edilmektedir. Finansal bilgisi olmayair tiiketicinin bu masraflari nasil
karsilastiracgini bilmesi ¢ok zordur. Bu masraflarin bankadanagetbir sekilde
kredi kullanilmadan 6nce goenilmesi tuketici acgisindan ¢ok o6nemlidir. Bu
bakimdan, sozkene Oncesi bilgi formunda; idari giderler, hukukdeiler ve araci
kurum giderleri gibi kredi sOz¢enesine ilgkin faiz dsi tim maliyet kalemlerini
iceren listenin gereken zorunlu unsurlar icindellsags! yerinde bir dizenleme

olmustur (Sézleme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Y6netmelik ng)87°.

Masraflarin bainda gelen ekspertiz masraflandir. Tuaketicinin dckre
basvurusundan sonra, kredilendiriimeye uygun bulunmialinde, gayrimenkul
deserleme uzmani, sézimeye konu konutu ziyaret ederek, konutun kredilendye
uygun olup olmadyni argtirir. Yapilan bu glemin bedeli, dier masraflarda oldiw
gibi tiiketiciden talep edifff*.

Masraf kaleminde yer alan, kredi kullandirma Ucdetj her bankada farklilik
gOstermektedir. Genelde % 0,5 ile % 2 arasinda ikiadlandirma Ucreti
alinmaktad ™ Odenmeyen taksitler sonucu, konut finansmani lkgmutarafindan
tuketiciye gonderilecek her turlt bildirim, ihtae vhbarnamelerde, masraf kalemleri

icinde yer almaktadir.

229 ALPTURK , 5.262 AYDO GDU, Konut Finansmani, s.2IYAVUZ/OZEN/ACAR , s.245.

230 Akipek'e gore tiketici kredileri icin, sbalmede gosteriimeyen masraflar tiiketiciden talep
edilememelidir (bkzAK IPEK, s.314).

L CETINER, Kurulus, s.2162.

282 AK IPEK, $.262.
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492 sayili Harclar Kanununa ekli (4) sayih tarife(20.a) pozisyonuna gore
satici ve alici igin ayri ayri binde 15 oranindautdnarci tahsil edilir. Bu durumda
binde 15 oraninda ki tapu harci tiketici tarafind@henecektir.ipotekli konut
edinme kredi sOzkenesi kapsaminda tesis oluncak ipotefternleri, harctan
mistesnadir (Harglar Kanunu m.50/0). Bu ylUzdengtitiikin bir yukamlul@ga

bulunmamaktadir.
ccc.Masraflarin Makul Olmasi Zorunlulu gu

ipotekli konut edinme kredi s6zlesi, tiiketicinin yararina yapilmaktedir
Bu kapsamda masraflari, tuketiciye yuklemek galdir. Konut finansmani
kuruluslari, s6zleme kapsaminda yaptiklari ve yapacaklari masraigmntili
bicimde 6deme planinda belirtmek sktuyla talep edebilirler. Ancak iyi niyet
kurallarina aykiri dgeceksekilde ttketici aleyhine dengesizlik gturacak masraf
talepleri TKHK m.6 kapsaminda “hakssart” olarak dgerlendirilebilini®*

Tiketici Kredi Anlgmalarinailiskin Olan ve Konseyin 87/102/ECC Sayili
Direktifini ilga Eden 2008/48/ECC Sayili Konsey Direkfifnin 2. maddesinin, 2.
f) bendinde, faizsiz ve masraf alinmaksizin verikeedi s6zlgemelerine, direktifin
uygulanmayacani belirtmektedir. Direktife gbre, bir tiketici édisinden

bahsedebilmemiz icin, faiz ve masraflarin tiikegciclinmasi zorunlud?if.

233 Ayni durum TKHK m.10 kapsaminda tiketici kredisinge 6diing sézjemesinde mevcuttur.
Gercgektende tiketici aslinda, ihtiyaci dugduparayr temin edemeii icin konut finansmani
stzlamesi yapma gepe duymaktadir. Sozkene yapmak menfaatinedir.(bk&K iPEK, s.312-313 ;
ARKAN , Uygulama, s.34TANDO GAN, Borclar .1/2, s.360).

> REISOGLU, Taslak, s.62.

235 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC atrticle 2.

2% AKIPEK, s.314.
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2. Tuketicinin Teminat Verme YUkimu

a. Genel Olarak

Kredi verenin, krediyi sadece bir imza k&ginda her hangi bir teminat talep
etmeden vermesi mimkin olgu gib?’, bir teminat gosteriimesgartina bgli
olarak da vermesi mumkundir. Kredierinin temelinde aslinda “glven” unsuru
yatmaktadir. Bazi durumlarda, finansman kuguluile misteri arasindaki
guvenilirlik ¢ok yuksektir. Bu tarz kilere sadece bir imzasi kdrginda kredi
kullandirilabilir. Iste gercek veya tiizel diierin kisisel taahhidine dayanilarak ve

yalnizca imzasi kariginda verilen krediler “acik kredi” olarak aniimaéitg>2.

Bunun yanisira kredi sozimelerinde, bankanin ve finansmaiketinin,
sglamis oldugu kredinin kagihiginin 6denmemesi riski vardir. Bu riski bertaraf
etmek i¢in, s6z konusu kurylar, kagl tarafdan bazi guvenceler talep etmektedirler.
Ayni ya dasahsi teminat verilerek bu guvenceslsmmaktadir. Teminat k@t ginda
verilen bu tur krediye de teminath kredi denmektefieminat olarak verilegeyler,
borclunun elinde hazir bulunan mal varlile ileride elde ede@ muhtemel
gelirlerdi”®. Teminat tiplerinin secimi gucli konumda bulunamedi veren

tarafindan yapilmaktadir.

Ipotekli konut edinme kredi sozesinde farkli bir durum vardir. Burada
s6z konusu kredinin ipotekle teminat altina alinmasunludur. Bu sdzkenenin

niteliginden ve konut finansmani sisteminden kaynaklanatakf®.

Ipotek, TMK’'da diizenlenen bir gmmaz rehni tiridir (TMK m.850).
Mevcut bulunan veya ilerde gmasi muhtemel olan bir alggaeminat altina almak
icin kurulur (TMK m.881). Ayni bir hak olan ipotelkonut finansmani kurufunun

sOzlameden dgan sahsi alacgini, sadece tanmazdan dgl, tim malvarlgindan

27 ARKAN , Uygulama, s.250ZTEK , s.12.

238 AK IPEK, 5.206-207 TEK INALP, Banka Hukuku, s.487 vd.
239 ARKAN , Uygulama, s.25N. YAVUZ , s.850.

240 By konuda daha 6nce vegitiz bilgi icin bkz. Bolum 1, 11, C.
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tahsil edebilmesine engel olnf4z Bagka bir deisle tasinmaz sai deseri alac
karsilamaz ise, konut finansmani kurgly tiketicinin dger mallarina da takip

yapabilir.

Ipotek, miktari Tirk parasi ile gosterilen belli kitacak icin kurulabilir
(TMK m.851/1). Ancak TMK daki d@&siklikler ile konut finansmani kurulunun
yabanci para Uzerinden veya yabanci para OlcusiiuReticiye kredi vermesi
durumunda, yabanci para tzerinden ipotek kurutdffiliBu durumda her derecenin
ifade ettgi miktar, rehin konusu alagan tespit edildéi para turd Uzerinden gosterilir
(TMK m.851/2).

Ipotek, belli bir alacak icin kurulabilegiegibi (ana para ipotg), alac&in
miktarinin belli olmamasi halinde, alacaklinin butgtemlerini kagilayacaksekilde
ust sinir ipotgi seklinde de kurulabilir (TMK m.851).

Ust sinir ipotginde tapuda gosterilen alacak miktari rehinli akhcigin tst
siniri tgkil eder. Yani bu miktarin icinde ana alacak, ydacaklar, faizler ve takip
masraflar yer alacaktir. Bu talepler, tapuda gidste sinir icinde kaldy surece
teminat altindadff>.

Anapara rehninde ise, tapu kgiine kaydedilen kesin sermaye tutari ve faiz
orani yaninda, TMK m.875’e gore, tapu kgitne kaydedilmeyen, yan alacaklar da
rehnin kapsamina girer. Bunlar, iflasin agldveya rehnin paraya c¢evrilmesinin
istendgi tarihe kadar muaccel olnuiic yillik faiz ile son vadeden dayarak leyen
faiz, takip giderleri ve gecikme faizidir (TMK m.8Y. Anapara ipot&nde, rehinle
sglanacak borg, miktar itibariyle belirlengniolan kayitsizsartsiz borg ikrari
niteliginde bulundgundan ipotgin paraya cevrilmesi halinde borgluyasitanazin

ticlincli kiye ait olmasi halinde titinciiskfe icra emri gonderilf*

2L ALPTURK , s5.111 ERTAS, s.516 OY/GUNGULER, s.43.

242 ALTAY/ESK IOCAK , s.34 ;0GUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR, s.722.

23 OGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR, s.698,733 ;ALTAY/ESK iOCAK, s.31-32 ;
REISOGLU, Banka, s.36.

24 REISOGLU, Yabanci Para, s.43ALTAY/ESK IOCAK, s.30 :0Y/GUNGULER, s.43.
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b. Ipotegin Kurulu su

Tasinmaz rehni, kural olarak rehnin tapu kgiiae tescili ile dgar (TMK
m.856/1). TMK m.856/2’e gore ise,stamaz rehninin kurulmasinagkin s6zlgme
gecerliligi, resmisekilde yapilmg olmasina bgi olacaktir.

15.01.2009 tarihli 5831 sayifi** Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’nun 1. maddesinin sikrasi ile 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin son fikrasina ekiehé&kim ile bankalarca
acllacak tim kredilere kahk teminat gosterilen tanmazlarin ipotek siemleri,
taraflarin istemi halinde resmi senet dizenlenmealecakli ile borclu ve varsa
kefilleri arasinda yapilan kredi veya bor¢c s@alelerine istinaden, tapu siclil
mudurluklerince tapuya tescil edilebilecektir. Taganun’da yapilan dgsiklik ile
birlikte, ipotekli konut edinme kredi sdzlmesine teminat kil edecek tainmaz
Uzerine rehin tescili icin TMK’da aranan, resgakil sarti, taraflarin istemesi halinde
aranmayacaktir. Yapmolduklari ipotekli konut edinme kredi s6gheesi, tescil igin
yeterli olacaktir. Bu diizenleme ile kredi verecekkalarin tapuda yapagndslemler
daha kisa slrecek ve tiketiciyi kredilendirgierni daha ¢cabuk olacaktir. Bu hikim
kapsamina, konut finansmani kurlér icinde yer alan, finansmagirketleri
girmemektedir. Finansmagirketlerinin taraf oldgu kredi s6zlgmesinde, tanmaz

rehninin kurulmasina gkin s6zlemeyi resmisekilde yapmalari gerekmektdir.

Tasinmaz rehninin tapu kigiine nasil tescil olunaga TST madde 31'de
diizenlenmitir. Tapuya tescilde, ipoteK™ harfi ile gosterilir (TST m.31/b). Alacakli
olan konut finansmani kurwunun Unvani yazilir (TST m.31/c). Ayrica ipotek
miktari, faiz orani, ipotek derecesi, ipotek sugesilir (TST m.31/d).

245 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlardagigiglik Yapiimasina Dair Kanunun, K.T.:
1501/2009, RG. 27.01.2009.
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C. Konut Finansmani Sézlgmesi Bakimindanipotegin Ozellikleri
aa. Sabit Derece Sistemi ve Birinci Deredgotegin Onemi

TMK’da sabit derece sistemi kabul edikti. Buna gore tganmazin dgeri
farazi parcalara bolunmgtiir. Her farazi dger parcasi icin, bir rehin derecesi tesis
edilmektedif*®. Rehin derecesi, gmmaz rehninin sirasini ve teminatin miktarini
belirtir**’. Bu dereceler en (ist derecedesaga dogru siralanmaktadir. En st
dereceye, birinci derece denmektedigsa@ dogru ikinci derece, tglncu derece diye
devam etmektedir.

Konut finansmani kurukunun alacak hakki, alaga bazli oldugu derecenin,
farazi deerini ssamaz (TMK m.870). Tanmazin satiimasi durumunda en (st
derecedeki rehin hakki sahibi, farazigde sinirinca tatmin edilmedikge, bir alt
derecedeki alacakli, gmmaz sagindan faydalanamayacakKfit Birinci derecedeki
ipotek hakki sahibinin, birinci dereceye tekablkmdarazi miktari 6denmedikce,

ikinci derecedeki ipotek hakki sahibine sira gelmez

Sabit derece sisteminin 6zglligeresi, bir derecede, mevcut ipotek hakki
sona ernyse, alt derecede bulunan ipotekli alacakliyasalam dereceye ilerleme
hakki vermez (TMK m.871). Balan dereceye §mmaz maliki, yeni bir ipotek tesis
edebili**®. Tasinmazin sat durumunda, bir alt derecedeki ipotek hakki, dahee
tescil olmy olsa bile, Ust derecedekinden sonra gelir (TMK #1h)8 Bu bakimdan
esas alinan ust derecede bulunmaktir. Daha eskidéarttescil olmanin 6nemi
yoktur?>®.

Bu aciklamalar dgrultusunda konut finansmani kurgly en Ust derecede

yani birinci derecede ipotek hakkina sahip olmateyscektir. Ancak, teminat

246 AL TAY/ESK IOCAK , 5.198 ERTAS, s.520 REISOGLU, Banka, s.37.

24T OGUZMAN/SEL iCI/OKTAY-OZDEM iR, s.714.

248 ALTAY/ESK IOCAK , 5.197-198 ERTAS, s.520.

249 ALTAY/ESK IOCAK, s.36 : ERTAS, s.521 ; OGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR,
s.712.

20 ALTAY/ESK IOCAK , 5.199; ERTAS, s.521.
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gosterilecek tanmazin, konut finansmani kurglu lehine birinci derecede ipotek
edilmesi mumkun olmaya bilir. Bunun en basit @nedz konusu tanmazin birinci
derecesine, B&asi adina ipotek tescil edilglabilir. Bu durumda konut finansmani
kurulusu ikinci dereceye veya daha alt derecelere, iptds&il edebilecektir. Ancak
buradaki sakinca, birinci derecedeki ipotekdisa bile, konut finansman kurglina
ait olan ikinci derecedeki ipotek hakki, birincirdeeye gecemeyecektir. siamaz
sahibi olan tuketici, b@lan birinci dereceye, Blasi lehine ipotek hakki da tescil

edebilecektir. Bu durum konut finansmani kusulaleyhinedir.

bb. Bosalan Dereceydlerleme Hakki

Sabit derece sisteminin 6zglli geresi, bosalan dereceye, alt derecede
bulunan ipotek hakki ilerlemez. Ancak kanunumuditsderece sistemi ilkesinin
istisnasi olarak, taraflarin agfaasi halinde, alt derecede bulunan ipotek hakki
sahibinin, Ust derecede datan yere ilerleyebile@ni kabul etmstir (TMK
m.871/3).

Bu durumda tgnmaz sahibi, konut finansmani kurgiwma, kredi
sOzleamesinde, bgalan dereceye ilerleme hakki taniyabilir. sBlan dereceye
ilerleme hakki veren sozimelerin gecerlilgi resmi sekilde yapilmasina @
tutulmustur (TMK m.871/3). Ancak yukarda bahsgitniz Gizere, bankalarin kredi
kullandirdgl sozlgmelerde, taraflarin istemesi Uzerine, ipotgdkmini, resmi senet
dizenlemeden, vyapmu olduklari sozlgmeye dayanarak, tapuya tescil
edebileceklerdir. (TK m.26/son). Bu durumda, bamkaaraf oldgu ipotekli konut
edinme kredi stzlgnesinde, bgalan dereceye ilerleme hakki bankaya tangnse,

bu s6zlemeye dayanarak, tescil yapilabilir.

Bosalan dereceye ilerleme hakki veren s§mlenin tapuyaerh verilmesi ile
ayni etki dg@uracaktir (TMK m.871/3). Tanmaz sahibi, bg@lan dereceye yeni bir
ipotek tesis etse bile, kalan dereceye ilerleme hakkigerh eden ipotek hakki
sahibine kan etkisi olmayacaktfr’. Tapuyaserh edilmeme durumunda, bu hak

LALTAY/ESK IOCAK , 5.202 ERTAS, s.522
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sadece tamaz sahibine kar ileri sirilebilecektir. Uclincli ilere kagi ileri

surileme??

Konut finansmani kurukw lehine ipotgin, birinci dereceden daha alt siralara
tescil edilmesi durumunda, konut finansmani kwuju bgalan dereceye ilerleme
hakkini kendisine taninmasini istiyecektir. Boyleoenut finansmani kuruu sabit

derece sisteminin sebep olgcdezavantajlardan kurtulmwlacaktir.

B. TUKET ICiNiN YAN YUKUMLULUKLER i

1. Tuketicinin EkK Teminat Saglama Yukimu

a. Kefalet ve Ozellikleri

Sahsi teminatin en belirgin farki, borclusghda tclncu kiler tarafindan
verilmesidir. Sahsen teminat veren, alacakliya skarvermi oldusu teminat

miktarinca, tim malvagh ile sorumludu?®,

Tuketicinin taraf oldgu kredi s6zlgmelerinde en ¢ok uygulama alani bulan
sahsi teminat tird, kefalettir. Kefalet ileskiborclunun borcunu yerine getirmgdi

takdir de, borcu yerine getirmeyi alacakliyasgkaaahhit eder (BK m.483).

Kefaletin, ol&an (adi) kefalet, zincirleme (muteselsil) kefalet birlikte
kefalet olarak U¢ turi mevcuttur. Adi kefaletteaadklinin kefile bgvurmasi,
borclunun borcu 6dememesi ya da borgludan boralm edliimesinin olanaksiz hale
gelmesi (iflas) halinde mumkundir (BK m.486/1). eéda&linin  borgluya
basvurmaksizin dgrudan kefile bgvurmasi durumunda, kefil dnce borcluya

basvurmasi gerekgini séyleyerek, borcu 6demeyi reddedebilir. Bundigaa def’i

BZERTAS, s.522
253 REISOGLU, Banka s.50, 172 vd. KUNTALP, Erden Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve
Bunlardan Dgan Sorumluluk, Reha Poroy’a Arggen,istanbul 1965 (Kis. Teminat), s.263.
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denif®®. Miiteselsil kefalette ise, asil borclu borcuntne getirmemesi durumunda,
alacakli asil bor¢luya kaurmadan, dgrudan kefile bgvurabilir (BK m.487).

TKHK m.10/B’'nin 8. fikrasina gore; ipotekli konut deme kredi
sozlgmelerinde, teminat olarakahsi teminat verildii hallerde, konut finansmani
kurulusu asil borgluya ve der teminatlara baurmadan, kefilden borcun ifasini
isteyemez.ilgili hikim BK m.486/1'de duzenlengiolan ol&an(adi) kefaletten
bahsetmektedir. Tluketici kredisinin dizenlemdiKHK m.10'nun 3. fikrasinin son
cumlesine gore; tiuketici kredisinin teminati olakasi teminat verilg@i hallerde,
kredi veren asil borcluya baurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez. Gaigid

Uzere benzer dizenleme tiketici kredisinde de nieucu

TKHK m.10/B'nin 8. fikrasinda, tuketici kredisindefiarkh olarak, kefile
basvurabilmek igin, dncelik ile asil bor¢lunun yanrasi “diger teminatlara” da
basvurmasi zorunlulgu dizenlenmtir. Ashinda bu hikim adi kefaletin
dizenlendii BK m.486/2'ye benzemektedir. BK m.486/2’ye goralacaklinin
alacal rehin ile teminat altina alingiise, kefil dnce rehnin paraya cevrilmesini
isteyebilir. Kefilin ileri surdigu bu defiye, “rehnin paraya cevrilmesi defi”
denmektedi>.

TKHK m.10/B’nin 8. fikrasindaki diizenleme, konut ndnsmani
kuruluslarinin, ipotekli konut edinme kredi sogheesi icin aldiklari kefaletin,
miteselsil kefalet olmasini engellemektedir. Kamubu emredici hUkmu kgisinda,
asil borcluya bgvurmadan ve gier teminatlara baurmadan kefilden borcun ifasi

istenemeyecekfir®. Kanunun emredici hilkkmii kasinda, ipotekli konut edinme

254 7EVKL ILER, Borglar, s.372.

25 YAVUZ, Cevdet: Tirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 6. Bastanbul 2002 (Kis. Borglar),
s.780 ; ZEVKL iLER, Borglar, s.372-373 iiK m.45'e gére, rehinle temin edilgibir alacgin
borc¢lusu iflasa tabkahislardan olsa bile alacakh yalniz rehnin parggariimesi yolu ile takip
edilebilinir. BK m.497'nin 1. fikrasina goére, kefikil borcluya ait buttn defileri alacakliya gateri
strme hakkina sahiptir. Bu iki hikm birlikte ggelendirdgimizde, BK m.486/2'deki, diizenleme
ayni anlama gelmektedir. Yani BK m.486/2'deki dileeme olmasaydi da, kefilin rehnin paraya
cevrilmesi defini 6ne sirebilegimden bahsedebilirdik (bkZ. YAVUZ, Borglar, s.780.).

“*TKHK m.10/3, son ciumledeki diizenlemenin emrediduglina dair gériler mevcuttur (bkz.
OZTEK, s.14 ;SEROZAN, Rona: “Tiketiciyi Koruma Kanunu Bgsikli ginin Artilari ve Eksileri”,
IUHFM, C.LXI, S.1-2,istanbul 2003 (Kis.Tiiketici), s.344-34ZEVKL ILER/AYDO GDU, s.293).
Oztek ve Aslan’a gore; TKHK m.10/3 de "asil borguypavurmaktan” anlsilmasi gereken,
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kredi sdzlemesinde, kefaletin, miteselsil kefalet gidna dair kayitlar gecersiz

olacaktir.

Uygulamada kefalet, glanan kredinin geri 6denmemesi riskinin teminati
olarak goruldgunden, kefilin, sglanan krediyi kapilayabilecek varliklara sahip

olmasi gerekmektedtt'.

Hukuksal bakimdan gecerfiine zarar gelmemesi icin, kefalet sGohesinin
yazil sekilde yapilmasi, kefil olunan miktarin mutlaka idehmesi gerekmektedir.
Bankalar kefalet sozjenesini ayri bir kgitta dizenlememektedir. Kefalet

sozlamesine, kredi sézjenesinin icinde yer vermektedirfef.
b. Kiymetli Evrakin Teminat Olamamasi

Kredi verenin, vernsi oldugu kredi kasiliginda, ddemeleri givence altina
almasinin kolay bir yoluda kiymetli evrak dizenldiire Kredi kurumlari 6zellikle
biyuk miktarda kredilerde sadece ipotek ile yetinmakte kiymetli evrak ile ek bir
teminat sglama yolunada baurmaktadit®. Kredi veren, kredi sdz§eesine gore,
her vade icin ayri, o vadede ddenecek anapara,v@aidiser masraflari kapsayan
kiymetli evraklari kredi alana imzalatmaktadir. Hireveren, kredi alan vadesinde
0deme yapmagdinda, ddemelerin teminatini gturan, kiymetli evraklarisleme
koymaktadit®°.

2004 sayiliicraiflas Kanunu’nun 45/1 de rehin ile temin edignbiir alacak
s6z konusu ise, 6nce rehnin paraya cevrilmegani kasmaktadir. Ancak rehnin

tutari borcu ddenie yetmezse alacakli kalan algoa iflas veya haciz yoluyla takip

borglunun kefile bgwvurmadan o©Once, asil borgluya skarmasi, alagg&ani alamamasi veya
alamayacginin anlailmasi halinde, kefile Baurabilmesidir. Alacaklinin, icra takibine parrarak,
sonucunu beklemeden bir iki giin sonra da kefilgvbvalmasi, 6nce asil borgluya gvarulduzu
anlamina gelmeyecektir (0kASLAN, s.355 ;OZTEK , s.14). Belirtmek gerekir, TKHK m.10/3, son
cumlesinin emredici oldtuna dair gor§ler dasrultusunda, TKHK m.10/B, 8. fikrasinin da emredici
oldugunu soyleyebiliriz.

>"OY/GUNGULER, s37.

>’ REISOGLU, Banka, s.174.

%9 ONAL/TOPALO GLU, s.323.

20 AK IPEK, s.211.
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edebilir. Bu dizenleme kasinda, kiymetli evrak olan kambiyo senetleriniorb,
police ve c¢ek) teminat olarak alinmasinin icra dakbakiminda bazi avantajlari
ortaya ¢ikmaktadiiiK’'nin 167/1'de alac@l cek, police veya emre muharrer senete
baglanms alacakli, ipotgi paraya cevirmeye gerek olmaksizin icra takibine
basvurabilecektir. Boylece kredi kurumu o©ncelik ile orBlunun ipotekli
gayrimenkulinid sattirma surecinden kurtularak [ibinal varlgina kagi hizli bir

takip yontemi olan kambiyo senedi ile takip yonteenbavurabilecektir.

4822 sayili Kanunun 15. maddesi ile eklenen, 4G8lisTKHK m.10'da
kredi verenin ddemeleri bir kiymetli evrakaghemasi ya da krediyi kiymetli evrak
kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yaddkgu dizenlennstir. Bu yasga
ragmen tiketiciden bir kiymetli evrak alinacak olursaketici bu kiymetli evraki
kredi verenden geri isteme hakkina sahiptir. Ayrkzadi veren kiymetli evrakin ciro
edilmesi sebebiyle tuketicininstadgl zarari tazmin etmekle yukimludar. Ayrica bu
yasa&a aykirl davranan kredi veren, 200 Turk Lirasi pagaasina carptirilir (TKHK
m.25/2).

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinde, stzlgneye taraf tiketici icin de

benzer bir koruma 6n gorulrtir.

TKHK m.10/B’nin 10. fikrasi ile tiketici kredilerge old@gu gibi, konut
finansmani kurulgunun konut finansmani kredisinin geri 6demeleraminat altina
almak icin tuketiciden kiymetli evrak almasi yasaithaktadir. Bu yaga aykiri
olarak, konut finansmani kurgu ttketiciden kiymetli evrak almasi durumunda,
tuketici bu kiymetli evrgi geri isteme hakkina sahiptir. Konut finansmanukusu
bu kiymetli evraki ciro eder ve tiketici de bundamar goriirse bu zarari da konut
finansamni kurulgu tazmin etmek zorundadit. Kiymetli evrakin konut finansmani

kurulusu tarafindan, UclnclU dilere ciro edilmesi, tuketicinin zararagnadg

%1 AYDOGDU, Konut Finansmani Sozkeleri, s. 562 ;ONAL/TOPALO GLU, s. 323-324 ;
REISOGLU, Konut, .80 ZEVKL iLER/AYDO GDU, s,292-293. Serozan’a gore, tiiketici kredileri
icin, kambiyo senediyle teminat alma ygse dovizle borclanma yagaa eklenmelidir. Clnki
TKHK m.10'daki tiketici kredisinde kredjartlarinin tiketici aleyhine destirilemeyecgi hikm,
tuketici kredisinin dovize hanmasiyla ya da endekslenmesiyle geéktedir (bkz.SEROZAN,
Tuketici, s.354).
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anlaminda gelmez. Bu ciro ve temlik gecerlidir. cCiedilen ksinin tuketiciye
basvurup kiymetli evrak bedelini tahsil etmesi veygilecinin ciro ve temlik edilen
hisse senedi veya tahvil nedeniyle, bu senetlendhéitkiyet hakkini kaybetmesi gibi

hallerde tiketicinin zarari s6z konusudar

Kanundaki bu dizenlemenin gerekgesi, kiymetli gnra niteliginden
kaynaklanmaktadir. Kambiyo senetleri illetten mietir ve asil borgtan lgamsiz
surette takipe konabilmektedir. Kambiyo senedimnd® bulunduran kredi veren,
bunu Uc¢ilincigahsa devretginde, tiketici hem kredi s6zlmesi bakimindan bankaya
borclu goziikecektir, hemde senedi devralanasikhorclu goziikecektirilletten
micerret 6zelfii nedeni ile kambiyo senediyle borg¢lanan tiketrifKHK'dan da
faydalanmasi mumkin olmagli gibi, kredi kurulguna kagl ileri surebilecgi
def’ileri, kambiyo senedini devralan iyiniyetli Uigél Ksiye kagl da ileri strmesi

bakimindan sorunlar ygacaktif®.

2. Erken Odeme Ucreti Odeme Yukimu

Tlketicinin, soOzlgmeden dgan kredi borcunun tamamini 6nceden
O0deyebilecgi gibi ayni zamanda bir ya da birden cok 6demeydesnden dnce
yapabilecgini belirtmistik. Bu durumda, konut finansmani kurgily vadesinden
Once 0Odenen taksitler icin gerekli faiz indirimigapmakla yikumla idi (TKHK

m.10/B, f.13). Ancak faiz oraninin sabit olarak ibehmesi halinde, s6zeede

*?REISOGLU, Taslak, s.53.

*ARKAN , Kredi, s.42 jiNAL, s.52 ;OY/GUNGULER, s.22 ;0ZANOGLU, Taksit, 229-230 ;
UZUNALLI, Eroglu Sevilay: “Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'uKiymetli Evrak
Hukukuna Etkileri” Dokuz Eylul Hukuk Fakiiltesi Désgy C.6, S.1,izmir 2004, s.114-115. N.
Yavuz'un bizimde katildgimiz tespitine gore, kiymetli evrakla bor¢lanma agasin gerekcesi,
kiymetli evraklarin “defi soyutlgu ilkesi” nedeni ytzinden, tiketicinin kredi verelegi sirebilecgi
defilerin, senedi devrelan uclncilere kagi ileri siremeyecek olmasidir (bkd.YAVUZ, s.853).
Battal, édemelerin kiymetli evrakla teminat altiahnmasinin yasaklanmasindan o6nceki tarihli
eserinde, kiymetli evgan tiketici aleyhine oldgunu deginmistir. Kiymetli evrak dizenlenmesi
durumunda bazi ¢6zim Onerileri surgtow. Yazara goére, belli bir meblanin altinda boceren
bonolar “tiiketici bonosu” olarak gerlendirilmelidir. Bu tiketici bonolari kanunen motu nama
yazili bono sayilarak alagen temliki usuli ile devre tabi olagen, bunun sonucunda da borglu,
alacakl ile arasindaki alt gkiden kaynaklanan defi'leri yeni alacakli hamile rdada ileri
surebilecgini belirtmistir (bkz. BATTAL, Ahmet “Kiymetli Evrakla Bor¢ Altina Giren Tketicinin
Korunmas!”, BATIDER, Y.1998, C.XIX, S.3, 1998 (Kis. Kiymetli Evrak. 110-111). 4077 sayih
TKHK'un hazirlanmasi gamasinda kiymetli evrakla borg¢lanan tiuketicininuktonasi gerekliii ve
¢6zim onerileri ile ilgili gorgler icin bkz.BATTAL , Kiymetli Evrak, s.101-103.
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belirtiimek sarti ile, bir ya da birden fazla 6édemenin vadesndace yapilmasi
durumunda konut finansmani kurglutiiketiciden erken ddeme Ucreti talep edebilir
(TKHK m.10/B, f.14 ; Erken Odeme Yo6netmglim.5/2, c.son).

Duzenlemeye (gb6re, sabit faizin uygulanaca konut finansmani
sozlgmelerinde, tiketici erken ©Odemede buluglu zaman, faiz indirimi
yapilacaktir. Faiz indirimi yapildiktan sonra, s&mhede belirtiim§ olmasisarti ile
tiketiciden erken 6deme Ucreti talep edilebilir. r@digl Uzere sabit faizin

uygulandgl s6zlemede, tuketici aleyhine olmak tzere bir hilkme yerimistir.

Sabit faizin uygulangn stzlemelerde, dgisken faizde oldgunun aksine
konut finansmani kurukw, desisen faiz oranlarini s6zyeneye uyarlayamagh icin,
bir risk taggimaktadir. Bu risk, sabit faiz oraninin, enflasyorngok altinda kalmasi
ihtimalidir. Bu durumda, konut finansmani kurgiubekledgi kara ulgamaz. Ayrica
konut finansmani kurubwnun sabit faiz oraninin uygulagdi s6zlgmelerde,
tuketicinin erken ©6demede bulunmasi durumunda feadiriminde bulunma
bir faiz gelirinin kayb1 s6z konusudur. Bu bakimdsabit faiz oraninin uygulang
sozlemelere, erken o6deme Ucreti uygulanmasi konut fimams kurulgunun
kayiplarini dengeleyici bir unsur olacakifr Aksi taktirde, konut finansmani

kurulusu sabit faizli kredi vermekten kaginacaktir.

Sabit faiz oraninin uygulangh sézlgmelerde, tiketicinin erken 6demede
bulunmasi sonucu, tiiketiciden erken 6deme uctetmsesi hukuki nitefii itibari ile
bir cezaisarttiF®. Konut finansmani kurubu, tiketicinin erken 6demede bulunmasi
halinde, faiz indirimi yapmak zorunda kalmaktadu durumda konut finansmani
kurulusunun sozlgmeden beklegi menfaatte bir azalma olmakta, zarari
dogmaktadir. Konut finansmani kurgly, sézlemeye cezagart koymak sureti ile,
sOzlamenin vade tarihlerinde yani zamaninda ve giaeeuygun 6denmesi yoninde

tilketici Uizerinde bir baski unsuru yaratmakt@fiAyrica, bu cezagart, tiiketicinin

2645582 Sayill Kanun’un 24. maddesinin gerekcesi.

%5 Cezaisart, geciktirici sarta bal feri borctur (bkz.CETINER, Erken Odeme, s.2293EREN,
5.1135).

2 EREN, 5.1133-1134KILICO GLU, s.583 OGUZMAN/OZ , 5.898.
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erken 0demede bulunmasi dolayisi ile konut finamsnkarrulsunun grayacai
zararin bir nebze katigini olusturdusu soylenebilit®’. Burada konut finansmani

kurulusunun erken 8deme nedeniyle zarageadizini ispat etmesine gerek yoktth

Cezaisart genelde alacakliningtadigl zarar miktarini karlar. Hatta zarari
asacaksekilde kararlatirilabilir. Ancak, bazi hallerde, cezgartta belirlenen miktar,
zararl kagllamaya yetmez. Alacakli, borclunun bir kusuru @alou ispat ederse,
cezaisart ile zararinin karlanmayan kismini isteyebilir (BK m.15972} Erken
O0deme ucreti bakimindan durumugddendirirsek, tuketici kanununda yer alan ve
sOzlemede de tekrarlanan bir hakkini kullanmaktadir.a8larbir kusur s6z konusu
270

degildir Bu yuzden, konut finansmani kurgly zararinin cezaisart ile

karsilanmayan kismi i¢in ek tazminat isteyemez.

23 Nisan 2008 tarihli Tuketici Kredi Andemalarinailiskin Olan Direktifin,
“Erken Geri Odeme” yan khkli 16. maddesinde, tiiketiceye taninan erken ddem
hakki diizenlennstir. Direktifin 16. maddesinin (1.) bendindd tiketici kredi
sOzlamesinden dgan borcunu tamamen veya kismen 6deme hakkina saldpt
gibi durumlarda, tuketici kredinin toplam maliyézerinde indirim hakkina sahiptir.
S6z konusu indirim, faiz ve s6zhaenin arta kalan surecindeki giderlergkiindir.
Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinde oldpu gibi, direktif de tiiketiciye borcun
tamamini 6deme hakki ya da borcunu kismen 6demk hakimgtir. Burada ki
kismen 6demeden kasit, TKHK.m.10/B, f.13, c.1 ‘ée &lan “bir ya da birden ¢ok
0demeyi vadesinden once” yapabilir ifadesini skamaktadir. Bu erken 6deme
sonucunda, faiz ve sozleeden dgan masraflardan kredi verenin indirim yapmasi
gerekir. Buraya kadar ki erken 6demeye dair dizee)dlga olanUye Devletlerin
Tiketici Kredisi Uzerinde Hukuki védari Kurallarini Ayni Seviyeye Getirmeleri
Hakkinda Meclis Direktifinde diizenleme ile aynirigeedir*’2

" GUNAY, I. Cevdet: Ceza§art, Ankara 2002, s.2, 5, 36, 7@OGUZMAN/OZ , s.910.

*EREN, 5.1133.

29EREN, 5.1139 GUNAY, s.160 KILICO GLU, s.591 OGUZMAN/OZ , s.910.

"% Borglu kusurlu olmasa dahi cezairt 6deyecg kararlatirilabilir. Bu bakimdan kusur cezgartin
varligi igin aranmayacaktir ( bkEREN, s.1139 GUNAY, s.192,0GUZMAN/OZ , 5.910).

2" Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 16(1

2"Council Directive 87/102/EEC the approximationtbé laws, regulations and administrative
provisions of the Member States concerning conswumegtit article 8(a).
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3 Nisan 2008 tarihli Tiiketici Kredi Anjenalarinailiskin Olan Direktif, ilga
ederek yerini aldgn direktifden farkli olarak, ttketicinin erken 6desi durumunda,
kredi verene bir tcret talep hakki tangtim 3 Nisan 2008 tarihli Tuketici Kredi
Anlasmalarinailiskin Olan Direktifin 16. maddesinin 2. bendirfd&eger erken
0deme borclanma orani sabit doneme g@ejikredinin erken 6denmesi
durumunda, alacakh (kredi veren) erken 6denenikiedogrudan bglantil olasi
masraflari icin, adil ve hakli bir tazminata hakz&air demektedir. Gorulgia Gzere
burada konut finansmani kurglarina taninan ve “erken 6édeme ucreti” adi altinda
tuketiciden talep edilebilen para, direktif kapsada kredi verene de taningtr.
Direktife gore kredi verenin bu tazminati talep leitteesi icin, erken ddemenin sabit
faizli ddnemine ait olmasi gerekmektedir. Burad&adiaut finansmani sézajmesine
dair dizenleme direktif ile drginektedir. Cunki konut finansman kurgiuun,
erken 6deme Ucrete talep edebilmesi igin, dncekikdeinin sabit faizli olarak

verilmesi gerekir.

3 Nisan 2008 tarihli Tiketici Kredi Anganalarinailiskin Olan Direktif'in 16.
maddesinin 3. bendind®, eser erken geri 6deme ve kredi s@émesinin sona
ermesi arasindaki miaddet bir yihin Ustiindeyse, lsgrzusu tazminat, erken geri
o0denen kredi tutarinin % 1’inin Gstiinde olamageiEmuaddet bir yilin Gstinde
degilse, tazminat, erken geri 6denen kredi tutarinin0%’nin Ustinde olamaz
demektedir. Direktif, tiketicinin 6demesi gerekesratii belirlemgtir. Bunu ikili bir
ayrima giderek yaprstir. Eger kredinin sona erme siresi (vadelerin sona grece
zaman) ile erken 6deme ani arasinda, 1 yildan tazlalire varsa, tazminat, erken
geri 6deme tutarinin % 1’'ini gegemeyecektir. Angag&dinin sona erme tarihi ile,
erken geri 6deme zamani arasindaki muddet 1 yitiimda ise, o zaman bu oran %
0.5’i gecemeyecektir. Kredi s6zlaesinin bitimine 1 yilldan daha az bir sire kaldi
anda, kredi veren kurwu zaten, stzlgmeden sglayacal faydayl blyik olcide
sglamis olacaktir. Bu bakimdan, erken 6deme sonucu, bgklddiz gelirleri
bakimindan biyuk bir kayba&ramayacaktir.

273 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 1§(2
2" Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 amedit agreements for consumers and
repealing Council Directive 87/102/EEC article 1$(3
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Ipotekli konut edinme kredi sozl@esi acisindan, bu durumu ele gichizda,
duzenleme farkliliklar tamaktadir. TKHK m.10/B, f.14’de, direktifden farldiarak,
tek bir oran benimsenstir. Dizenlemeye goére, erken 6deme Ucreti gerekli f
indirimi yapilarak hesaplanan ve tiketici tarafindeonut finansmani kuruguna
erken 6denen tutarinin % 2’sini gegemez. Gorgiidgibi, TKHK.de sabit bir oran
belirlenmgtir. Erken geri 6demenin, sozhlaenin normal sona erme siresine
yakinligi bakimindan bir ayrima gidilmestir. Ayrica, belirlenen oran, direktifin
belirlemis oldugu orandan daha fazladir. Kanimizca kanun koyucQ;likcezaisart
oranini indirmelidir.Suan icin direktifde belirlenen oranin (% 1), ikitidar. Bu oran
tuketicin aleyhine olarak fazladir. Ayrica direktiparalel olarak, erken 6demenin,
sOzlemenin normal sone erme siresine yakginh gore daha guk olmak Uzere

ikinci bir oran da belirlenebilir.

3. Konutu Sigorta Ettirmek ve Sigorta Primini Odeme Yukimii

Ipotekli konut edinme kredi sOzmesinde, gerek teminat altina alinan
konutu gerekse kredi borc¢lusu olan tuketiciyi gloeeltina almak amaciyla hayat
sigortasi, konut sigortasi ve zorunlu deprem sagort yaptiriimaktadir. Konut
finansmani kurulglari, bu U¢ sigortayi da, tiiketiciye yaptirmayiwedu tutmaktadir.
Aslinda, zorunlu deprem sigortassiddaki, hayat sigortasi ve konut sigortasi icin

bdyle bir kanuni zorunluluk yoktur.

Konut finansmani kurularinin, hayat sigortasi ve konut sigortasinin
yaptiriimasinin tiketiciye zorunluymgibi lanse edilmesi ihtimaline kahk, Sanayi
ve Ticaret Bakan@ bu sigortalarin yaptiriimasinin zorunlu olmadin, tuketiciler
tarafindan bilinmesini istestir. Bu yuzden s6zkgne o6ncesi bilgi formunun 6n
yuzinde, en az on alti punto ve koyu siyah hadldrhyat sigortasi, konut sigortasi
gibi yapilmasi istge bal sigortalarin yaptiriimasinin zorunlu olmgcha dair bir
ibare yer almaktadir (S6zlme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6/son).
Sozleme oOncesi bilgi formunda yer alan bilgiler konutahsmani kurullari igin
baglayici oldigunu daha once incelegtik (S6zlesme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda
Yonetmelik m.5/son). Yonetmgin m.6/son ile Yonetmedin 5.maddesini birlikte

deserlendirdgimizde, ihtiyari olmasina ganen, uygulamada kredi verence zorunlu
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kilinan, hayat ve konut sigortasinin, aslinda zlrututulamacg acikliga

kavusmustur®”,

Ancak konut finansmani kurulari, hayat sigortasi ve konut sigortasi
yaptirmayan tiketiciye kredi vermekten kaginacalkiaten, ipotekli konut edinme
kredi sbzlemelerinde, standart olarak, ttketicinin hayat dm®rve konut sigortasi
yaptiracgina dair dizenlemeler yer almaktadir. Bu ylzdea)ese oncesi bilgi

formunda yer alan, “ihtiyari sigorta yapmanin zdwmlmadgi’na dair ibarenin

pratikte hicbir anlami yoktur.

Zorunlu deprem sigortasindan bahsetmek gerekirs®SKD (Dogal Afet
Sigortasi Kurumu) tarafindan sunulan, ancak pdliggimi yetkili sigortasirketleri
ve acentelerince yapilan zorunlu bir sigorta turididrunlu deprem sigortasi, konut
finansmani sozkgnesi kapsaminda ihtiyari sigorta kapsamina girmeeu®k Bu
kapsamda zorunlu deprem sigortasinin yapilmastitihie insiyatifinde degildir.

Yapilmasi mecburidir.

Ipotekli konut edinme kredi sozl@esinin konusu olabilecek, KMK
kapsamindaki Gamsiz boélumler, tapuya kayith ve 6zel milkiyetbitéesinmazlar
uzerinde mesken olaraksen edilmg binalar zorunlu deprem sigortasi kapsaminda
sigortalanir (Zorunlu Deprem Sigortasina Dair KHK2n Meydana gelecek bir
deprem sonucu bu yapilarin ziyani veya hasa@ranmiasi sonucu @gacak maddi
zararlar sigorta bedeline kadar gtivence altinamaginolur (Zorunlu Deprem

Sigortasina Dair KHK m.1).

Zorunlu deprem sigortasinaskin olarak Zorunlu Deprem Sigortasi Genel

Sartlari yayinlanmtir?’®. Diizenlemeye gore, enkaz kaldirma masraflari kkgbi,

2> Reis@lu'na gore, Yon.m.5'deki hikmindeki bilgi formunubaglayici olmasi durumunda
(Sozleme Oncesi Bilgi Formunun icap olarak kabuliindeketitiye sigorta yaptirmadan konut
kredisi verilmesi zorunlulgu dgzacaktir. Ancak konut kredisi alacak tuketicidenzijieolarak konut
ve hayat sigortasi yaptirmanin zorunlu olmamasagmen, yaptirmak istegine dair beyan alinirsa,
bu durumda sigorta yapilabilecektir (0EISOGLU, Konut, s.82). Aydgdu ise, Sozlgme Oncesi
Bilgi FormuYonetmelgi m.5'deki diizenlemenin, konut finansmani kugulnca, ihtiyari olan
sigortanin, bir zorunlulukmugibi tiiketiciye dikta edilmesinin 6niine ge¢cmeskibandan yerinde
oldugunu kanaatindedir (bkAYDO GDU, Konut Finansmani Sozeleri, s.569, dn.34).
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Is durmasi, kira mahrumiyeti, alternatif ikametgah wgeri masrafi, mali
sorumluluklar ve benzeri dolayl zararlar; her @iitginir mal, gya ve benzerleri;
olim dahil olmak lzere tim bedeni zararlar; managminat talepleri; deprem ve
deprem sonucu aofan yangin, infilak ve yer kaymasisthda kalan hasarlar, zorunlu
deprem sigortasi teminatigthda kalmaktadir (Genélartlar m. A.3). Bu kapsamdi
kalan rizikolara kagi, alacgni givence altina almak istiyen konut finansmani

kurulusu, tiketiciden konut sigortasi ve hayat sigortagtiymasini istemektedir.

Sigorta bedelinin tespitinde, sigorta edilen meskemapi tarzi icin Hazine
Mistesarligi'nca yayimlanan "Zorunlu Deprem Sigortasi Tariée Talimatindd ™
yuzoOlcimuntn) carpilmasi sonucu bulunan tutar asas. Zorunlu deprem sigortasi
yapilan bir meskenin sigorta bedeli, her halde tintnr Deprem Sigortasi Tarife ve
Talimati"nda belirlenen azami teminat tutarindak gtamaz. Bu tutar bugin igin
140 bin TL dir (Zorunlu Deprem Tarifesi m.2).g& konutun dgeri bu azami
miktarin tzerinde ise, konut finansmani kusulutizerinde kalan kisim igin ihtiyari
deprem sigortasi yapilmasini, kredi sémlesindesart kasabilir?’®. Boylelikle, bu
miktarin tUzerindeki alaganida guvence altina algnolur.

Tasinmaz maliki olan tUketici sigorta priminin tamamusdzigme yapilir
yapilmaz poligenin teslimi ket ginda pginen 6der (Zorunlu Deprem Tarifesi m.6).
Sigorta priminin tamami, poligenin tesliminegnaen 6denmengiise Dgal Afet
Sigortalar Kurumunun  Sorumlyu balamaz. Bu yilzden konut finansmani
kurulusu, primlerin 6denmesine buylk ©6nem vermektedir. uBar deprem
sigortasinin suresi bir yildiBigorta s6zlgmesinin, sona ermesinden itibaren bir ay
icerisinde yenilenmemesi durumundagabAfet Sigortalar Kurumunun sigortadan
kaynaklanan sorumlufiu sona erer. Bu kapsamda zorunlu deprem sigonasini

primlerinin 6denmesi ve yeniden yapilmasi, konoafismani kuruku bakimindan

276 7orunlu Deprem Sigortasi Genghrtlari, RG 08.09.2000, S:24164. Zorunlu DepremoBas
Genel Sartlari (bundan sonra Gen8hrtlar olarak anilacaktir), en son RG 21.02.2088hinde
degisikli ge usramstir.

277 Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati, RGO®82000, S:24164. Zorunlu Deprem Sigortasi
Tarife ve Talimati (bundan Zorunlu Sigorta Tarifesarak anilacaktir) en son RG 14.11.2008
tarihinde dgisikli ge usramstir.

2 ALPTURK , s.308.
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onem arz etmektedir. Cunki algocan teminati olan tanmaz, depreme kgar
guvencesiz kalmaktadir. Bu yizden, konut finansrkarulusu, uygulamada ipotekli
konut edinme kredi sOzamesine, tuketicinin nam ve hesabina zorunlu deprem
sigortasi yapabile@e dair bir hukiim koymaktadir (TTK m.1270/1). Bélkle
banka, tuketicinin, sigortayi yaptirmasi icinsipelen kgmaktan kurtulms olacaktir.

Bu durumda da prim borglusu muvekkil olan tiketicidhncak tuketicinin primi
0dememe ihtimaline ke, konut finansmani kurugu primleri ddemeye yetkili
olduguna dair bir ibareyi kredi sozimesine koymaktadir. Boyle bir durumda,

0dems oldugu primi, tiketiciden tahsil edecektir.

Ayrica 587 sayili Kanun Hukminde Kararname hukuimlgarinca kamu
kuruluslari, Zorunlu Deprem Sigortasinin yaptirigmue priminin 6denmsi oldugu
belgelenmedikce bu sigortaya tabi binalarla ilgéipu tescil glemleri, su ve
dogalgaz abonelik siemleri dahil hicbir glem yapilmayacaktir. Bu kapsamda,
zorunlu deplem sigortasi yapilmgdistrece, konutun tiketici Gzerine tescili
muimkin olmadii gibi, konut finansmani kurugu lehine tainmaz Gzerine rehinde
kurulmasi mimkiin dgldir?".

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi kapsaminda yapilangdi bir sigorta
sozlamesi de konut sigortasidir. Konut sigortasi, konu&uistge bal olarak
icerisindeki mal varfiini, bagina gelebilecek risklere kar glivence altina alan
sigorta policesidi®. Konut sigortasi, konuta hirsiz girmesi wyaarin calinmasi,
bu esnada kapinin hasarlanmasi, konutun yanmdsaz é@ldirma masraflari, tip
patlamasi, kalorifer veya su tesisatinin su sizasrmsu deposunun su sizdirmasi,
yagmur sularinin c¢ati ve sagaklardan su sizdirmasislugun acik unutulmasi
halinde konutu su basmasi, konutun kapi ve pencamdarinin kirilmasi, elektrik
akiminin konut icerisinde bulunan sigortali elektkocihazlara verecgg zararlar,
deprem hasarlari, kanalizasyon suyunun gemasi, olganusti yéislarda sel ve su
baskini, ocgin veya sobanin aniden duman ¢ikarmasi sonucuzavan gérmesi gibi

zararlari, policede yer verilgiblmasisarti ile kagilar. Aslinda konut sigortasi iginde

279 7orun deprem sigortasi ile ilgili bilgiler icin BKERIS, s.115 ;0Y, s.58-62 :http://dask.qov.tr
(e.t. 08.08.2009).

280 http://www.benimsigortam.com/konut.aspx (et 11.12.2009).
http://www.enessigorta.com/konut_sigortasi_nedin.fe.t.11.12.2009).
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birden fazla sigorta turind barindiran (yangin &, hirsizlik sigortasi, cam
kirlmasina kan sigorta gibi) birlgtiriimi's sigorta s6zlgmesidif®".

Konut sigortasli, zorunlu deprem sigortasina goedadgeny risklere kagi
konutu glvence altina almaktadir. Bu yuzden komarismani kurulgu, tiketicinin
konut sigortasi yaptirmasini istemesigdlir. Konut sigortasi da yillik olarak
yapilmaktadir. Bu durum, zorunlu deprem sigortdesi benzerlik gostermektedir.
Uygulamada, konut finansmani kurgii) ipotekli konut edinme kredi stzhaesine,
tuketicinin nam ve hesabina zorunlu deprem sigoy@gabilecgine dair bir hikim
koydusundan yukarda bahsetgtik. Ayni sekilde, sOzlgmeye tlketici nam ve
hesabina konut sigortas! yapabilgoe dair bir hikim konmaktadir. Boylelikle
banka, tuketicinin, sigortayl yaptirip yaptirm@adin takibinden de kurtulngu

olacaktir. Bu durumda da prim borglusu miivekkinalaketicidif®?

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi kapsaminda yapilangdi bir sigorta
turl de hayat sigortasidir. Zorunlu deprem sigortas konut sigortasi mal

sigortasinin turleri iken, hayat sigortasi can gegnin bir taradar.

Tuketiciden hayat sigortasi yaptirmasi istenmedsi@mel nedeni, tiketicinin
olumi halinde, kredi 6demelerinin aksamasini onkirf&®. Kredi alacaini
glvence altina almak isteyen konut finansmani kgl tiketiciyi 6lime kag
sigortanmasini isteyecektir. Tuketici kendini hexfiabir tarihte meydana gelecek
o0lume kagi ya da belirli bir stre icinde meydana gelecek ni@u kasl
sigortalattirnf®. Burada tiiketici, sigorta ettirendir. Tiiketicirtelirli bir stire icinde
meydana gelecek 6lime kakendini sigortalatmasinda konut finansmani kuyuju
belirli strenin, kredi sozkenesinin taksitlerinin bitme zamanindan az olmamasin
isteyecektir. Ornekle anlatmak gerekirse, krediepzesinin geri ddemelerinin 10
yil (120 ay) suregg bir kredi s6zlgmesinde, 6lime [ga hayat sigortasi 5 yil sire
icin yapilirsa, bu kredi alageni ilk 5 yillik kismi igin glivence $amaktadir.

Tuketicinin, 6. yilda 6lmesi durumunda, sigorta legmesi bitmg oldugundan,

1 KENDER, RayeganTiirkiye'de Hususi Sigorta Hukuku I, 9. Basi, 2068,60.

282 BOZER, Ali: Sigorta Hukuku, Genel Hiikiimler-Bazi Sigortariii, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitist Yayini, 2. Basi, Ankara 2007, s.57.

283 KUBILAY, Huriye: Ozel Sigorta Hukuku, 2. Bagzmir 2003, s.118.

*%4BOZER, s.184.
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herhangi bir sigorta bedeli 6ddenmeyecekir. Bu yiaz#tenut finansmani kurugu en
az, kredi sozlgmesi slresi boyunca, o6lume ar tlketiciden kendisini

sigortalatmasini isteyecektir.

Olum halinde, sigorta bedelinin kendisine 6denmeisi konut finansmani
kurulusu, kendisini lehdar olarak tayin edilmesini istegfetr. Bu durumda, sigorta
ettiren tiketicinin 6lumd halinde, sigorta bededhdlar olarak gdsterilen konut
finansmani kurulguna 6denecektir (TTK m.1329). Burada tiketici borcgeminat
altina almak i¢in konut finansmani kurglunu lehdar tayin etmektedir. Bu duruma
bedel kagili g1 lehdar tayini denmektedft.

Sigorta ettiren tuketici, lehdari tayin ettiktenns®, sigorta so6zdesinin
sonuna kadar lehdar her zamaugigterebilir. Ancak sigorta ettiren tiketici, lehdari
degistirme hakkindan feragat eitni sigorta policesine yazar ve sigorta poligesini
lehdar olan konut finansmani kurgluna teslim ederse, artik lehdarigdéiremez
(TTK m.1330§%. Bu yiizden, konut finansmani kurglar, kredi sozlgmesine,
tuketicinin yapmy oldugu hayat sigortasinda lehdarigigirme hakkindan feragat
edecgini sigorta policesine yazip, konut finansmani kuguna verecgne dair

ibareler koyar.

Zorunlu deprem sigortasinda §a Afet Sigortalar Kurumunun,
sorumluligunun balamasi igin, sigorta priminin tamami ségiee yapilir yapilmaz
policenin teslimi kapiligl pesinen 6denmesi gerekinden bahsetrgiik (Zorunlu
Deprem Tarifesi m.6). Konut sigortasinda ise kuralarak sigortacinin
sorumluligunun balamasi icin yilik primin timidndn veya sogheede belirtiimg
ise, ilk taksidinin 6denmesi gerekir (TTK m.1295Hayat sigortasinda da,
sigortacinin  sorumlugunun balamasi icin ilk primin 6denmesi gerekir (TTK
m.1321, f.3). Bu primleri 6deme yukiumliii, sigorta ettiren konumunda ki
tuketiciye aittir. Uygulamada konut finansmani Kusu, bu primler 6denmeden
krediyi tiketiciye vermekten kaginmaktadir. Bunglagabilmek igin, ipotekli konut

285 AKIPEK, s.212 ARKAN , Uygulama, s.27BOZER, s.212.
BEBOZER, s.212 KENDER, s.185 KUBILAY , s.127.

115



edinme kredi soOzignesi ile bahse@imiz sigorta soOzlgmeleri ayni anda
yapiimaktadir.

Kanun koyucu tarafindan primlerin 6denmesinde, rrehiakkina sahip
alacakliya 06zel bir yetki taningtur. Eger alacakli, tanmazin korunmasi igin sigorta
ettirene ait olan primleri 6degse, bu 6ded prim bedelleri, esas alagale ayni
sirada olarak teminattan vyararlanir (TMK m.876) Tasinmaza ait sigorta
primlerinin 6denmemesinden dolayigitamaz sigorta givencesisthda kalacaktir.
Bu durumda tgnmazin bana gelecek muhtemel bir rizikodan dolayigitanaz
rehin hakki sahibinin (alacaklinin) gauriyeti dgabilecektir. Bu duzenleme ile
bunun 6ndne gecilrgtir. Ayrica rehin hakki sahibinin 6denen primlerddazan
alacaklari, ipotek teminati icinde sayilaraksinanaz rehni sahibinin bu bedelleri

tahsil ederken sorun y@masinin 6nine gecilmeye gdmistir.

Ipotekli konut edinme kredi s6zlmesine konu olan §mmaz izerine, konut
finansmani kurulgu adina ipotek rehni kurulugunu séylemtik. Bu tasinmaz rehni
sigorta sozlgmesi bakimindan, konut finansmani kuguluehine énemli bir hak
sglamaktadir. Buna gore, sigorta edilegitaazda riziko gercekyaginde, muaccel
olan sigorta tazminati dastamaz rehni kapsamindatfft Muaccel olan sigorta
tazminatinin, malik olan tiketiciye 6denebilmesinjcrehinli alacaklinin (konut
finansmani kurulgunun) rizasi gerekir (TMK m.879). Bu yuzden, reha&caklidan
(konut finansmani kurubundan) izin almadan, sigorta tazminatinirgirtnaz
malikine (tUketiciye) ©6deyen sigortaci, rehinli e#liya muikerrer ddemede

bulunmak zorunda kalabifft.

Acliklamalardan ankalacagl Uzere, konut finansmani kurgly tiketiciye
sigorta yaptirmaysart kasmakla yetinmemektedir. Kredi stziaesine ekleyegg

ibareler ile alac@ni tam olarak glvence altina almaktadir.

27 ALTAY/ESK IOCAK, s.95 ; ERTAS, s.532; OGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR,
s.735-736.

28 ALTAY/ESK IOCAK, s.27 : ERTAS, s.532 ; KENDER, S.182-183 ;
OGUZMAN/SEL iCi/OKTAY-OZDEM iR, s.729.

289 AL TAY/ESK IOCAK, s.27 :ERTAS, s.532 ;HELVACI , ilhan: Eski Medeni Kanunumuzla
Karsilastirmalo Olarak, Tirk Medeni Kanununa Gore Sgieden Dgan ipotek Hakki,istanbul
2008, 5.204-2050GUZMAN/SEL iCI/OKTAY-OZDEM iR, s.729.
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§6. IPOTEKL I KONUT EDINME KRED1 SOZLESMESININ TEMEL
OZELL iKLER i VE HUKUK i NiTEL iGi

I.  IPOTEKLT KONUT EDINME KREDI SOZLESMESININ TAM
IKI TARAFA BORC YUKLEMES i

Sozlgmenin taraflarindan her biri, gér tarafin hem alacaklisi, hem de
borclusu ise ortada iki tarafa borg yikleyen bizlegime vardir.iki tarafa borg
yukleyen sozlgmeler, “tam iki tarafa bor¢ ytkleyen stateeler” ile “eksik iki tarafa

borg yilkleyen sozkeneler” olmak izere ikiye ayrifit’.

Tam iki tarafa bor¢ yukleyen sozteelerde, sdzkgnenin her iki tarafl da
birbirine kas! asli bir edim yuklennstir. Taraflardan her birinin edimi ger tarafin
ediminin kasgiligini olusturur. Tam iki tarafa bor¢ yikleyen stsieelerde aralarinda

karsiliklilik ve bagimhlik ili skisi olan bu edimlerin dgsimi s6z konusuddr™.

Ipotekli konut edinme kredi sozmesi de tam iki tarafa borg yikleyen bir
sOzlemedir. Taraflardan biri olan konut finansmani kusul s6zlemede belirtilen
miktarda krediyi, s6zkgmenin kag tarafi olan tikleticiye vermektedir. TUketici de
sOz konusu paray! faizi ile birlikte geri 6demektedurada taraflarin edimleri

birbirinin kassiligini olusturup, birbiriyle dgistirimektedir®2

ll. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDi SOZLESMESININ
SUREKLI BORC NIiTELIGI

*PEREN, 5.194 OGUZMAN/OZ , 5.41.

#1EREN, s.194 ;0GUZMAN/OZ , s.41 ;SEROZAN, Rona: Sozlgmeden Dénmeistanbul 1975,
s.160-162.

292 TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredisi tam iki taraborc yikleyen bir sdzenedir (bkz.

AKIPEK, s.216 JINAL, s.235). Odiin¢ s6&mesinde faiz 6denmesi gerekiyorsa, tam iki tarafa b
yukleyen bir sozlgmedir (bkz.C. YAVUZ, Borglar, s.362 EREN, s.195 ;TANDO GAN, Borglar

/2, 5.301).
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Surelerine gbre edim gderi U¢ sekilde gorulmektedir. Bunlar, surekli
edimler, ani edimler ve dénemli edimlerdir. Ani ediborc¢lanilan edimin bir defada,
bir tek davrargla yerine getiriimesidi®®. Ornesin, tasinir satiminda, tanirin aliciya
teslimi, semeninde saticiya ddenmesi. Sirekli edem borclunun edimini, zaman
icinde stirekli bir ifa veya katlanma yiikimlgliialtinda birakan edimdi’. Ornesin
kira soOzlgamesinde, kiralayanin kiralanageyi, sOzlgme siresi icinde kiraciya
kullanima uygun bisekilde bulunudurdgu ve bu kullanmaya katlarglicin yapms
oldugu edim sureklidi®®. Surekliligi, zaman bakimindan, kesintisiz, mutlak bir
devamllik olarak anlarsak, rekabet yapma gasabi sadece yapmama edimleri
surekli edim olarak anilabilecektir. Halbuki, yapmedimini, sudrekli edim
kapsaminda ele agimizda, edimin fiili ve hukuki yonden birlik gkil edecek
sekilde uzun bir zaman suresi icinde yerine getegmyeterlidir. Edimin, zaman
yoéniinden hic bir kesintiyegiamamasi, araliksiz ifasi aranrfiaz Edimin ani mi
surekli mi oldgu saptanirken borcglunun edimlerin hazirlanmasi aymms oldugu
sureye dgil, alacaklinin edimle olan c¢ikarinin gercekieesinin bir an icinde mi
oldugu yoksa siireye mi yayilgina bakimaldf®’. Ornesin, bir ayakkabicinin,
ayakkabiy! yapip teslim etme borcu, bir seramikgisieramik vazoyu yapip teslim
etme borcu, bir marangozun, bir yemek masas! y&spm etme borcu; borglu
acisindan belli bir zaman diliminde gahasini gerektirmektedir. Ancak bu
calismalar alacakli icin ifa nitetinde deildir. Teslim ile ifa gerceklgmis olacaktir.

Bu yuzden bu hukukkiemlerde, ani edimli bor¢ gkisi mevcuttur.

Bir borg iliskisinde, taraflardan herhangi birisinin sahip olidwk asli
borc¢lardan biri strekli edim nitglinde ise, o borg ijkisi strekli borg ilgkisi olarak
nitelendirili”®® Bu bakimdan ger ipotekli konut edinme kredi sozteesinde

taraflardan birinin asli borg¢larindan biri, strekir edim ise, s6zkgnesinin surekli

2% EREN, s.100 ;OGUZMAN/OZ , s.9 ; SELICI, Ozer: Borglar Kanununa Goére Sagteeden
Dogan  Surekli ~ Bor¢ Iliskilerinin  Sona  Ermesi, Istanbul 1976, s.8 ;
TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP, s.13 ; TUNCOMA G, Kenan: Borglar Hukuku
Dersler, Genel Hikiimler, 2. Basi, Citanbul 1965, s.45.

2 EREN, 5.99-100 SELICI, 5.7 ;TEK INAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.14.

2% AK IPEK, s.356 EREN, s.100 SELICI, s.11.

2% EREN, 100 ;SELICI, 5.9-10 OGUZMAN/OZ, s.10.

EREN, s.100 ;SELICI, s.7 ;OGUZMAN/OZ , s.9. Aksi gori icin bkz. SEROZAN, Dénme,
dn.24, s.171.

28 OGUZMAN/OZ , 5.10 ;SELICI, s.6.

118



bir borg iliskisi niteligine sahip oldgunu sdéyleyebilirizipotekli konut edinme kredi
sOzlemesinde, konut finansmani kurglunun asli edim borcu, sozlme konusu
parayl, tiketiciye vermektedir. Nitelik olarak bsliaedim borcu, karz (tiketim

0dunci) sozlgnesinde 6dung verenin asli edim borcu ile aynidir.

Selici, karz (tuketim 6duncu) sozieesi igin, surekli borg i$kisi niteliginde
oldugunu soylemitir. Odung verenin borcunu kiralayanin veya ariyetrenin
borcuna benzegini sodylemitir. Bu bakimdan, &ding verenin borcuda bir
kullandirma borcudur. Burda surekli edimgkiisi doguran, 6ding konusu para ya da
misli esyanin mulkiyetinin gecirilmesi d@, 6dung verenin bu verilenlerin kapital
degerlerinin kullaniimasina miisaade etme$ifir Serozan'da surekli sozmeler
arasinda kira, édiing ve vedia sgmelerini gostermiir®®®. Akipek, bu gériten
hareket ederek, TKHK m.10 kapsaminda ttketici Keeide, kredi verenin, belli
bir miktar paranin tiiketiciye verilmesine katlanrteaklduysunu deginmistir. Yazara
gore, kredi tutari paranin mulkiyeti tiketiciye geg olsada, kredi veren sOztae
devam etiii strece, selamis oldugu kredinin tamamini geri isteyemeyecektir. Kredi
veren, tuketici tarafindan kredinin kullaniimasiatlanmak zorundadir. Bu
bakimdan kredi verenin edimi surekli bir edim olreakr. Asli edimlerden birinin
surekli olmasi, bor¢ gkisini surekli borg ilgkisi yapacgindan, tiketici kredileride

stirekli borg ilikisi olarak dgerlendirilmistir3®.

Bu aciklamalar dgrultusunda, konut finansmani kurglunun asli edim
yukimu olan kredi sdama borcuda tuketici kredisi ve karz (tuketim Odiiin
sozlemesi gibi surekli edim nitetindedir. Asli edimlerinden birinin surekli edim
niteliginde olmasindan dolayi ipotekli konut edinme kr&dlzlemesini de sirekli bir
borg iliskisi olarak dgerlendirebiliriz.

. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESININ TiPiK

BIR SOZLESME OLMASI

29 «Odiing iliskisinin iktisadi deeri, 6diing alanin menfaatinin gercektesi, sézlgme konusunun
kendisine teslimi ile geri vermesi arasinda gecesiélede teslim edilen para veya misfiyanin
kapital kullanilabilmesinde kendisini gostermektedibkz. SELICI, s.23, dn.75).

$0SEROZAN, Dénme, s. 172.

9L AKIPEK, 5.357.
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Kanunda duzenlengiibor¢ stzlgmelerine tipik sozlgmeler ya da isimli
sozlameler denmektedi??. Tipik sézlameler sadece Borgclar Kanunu’nun ikinci
kisminda yer alan 0zel borg shilerinden ibaret olmayip, ger kanunlarda da
duzenlenen tipik sozjeneler bulunmaktadit®. Sozlameyi tipik (isimli) yapan

unsur, kanunda dizenlerg@lmasidir.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi, dort tane olan konut finansmani
sOzlemelerinden bir tanesidir. “Konut finansmani s@mteleri’, kenar bgligini
tastyan TKHK m.10/B’de konut finansmani sOgheelerine dair genel bir dizenleme
yer almaktadir. Ancak ilgili dizenlenmeden konuafismani séz¢enelerinin neler
oldugu acikca ankalmamaktadir. Bu sozene tdrlerinin neler oldgunu SPK
m.38/A, f.1’de sayilmytir.

TKHK m.10/B sOzlgeme tirlerini agik¢a belirtimesede, stgteelere dair
genel bir duzenlemeye sahiptir. Bu bakimdan ipotdtdnut edinme kredi
sozlgmelerine dair dizenlemeler mevcuttuipotekli konut edinme kredi
sozlamesine dair dizenlemeler, tuketici kredilerinde FHIKKm.10) oldgu gibi tek
bir madde de duzenlengtir. Tek bir madde de dizenlergnolmakla beraber,
sOzlemenin kurulg asamasindan, sozlmede yer almasi gereken asgari unsurlara,
sozlamede secilebilecek faiz tirlerinden, s@mbenin ifasi ile ilgili bilgilere kadar
onemli bir ¢ok hukmu iginde barindirmaktadir. Kammoa tek bir madde de
dizenlenmy olsada artik ortada bir tipik (isimli) soztee s6z konusudur.

IV. IPOTEKLi KONUT EDINME KREDi SOZLESMESININ
HUKUK i NiTELIiGi

Sozlgmenin tardnd, tipini ve nitelini belirleyen, o sozlgneye ait “asli
edim yukimu” dit®. ipotekli konut edinme kredi sozesinde konut finansmani
kurulusunun asli edim yukimda, tiuketiciye konut edinmesn ikredi sglamaktir.

Tiketicinin asli edim yuokamlukii ise, almg oldugu krediyi faizi ile birlikte geri

392C. YAVUZ, Borglar, s.14,17 EREN, s.192 OGUZMAN/OZ , s.42 :TANDO GAN, Borclar 1/1,
s.2 vd.

3 Bilge, s.3; C.YAVUZ, Borglar, s.19 TANDO GAN, Borglar /1, s.7.

S EREN, s.32 KILICO GLU, s.19.
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0demek ve konut finansmani kurguadina, alngi oldugu konut Gzerine ipotek

kurmaktir.

Ipotekli konut edinme kredi sozlesinin asli edimlerini incelegimizde,
icinde iki tane sozkamenin d@elerini barindirdii gorilmektedir. ipotekli konut
edinme kredi s6zimesinde konut finansmani kurgly ttiketiciye 6ding olarak para
vermektedir. Burada ilk akla gelen BK m.306’da dileemi olan tiketim 6dincu
sozlemesidir. Tuketim 6dincl sozlmesinde, s6zknenin konusu para olabilmekte
ve bunun milkiyeti 6ding alana gecmekt&dirBu bakimdan konut finansmani
kurulusunun, konut edindirmek amaci ile kredi vermesi teeticinin aldgl krediyi

faizi ile geri ddemesi bir tir faizli tiiketim odin¢karz) sozlgmesidir®®.

Konut finansmani kurukuw, krediyi tiketicinin konut edinmesjarti ile
vermektedir. Bu kapsamda vegmldugu kredinin, hem konut edinmek amaci ile
kullanildiginin tespitini yapmak icin hem de algoa givence altina almak i¢in s6z
konusu konut Uzerinde ipotek hakki tesisini talefecektir. S6z konusu konut
Uzerinde ipotek kurulmasinin zorunlu tutulmasinin debebi daha vardir. Buda,
konut finansmani sisteminden kaynaklanmaktadipotekli konut edinme kredi
sozlemesinden dgan alacaklar, ikincil piyasadalém gorebilmesi icin, ipotek ile
teminat altina alinmai olmasi gerekmektedft. Bu sebeplerden dolayi, konut

finansmani kurulgu ile tiketici arasinda ganmaz rehni sozignesi yapilmaktadir.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi ger kanunda diizenlengndlmasa idi
(tipik bir s6zleme olmasa idi), faizli tiketim 6dinci vestamaz rehni s6zkenesine
ait unsurlarin daha 6nce kanunun 6ngor@ethrzda bir araya getirilmesinden
dolayr karma bir s6ziene olyturduzu soylenebilir idi®. Aslinda bu tespit, cok

395 ARAL, Fahrettin: Borglar Hukuku Ozel Boiiskileri, Ankara 2003, s.309GETINER, Kurulus,
s.2155 ;TANDOGAN, Borglar 1/2, s.298 ZEVKL iLER, Borglar, s.261. Odiing alan, kendisine
oduncg verilenseyi tiketebilir ya da yok edebilir. Bu acidan, ddusdzlemesi yerine “tiketim
oduncy” terimini kullaniimaktadir (bkZEVKL iLER, Borglar, s.261).

3% fpotekli konut edinme kredi soalmesi, konut finansmani kurgiunun kredi vermesi, tiiketicinin
de almg oldugu krediyi geri vermesi, temel olarak tiketici kreidie aynidir. Tiketici kredisinin de
bir tir tiketim 6dunci s6zmesi oldgu kabul edilmektedir ( bkzARKAN, Uygulama, s.27 ;
GEZDER, s.67 ;INAL, s.235 ;0ZANOGLU, Tiketici, s.89 ZEVKL iLER, Borglar, s.273). Aksi
goris icin bkz. AKIPEK, s.216.

%97 Bu konuda daha énce vegithiz bilgi icin bkz. Bélim 1, 11, C.

%98 gpzlgmenin caitli akit tiplerinin tip teskil edici unsurlarini aynen ihtiva etmesi, ortaai generis
akitten farkh olarak, bir tipler kapminin old@gunu gosterir (bkz. KUNTALP, Erden: Karma
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onemlidir. Cunkih TKHK m.10/B’'de, dizenlenmenbir konuda taraflar arasinda
uyusmazlik ¢iktginda hangi hukimlerin uygulanagasorunu ortaya ¢ikacaktir. Bu
durumda, karma sozmelerle ilgili olarak taraflar arasinda bir agrtaazlik
ciktiginda, uygulanmasi gereken kuramlardan birini secmhaitu olacaktir. Bu
kuramlar; sgurma (imtisas), safghi (bertaraf), birlgtirme (terkip) ve 6rnekseme
(kiyas) kuramidfi®®.

Turk Hukukunda genel kabul géren kuram “6rneksekiga€)” kuramidir.
Ornekseme (kiyas) kuramina gore, karma somgi olwturan ve kanunda
dizenlenmy olan tipik (isimli) so6zlemelere ilskin kurallar, karma sozieneye
dogrudan d@ruya deil, kiyasen ve mahiyetleri ile [gdastigi Olcide

uygulanmalidif*®.

Ipotekli konut edinme kredi sozlesi tipik bir s6zlgmedir. S6zlgmenin
taraflari arasinda bir uymazlik ciktginda, énce TKHK m.10/B’deki kurallar
uygulanacaktir. Bunun yaninda, tiketicinin haksi@zlesme sartlarina kagi
korunmasina dair TKHK m.6 ki olmak lGzere TKHK'de dizenlenen ve ipotekli
konut edinme kredi soOzlmesi ile mahiyeti uygan emredici hiukimler de
uygulanacakti*t. TKHK m.10/B'de ve TKHK’da diizenleme bulunmayarléeale,
TKHK m.30’daki atif dolayisi ile, genel hikimler gilanacaktir. Ayrica tiketim
dduncu soOzlgmesi ve tanmaz rehni sozkenesine ilgkin hikumler kiyasen ve
mahiyetleri ile bdastigl 6lgide uygulanacaktir.

DORDUNCU BOLUM

Muhtevali Akit, Ankara 1971 (Kis. Karma), s.84).attha sozlgmelere ilgkin ayrintili bilgi icin, bkz.
ARAL, s.52 ;KUNTALP, Karma, s.61 vd. C. YAVUZ, Borglar, s.21-24 SEROZAN, Rona
Borglar Hukuku Ozel Béliimistanbul 2002 (Kis.Borglar), s.64F/ANDO GAN, Borglar 1/1, s.69-73 ;
ZEVKL iLER, Borglar, s.41-43.

%9 ARAL, s.55-57 ;KUNTALP , Karma, s.121-143 €. YAVUZ, Borglar, s.23 ;SEROZAN,
Borglar, s.69 TANDO GAN, Borglar I/1, s.73-75ZEVKL ILER, Borglar, s.43.

%19 HGK, 6.10.1982, Esas:82/15-356, Karar:82/81w\.kazanci.com.ir e.t. 12.01.2010)
KUNTALP, Karma, s.138-143 C. YAVUZ, Borglar, s.23 ;SEROZAN, Borclar, s.70 ;
TANDO GAN, Borglar 1/1, s.75 ZEVKL iLER, Borgclar, s.43.

31 TKHK m.10/B’de konut finansmani sdztaelerinden biri olan finansal kiralama yontemikienut
edinme soOzlgnesine ilgkin hikimlerde bulunmaktadir. Bunlarin ipotekli kbnedinme kredi
sOzlgmelerine uygulanamayaga ssikardir. Cunkl bu sozyee nitelgi itibari ile bir finansal
kiralama soOzlgmesidir. Bunun dinda ipotekli konut edinme kredi sogheesi, nitelgi itibari ile bir
tuketici islemidir. Bu yuzden ipotekli konut edinme kredi s§mhesi, TKHK m.2’ye gore, TKHK'nin
uygulama kapsami icinde yer almaktadir.
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IPOTEKL I KONUT EDINME KRED I SOZLESMESININ SONA ERMESI VE
ZAMANA SIMI
§7 IPOTEKLT KONUT EDINME KREDI SOZLESMESININ SONA
ERME NEDENLER i

|. HAKLI SEBEPLE FESH 1

A. HAKLI SEBEP OLARAK TUKET IiCiNiN GERi ODEME
BORCUNU YERINE GETIRMEMESI

1. On Aciklamalar

Fesih, sozlgne taraflarindan birinin, tek tarafli yoneltiimegrekli bir irade
beyani ile siirekli borc kisini ileriye etkili olarak sona erdirmektedfif. Fesih
surekli borg ilgkisi niteligindeki s6zlgmelerin sona ermesinde 6énem arz etmektedir.
Surekli edim, borclunun edimini, zaman icinde siirdkr ifa veya katlanma
yikimluligt altinda birakan edimdi’. Bu edim borclarinin icetinde sona erme
nedenlerinin bulunmamasi, sona erdirilebilmeleminiaridan bir mtudahaleyi zorunlu
kilmaktadir. Cunkd edim borclarinin sonsuz oladakam etmesi kisel 6zgurlige
aykiridir. Bunun sonucu olarak kanun, taraflarirekli borg iliskisinde, ifa stresinin
bitme anini kararltirmadiklarn durumlarda, taraflara bir yetki tarmgla sireyi
sinirlandirma, boylece so6zhlaeden tek tarafli olarak kurtulma imkanigksanistir.
Belirli bir sure ile sinirlanmangy surekli borg ilgkilerinde, taraflarin kendilerine
verilen yetkiyi kullanmalari sureti ile stzlaeyi sona erdirmesi “of@n fesih”
olarak adlandirnimaktadi’. Olagan fesihde, taraflarin soztaeyi fesh etmesi icin,

hakli bir sebep gostermelerine gerek yoktur.

Surekli borg¢ ilgkisinde taraflar, ifa safhasinda bazi gicliklerkeesilasirlar.
Bu guclukler youzinden, so6zlenin belirli bir stre ile sinirlangiya da
sinirlanmany olmasina rgmen derhal sona erdirmek ggirertaya cikabilir. Kanun,

surekli borg ilgkilerinde, ifa safhasinda kalasilan her giclgin, sona erme sebebi

12 AKIPEK, 5.361 NAL, 5.346 SELICI, s.115. )
$13EREN, 5.99-100 SELICI, s.7 ;TEKiNAY/AKMAN/BURCUO GLU/ALTOP , s.14.
34 SELICIH, 5.111-112 SEROZAN, Dénme, s.121-122.
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olarak kabul etmemektediifanin engellenmesine neden olacak gugcluk “hakl bir
sebep” tekil ediyor ise sdzlgme sona erebiff>. Surekli borg ilgkisinin, hakli bir

sebep nedeni ile sona erdiriimesine, “hakli sebigdd” olarak adlandirageaz.

Hakli sebebi olgturan durumlar kanunda ya da s@mbede teker teker
sayllmg olabilir ya da hakh sebeple stghein sona eregg dizenlenmy olmakla
beraber, bu hakh sebeplerin neler @dubelirtimems olabilir. Hakl sebebin
iceriginin hangi nedenlerin odturdusu kanunda veya stzimede belirlenmegdinde,
bir uyuwmazhk durumunda hakli sebebin vanin tayini hakimin takdir
yetkisindedir. Doktrindeki genel g&g@ gore, hakh sebep olarak ileri sirilen
durumun, ileri siren bakimindan, sGoeye devamini cekilmez hale getfidin

iyiniyet kurallarina gore kabul edilebilmesi genéki.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi siirekli bir borg ifkisi niteligindedir.
Sozlemede, tuketici almgi oldugu kredileri taksitlerseklinde geri 6demektedir.
Taksitlerin sayisi sozgenede belirtiimgtir. Taksitlerin hepsinin  6ddenmesi ile
sOzlame sona erecektir. Bu bakimdan, séienin ne zaman sona ergcegaman
bakimindan belirlidir. Bu ytzden, ipotekli konutimehe kredi sdzlgnesinin olgan

fesih yolu ile sona erdirilmesinden bahsedilemez.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinin hakli sebep ile sona ermesi
bakimindan ele algimizda, TKHK m.10/B’de bu konuda bir dizenleme adinian!
gormekteyiz. Ayni sekilde Borclar Kanunu'ndaki tlketim 6dincine dair
dizenlemelerde de hakli sebeple fesih hakkindditaenleme yoktur. Bu bakimdan
tiketim o6duncl sozyenesinde kiyasen uygulanacak bir hikimde s6z konusu
degildir. Ancak surekli borg ikkisi niteligindeki sdzlgemelerde, hakli sebeple fesih
kanunda acikca o©ngorulmemiolsa bile, fesih imkaninin var olgu kabul
edilmelidif!’. Bu durumda hakli sebebe dayanarak fesih hakkuilarkmanin,
hukuki dayangini TMK m.2'de yer alan diristlik kurali glurmaktadit® Bu
aciklamalar dprultusunda, ipotekli konut edinme kredi sGneesine dair

$15SELICI, 5.186 ;SEROZAN, Dénme, s.122-123.

318 SELICI, 5.192, 202 SEROZAN, Dénme, s.122TANDO GAN, Borclar 1/2, s.232
37 SELICI, 5.203 SEROZAN, Dénme, s.122.

$8SELICI, 5.203.
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duzenlemelerde hakli sebeple feshe dair bir dugenlelmasa bile darastlik kurali
gerezi, hakli bir sebep ileri surilgiinde sozlgmenin feshi mimkun olacaktir.

2. Tuketicinin Borglarini Zamaninda Odememesi

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinde, tiketicinin asli edimlerinden
birisi, alms oldugu krediyi taksitler halinde vadelerinde 6demeKiitiketicinin bu
geri 6demeleri yerine getirmemesi, her ne kadaukda diizenleme olmasada konut
finansmani kurulgu icin hakh sebeple fesih nedenidir. Cunki gererddlerle elde
edecgi faiz geliri, konut finansmani kuruunun soOzlgmeyi yapmaktaki esas
amaclarindan birini okiurmaktadir. Konut finansmani kurglinun geri 6demenin
yapilmamasina dayanarak hakli sebeple fesih haklagvarmasi dartstltik kuralinin
(TMK m.2) bir gergidir.

Ancak TKHK m.10/B’de ipotekli konut edinme kredi "Aé&melerine dair
dizenleme olmamasi, bazi sorulara cevap bulmangizdék cikarmaktadir. Acaba
tuketicinin sadece bir taksiti 6dememesi hakli pébéesih icin yeterli olacak midir?
Bir durumun hakli sebep olarak ileri sirtlebilmésn, ileri siren bakimindan,
sozlameye devamin cekilmez hale getirddiin iyiniyet kuralarina goére kabull
gerektgini daha énce soylestik®?®. Tiketicinin tek bir taksidi 6dememesi, konut
finansmani kurulgu icin s6zlemeyi cekilmez hale getirgini sdylemek zordur.
Ozellikle ipotekli konut edinme kredi soztaelerinin ok uzun sireler ile yapgni
disindigimuzde bu durum daha netlik kazanmaktadir. Bir iksédlesmesinin 120
ay vade ile yapilggni distinelim. Burada tuketici her ay bir 6deme yapmalesiie
120 ay boyunca vadesi gelen her taksitin 6demespacaktir. Tuketicinin 120
taksit icinden, bir taksit 6demesini yerine getimesinin, konut finansmani kurglw
icin soOzlemeyi cekilmez hale getirgini sdylemek guctir. Hatta s6z konusu
ornesimizde, tiketicinin 119 ay boyunca her taksiti 6@eoidugu, ancak son taksiti
O0demedii durumda, konut finansmani kurglinun hakli sebeple stzhaeyi fesh
etmek istmesi durastluk kurall ile g#smaz. Boyle bir durumda kredi

sOzlemesinde, taksitlerden birinin 6denmemesi durumuimak]i bir sebeple fesih

319 Bu konuda yapgmiz agiklama igin bkz. Bolim 4, | .
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nedeni olacgni taraflar so6zlgme ile kabul etngi olsalar bile, fesih hakkinin
kullaniimasi, hakkin kotlye kullaniimassié edecektir.

TKHK m.10/B, f.6’da, konutlarin finansal kiralamamtemi ile tuketicileri
kiralanmasi yonteminde, stgzieenin fesh edilmesiyle ilgili bir dizenleme vardir.
Diizenlemeye gore, tiiketicinin kalan tiim borclariacuel oldgund&?’, konut
finansmani kurulgunun soézlemeyi feshedebile@ dizenlenmgtir. Ancak ilgili
hikum, finansal kiralama yontemi ile konutlarindk@nmasina igkindir. Dizenleme

ipotekli konut edinme kredi sOzlmesini kapsamamaktadir.

Yukarda yapmy oldugumuz aciklamalar dgultusunda, hakli sebeple fesih
icin tek bir taksitte gecikme halinin fesih nedetarak kabul ediimemesi gerefit.
Hakli sebeple fesih kavramini hakim yorumlarkemridtiik kuralina ve konutlarin
finansal kiralama yontemi ile kiralanmasi s@mbdesinin, feshine ikin
dizenlemenin g6z ©nunde bulundurulmasi gegekdisincesindeyiz (TKHK
m.10/B, f.5).

B. HAKLI SEBEP OLARAK N ITELENEBILECEK DIGER
DURUMLAR

Sozlemenin, sona erdiriimesinde hakli sebep sayilaliebg unsurda,
tuketicinin aczidir. TKHK m.10/B’de ipotekli konuedinme kredi sozignesinin,
tuketicinin aczi nedeni ile, sona erdiriimesinerdair hikim bulunmamaktadir.
Ancak, BK'da tam iki tarafa bor¢c yukleyen sdgteelerin feshine dair genel bir
hiakum vardir. Borclunun aciz halineghiesi, 6zellikle iflas etmesi veya aleyhindeki
haczin neticesiz kalmasi durumunda, alacaklininkihééhlikeye dgerse, borcun

ifasi temin edilinceye kadar, alacakli kendi Uzerdisen borcu ifadan kaginabilir.

320 T{jketicinin borclarinin muaccel olabilmesi icirgiunda yer alagartlarla beraber birbirini izleyen
en az iki taksitte temerriide giiesi gerekmektedir. Bu konuda daha onceki aciklamigin bkz.
Bolum 3, 1.

%21 Akipek'de tilketici kredilerinin feshedilebilmeskin, tek bir taksitin édenmemesini yeterli
gérmemektedir (bkzAK iPEK, s.353).
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Buna ek olarak alacakli kendisine bir teminat veesin ister. Bu teminat uygun bir

siire icinde verilmez ise, alacakli séoeden dénebilir (BK m.83%

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesi acisindan maddeyi ele &idnizda,
tuketicinin acze d¢§imesi durumunda, konut finansmani kuguinun sozlgmeyi sona
erdirmesi mumkuin goézukmemektedir. Bunun nedenilesgede tiketiciye ait borg
ipotek ile teminat altina alingiplmasidir. BK m.82’de, alacaklinin ségleeyi sona
erdirmesi icin, kendisine teminat gosteriimgnalmasi gerekir. Halbuki, ipotekli
konut edinme kredi sbzalmesinde, bor¢ sOzmenin zorunlu bir unsuru olarak
ipotekle teminat altina alinmaktadir.

Benzer bir dizenleme tiketim 6diuncli s§mesinde de bulunmaktadir.
Odiing alan kimse, sozl@enin kurulmasindan sonra aciz halinesettde, 6ding
veren, taahhit ati 6ding konusueyi vermekten kacinabilir (BK m.310). Odiing
veren bu durumda, 6din¢ konugayi hi¢ bir zaman vermeme niyetistgabilir. Bu
durumda, teslimden kacinma, s@nteyi sona erdirici niteliktedir. Burada 6nemli
olan husus, ddiung verenin surekli edim ngielle olan, dding verme borcunu
(kullandirma borcu) hentiz yerine getirmgnaimasidir. Bu ylzden surekli borg
iliskilerini sona erdirmek icin uygulanan “fesih” byamada sozkgnenin sona
erdirilmesi icin uygun yontem d@édir. Bu durumda, sdzkeneyi sona erdirmek icin

uygulanmasi gereken yontem “dénme™@ir

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesinin hukuki nitefiini aciklarken,
tiketim odinci sozéenesi ile arasindaki gkiden bahsetmgtik. Kanimizca BK
m.310’daki duzenleme kiyasen, ipotekli konut edinnkeedi so6zlgmesine
uygulanabilir. Bu durumda, s6zlmenin imzalanmasindan sonra, tiketicinin acze
dismesi durumunda, konut finansmani kusulu krediyi henlz tuketiciye
vermediyse, sozimeyi sona erdirebilir. Ancak bu durumda s@atenin feshinden

degil, s6zlsmeden dénmeden bahsedebiliriz.

%22 Her ne kadar BK'da “fesih” ten sbz etsede, kayiisicre Borclar Kanunu’nda bu maddeyi
karsilayan maddesinde “donmeden” s6z edilmektedir.

33 AKIPEK, s.362 ;SELICI, s.174. BK m.310 da , s6shenin teminat altina alinmasinin, BK
m.82'deki gibi s6zlgmeden donme hakkini ortadan kaldirici bir etkidityo

127



Surekli borg ilgkisi niteligindeki s6zlgmelerde, alacakli surekli nitelikteki
edimini ifa etmeye hdadiktan sonra, borclu acze sy ise bu durumda ne
olacaktir? Selici, BK m.82’nin bu durumda da uygnalileceini savunmaktadir. Bu
durumda, artik sdrekli bor¢ gkisi stzleamenin sona erdiriimesinde etkisini
gOsterecektir. Burada sogieenin feshinden bahsedilebilecektir. BK m.82'deki,
donmenin uygulanmasina neden olan olgular, sg®ain feshi icin gerekli olan
hakli sebep olarak gorilebilff. ipotekli konut edinme kredi sozimesinde,
tlketicinin borcunun ipotek ile teminat altina algni séylemstik. Bu durum BK
m.82'nin uygulanmasartlari ile b&dasmamaktadir. Ancak, tiketicinin teminat
olarak gosterdi tasinmaz, artik teminat nitgdini kaybeder ise ve tiketici yeni bir
teminat tesis edemez ise, bu durumda sdmain hakll sebep ile feshinden

bahsedebiliriz.

Konut finansmani kurukw, krediyi verdikten sonra, tiketici fiil ehliyetin
kaybeder ise sozmeye etkisi ne olacaktir? Tiketicinigahsi, sdzlgnenin
yapillmasinda onem ganaktadir. Cakan tiketicinin aylik geliri gibi unsurlar g6z
onune alinarak, kendisi ile soghee yapilmaktadir. Fiil ehliyetinin olmamasinden
sagladigl gelirleri artik elde edememesine neden olacalBu. yizden sozkgne
kapsaminda yapilacak geri 6demeler riske gireceRtirdurumda, tiketicinin yasal
temsilcisi tuketicinin mal vargindan édemeleri yapacaktir. Ancak tuketicinin mal
varhgl geri 6demeleri karlamaya yeterli olmayabilir. Ayrica tiketicinin @hti s6z
konusu olmady icin, konut finansmani kurufunun hayat sigortasindan
faydalanmasida mimkin glilir. Bu durumda konut finansmani kurglinun

sOzlemeyi hakli sebeple feshinden bahsedebiliriz.

Il. OLUM VE IFLASIN SOZLE SMEYE ETK iSi

Sozleme taraflarindan birinin 6lum0, borg skisini kendiliginden sona
erdirmeZ®. Ipotekli konut edinme kredi séalmesinde, tiiketicinin 6lim icin de bu
durum gecerlidir. Uygulamada konut finansmani kugwlbu ihtimali dgundigu
icin, tuketicinin hayat sigortasi yaptirmasini kisne sart kasmaktadir. Tuketicinin

32 SELICIH, 5.214-215.
35 AKIPEK, s.360 iNAL, s.351 SELICI, s.81.
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OlumU durumunda, konut finasmani kurulehdar olarak, alageni sigorta
sirketinden tahsil edebilecektir. Bu durumda konutahsmani kurulgunun bir

magduriyeti olmayacaktir.

Ancak tuketicinin, kredinin verilmesinden ©6nce @ékn durumunda,
sozlamenin kendilginden sona eregesotylenebilir. S6z konusu kredi her ne kadar
ipotek ile teminat altina aliniyor olsada, s@mienin yapilmasinda esas neden,
tuketicinin bizzat kiligine duyulan givendir. Bu guven, tuketicinin talesitl
vadesinde, tam olarak ddeyebilecek durumda olmasiiéynaklanmaktadir. Bu
yuzden, tuketicinin kredi verilmeye uygun olup obffani argtiriimaktadir. Bu
surecte kendisinden, gelir belgesi istenmektediiiketici olince, s6zkgnenin

mirascilar ile devam ettirilmesinin istenmemesgaldir’?®.

Konut finansmani kurubwnun, tiketiciye krediyi vermeden once iflasi
halinde, artik tuketicinin de krediyi alma imakimla yok ise, sOzkenenin
kendiliginden sona erege kabul edilebilir. Ancak, konut finansmani kurgily
krediyi verdikten sonra iflas ederse, bu durumdalestihe devam edecektir. Bu
durumda tiiketici demelerini iflas masasina yapacak

§8. ZAMANASIMI

I. IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESINDE
ZAMANA SIMI SUREST VE BASLAMASI

Alacak hakki, sahibine borclunun edimini ifa etnesindurumunda bunu
talep etme hakkina glar. Ancak alacaklinin talep hakkinin sonsekilde devam
etmesi, kamu yarari, hukuki giiven ve sosyalstmgelksecesi distinilmistir?®. Bu
yuzden belli bir zaman icinde, alacaklinin haklelde etmek hususunda hareketsiz

kalmasi, alagan dava yoluyla takip ve tahsiline engel olur. Buwrumda

326 AK IPEK, s.360.
32T AK IPEK, s.360.
3282EREN, 5.1233 :OGUZMAN/OZ , s.465.
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zamanami s6z konusudd?®. Zamanami borcu sona erdirmez, ancak borcluya bir
def'i hakki s&lar. Borclu zamargamini def’ini ileri surerse alacakl alagal elde
edemeyecektir. Borclu tarafindan def’i ileri stréimse, hakim zamagianini re’sen
dikkate alamaz (BK m.140).

Ipotekli konut edinme kredi s6zlmesi bakimindan, kredi alan tiiketicinin,
krediyi geri verme borcu on yilda zamamaina @grar (BK m.125). Verilen kredinin
borcludan tahsili istemine ¢kin davada, BK m.309 hikmi uygulanmiz
Tuketicinin geri 6deme borcuna uygulanacak on kyifamangminin balangici,
kredi s0zlemesinde geri 6deme icin belirlenen vade tarihiraddgu tarihtir (BK
m.128).

BK m.125’e gore on yillik zamagini genel ilke olmakla beraber, ipotekli
konut edinme kredi s6zmesi icin BK m.126/1'deki 5 yillik zamagiani suresi
uygulama alani bulur. Buna gore ipotekli konut etenkredi stzlgmesinde faiz

borcu be yilda zamanamina @racaktir (BK m.126/2

Il. iPOTEGIN SOZLESMENIN ZAMANA SIMINA ETK iSi

Ipotekli konut edinme kredi s6zl@esinin nitelginin, alacgin zamanamina
ugramasina onemli bir etkisi varditpotekli konut edinme kredi stzl@esinde,
kredi alacginin ipotek ile teminat altina alinmasi zorunludAtacasin ipotek ile
teminat altina alinmasi zamamal bakimindan dnemlidir. CunkiU algoa tasinmaz
rehni ile teminat altina alingh durumlarda, alacak icin zamanal islemez (TMK

m.864). Ipotekle teminat altina alinan alacak icin zanganaancak ipotgin tapu

$9EREN, 5.1232 OGUZMAN/OZ , 5.464

330 TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredilerine dair agiogrultudaki goriler icin bkz. GEZDER,
s.221 JINAL, s.354).

1 TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredisine ve tiiketidiincii sézkgmesine dair ayni dpultudaki
goris icin bkzGEZDER, s.222 BILGE, s.203 . Akipek, tiiketici kredisinin icinde faintcunun da
yer aldgini ve s6zleme ile belirlenmj araliklarla, dénemli olarak geri 6demede bulyndgerekcesi
ile 5 yillik zamanaiminin uygulanagani belirtmitir (bkz. AK iIPEK, s.366)Inal ise, BK m.126/1'de
dizenlenmi olan 5 yillik zamaramina dginmeden, tiketicinin geri verme borcunu on yillik
zamanaimina tabi oldgunu belirtmitir (bkz. INAL , s.354).
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sicilinden terkin edildii glinin sona ermesinden itibarenslagacaktir (BK
m.132/2§%

Ipotesin zamangimini durdurma etkisi, ipotek kapsaminda kalan aktbr
icin gecerlidir. Buna gore, ipotek bir Ust sinioigsi ise, taraflarin belirlegh tst
sinirt gan alacaklar ipofgn kapsamina girmeginden bu alacaklar hakkinda
zamanami isleyecektif>®. ipotek bir anapara ipaieise, teminat kapsamina ancak
son vadeden Blyarak gleyen faiz ile iflasin acilgg veya rehnin paraya
cevrilmesinin istengl tarihe kadar muaccel olnuic yillik faiz girecektir (TMK
m.875). Bu durumda, alagm faizleri muacceliyet tarihinden ayarak t¢ il
gectikten sonra ipogn saladigl teminatin kapsamindan c¢ikg&cacin bu andan

itibaren s6z konusu alacaklar igin zamama islemeye baayacaktiF>*,

$2HELVACI , s.306.

333 ALTAY/ESK IOCAK, s.118, 195 HELVACI , s.307 ;KOPRULU, BilenfKANET i, Selim:
Sinirh Ayni Haklar, 2. Basi, 1982-1983, s.348.

34HELVACI , 5.308 KOPRULU/KANET 1, s.348-349.
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SONUC

Konut finasmani sodzéenelerinden iki tanesi, tuketicinin sadece konut
edinmesine yoneliktir. Bunlardan ilki ipotekli konedinme kredi s6zéenesi, dgeri
finansal kiralama yontemi ile konut edinme sémiesidir. Finansal kiralama
yontemi, konut alimi bakimindan yeni ve pek bilirdikebir yontem olmasindan
dolayi, tiiketici bakimindan fazla talep gérmeyeicekpotekli konut edinme kredi
sOzlemesi, konut finansmani sogkaeleri icinde, tiketicinin konut edinmek icin en
cok tercih edegg sOzleme turt olacaktir. Konut finansmani sisteminin byr
sekilde slemesi, sistemin ilk gamasinin ve ikinci samasinin duzgin bigekilde
islemesine bghidir. Bu bakimdan en cok tercih edilecek kredimerytntemi olan
ipotekli konut edinme kredi sozimelerinin, kurulmasi, ifasi ve bu sogieeden
dogacak alacaklarin menkul kiymeglgilmesi sgamalarinda her hangi bir sorunla
karsilasiimamasi gerekmektedir.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmesini incelerken, bir c¢akiden
bahsetmitik. 5582 sayili Kanun Gerekgesinde, tamamlanmamgaat halinde (yapi
kullanma izni olmayan) konutlarinda, konut finansmasdzlgmelerine konu
olabilecggine yer verilmgtir. Bu dgrultuda bankalar, belli bir tamamlanghk
dizeyine gelmi konutlari ( genelde %75 ve Uzeri) yapi kullanmai ialmasa bile
konut finansmani adi altinda kredilendirmektedirlé&ncak bu konutlar yapi
kullanma iznine sahip olmadiklari igin ipotek temtin ve ipotge dayali menkul
kiymetlestirmeye konu olamayaga aciktir. Bunun yani sira, mevcut dizenlemeye
gore varlik teminatli ve vaga dayall menkul kiymetfirme gamasinda da yer
alamamaktadirlar. Bu durum konut finansmani sisté@mibdtinligline ters
dismektedir. Menkul kiymetlgirilemeyecek bir alagan, konut finansmani
sisteminin iginde yer alamamasi gerekir. Bu yiizderipotekli konut edinme kredi
sOzlemesine de konu olamamalidir. Bu konuda bir dizeeleksiklgi vardir.
Aslinda yap1 kullanma izni olmayan konutlarin, kbfinansmani sistemi icinde yer
almamasi daha uygundur. Her ne kadar yapi kullarmmiaolmayan konutlarinda
sistemde yer almasi sisteme daha c¢ok pargi gailayacak olsada, aslinda gigdi

oranda sistemin zarargnamasi riskinide arttiracaktir. Cink bu sistenglarligini
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ve guvencesini ipotekli $anmazlar olgturmaktadir. Verilen kredilerin geri
0denmemesi durumunda, ipoteklisitamazin sagt yolu ile verilmg kredi tahsil
edilebilecektir. Bu bakimdan ipotekli sitamazin alacan tamamini karligini
olusturdusu Olglide konut finansmani sistemi guven altindaighotekli tasinmazin
kiymet takdirinin iyi yapilmasinin yani sira, igralu ile satgi durumunda belirlenen
kiymet takdirini kagilayabilmelidir. Yapi kullanma izni olmayan bir kotun, icra
yolu ile satgi problemli olacaktir. Daha tamamlanmankonutu almaya yodnelik
talep az ve istenen bedelde olmayacaktir. Bu daumlartmasi ile, g&a menkul
kiymet sahiplerine gerekli 6demelerin aksamasimdadsonra ihraggl kurufarin
iflasina kadar bir strecin damasina neden olabilecektir. Bu da beraberindeitkon
finansmani sisteminin ¢cokmesi ile birlikte biyuk bkonomik krizin ¢ikmasina yol
acabilecektir. Daha ©6nce bahggthiz Uzere, igat sektord, iki yaz si dah ile
baglantilidir. Bizce kanun koyucunun, yapi kullanmaiislmayan konutlarin, konut
finansmani sozkgnelerinde yer alamayag@i belirten bir diizenleme yapmasi riski
en azaltacak yontem olacaktir. Yapi kullanma iazmayan konutlar i¢in ise TKHK

m.10 kapsaminda tuketici kredisi kullandiriimasinkiinddir.

Konut finansmani kuruliarinin, sézlgme kurulgundan 6nce tiketiciye
kredi stzlgmesine dair genel bilgiler ve sOghee oOncesi bilgi formu vermesi
gereklidir. Bu duzenleme TKHK m.10 kapsaminda titgketredilerinde olmayan
yeni bir dizenlemdir. Konut kredisi ile blylk biedelde yukamlulik altina girecek,
tuketicinin stzlgmeyi iyice anlayabilmesi 6nemlidir. Bu bakimdan @iizenleme
faydalidir. SOzlgme 0Oncesi bilgi formuna dair bir yonetmelik ¢ikargtir. Ancak
konut finansmani kurukwnun, konut finansmani ségreelerinin hepsini kapsayacak
sekilde, genel bilgileri vermesine dair bir dizentemmevcut dgildir. Bu konuda
dizenleme c¢ikarmak konusunda Sanayi ve Ticaretri@kagorevlidir. 5582 sayili
Kanunun 2007 yilinda yurug@é girdigi dusunuldigiinde, Bakanfiin acil olarak bir

dizenleme yapmasi gerekmektedir.
TKHK m.10 kapsaminda sadece sabit faizle kredilefatirken, ipotekli

konut edinme kredi sOzlmeleri icin degisken faiz oranida uygulama alani

bulabilecektir. Konut finansmani kurglari desisken faiz oranl krediler ile
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tuketicilere daha uzun vadelerle kredi kullandirmrkakusunda daha istekli olacaktir.
Sozleme 6ncesi bilgi formunda yer alan bilgiler ile ttikedegisken faizin riskleri
hakkinda bilgilendirilecg icin, tiketici bu faiz oranini se¢cme konusundahala

bilincli olacaktir.

Ipotekli konut edinme kredi s6zlesi icin kanundan g@an bir cayma hakki
yoktur. TKHK m.10 kapsaminda tiketici kredileri ndie cayma hakki yoktur.
Halbuki Alman Medeni Kanununda ve AB Direktifleriadiketici kredileri icin
cayma hakki taninmgtir. Bu hakkin taninmamasi bir eksiklik olmakla dieer,
sOzleame oOncesi bilgi formunun verilmesi bir nebze deaolsayma hakkinin
tuketiciye s@lamis oldugu guvenceyi samaktadir. Tuketici, s6zgene dncesi bilgi
formu ile bir § ginidde olsa, s6almeyi muhakeme etme imkanina sahip olup.

Sozlemeyi yapmaktan vazgecebilmektedir.

TKHK m.10 kapsaminda olmayip, ipotekli konut edinmkredi
sozlemelerinde yer verilen bir diizenlemede, erken ¢déwretidir. Erken ddeme
Ucreti ile sabit faizli kredi sozjeneleri icin taraflarin haklarini dengeleyici bir
dizenleme gelmiir. Ancak kanun koyucunun belirlegnioldugu, erken 6deme
Ucretinin tst sinirt AB Direktiflerinin GzerindedirBu oranin AB Direktifleri

seviyesine getirilmesi tiketici lehine olacaktir.

Ipotekli konut edinme kredi sozlmelerinde, konut finansmani kurgiu
tarafindan, ihtiyari olmasina gamen zorunlu tutulan konut ve hayat sigortasida,
sistemin sglikli isleyebilmesi icin 6nemlidir. Her ne kadar, tiketeigrim ddemek
gibi ek yukumlulikler cikarsada, aslinda tiketicive sistemin dizgin bgekilde

Isleyebilmesi igin ¢cok 6nemlidir.

finansmani sozkenelerini tek bir madde icinde yetersiz bakilde dizenlenmesini
dogru bulmuyoruz. Eksiklik olarak gorgmuz hususlarin géz 6nidne almasinin

sistemin daha gkl bir sekilde slemesi bakimidan 6nemli olagiakanaatindeyiz.
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