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KONUT FINANSMAN SIiSTEMI VE SOZLESMELERININ
TUKETICi HUKUKUNA ETKIiLERI

Yrd. Do¢. Dr. Murat AYDOGDU'

OZET : Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar
tartigma konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, 5582
say1l1 Yasanm kabulii neticesinde hukuk sistemimize dahil olmustur. Incele-
memizde, konut finansman sisteminin ve sézlesmelerinin tiiketici hukukuna
olumlu ve olumsuz etkilerine yer verilecektir. Tiiketicinin aleyhine olan
diizenlemelerin bir kismi, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun diginda
yer almakta oldugundan, yeri geldik¢e Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun disindaki bu diizenlemelere de yer verilecektir.

ANAHTAR KELIMELER : Konut Finansman Sistemi (Mortgage),
Konut Finansman Soézlesmesi, Konut Finansman Kuruluslar, Ipotek
Teminathh Menkul Kiymet, Varlia Dayali Menkul Kiymet, Konut Kredisi,
Kredi Sozlesmesi, Tiiketici, 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iligkin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun, 4077 Sayih
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun.

GIRiS

Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar tartisma
konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, 5582 sayil
“Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina lliskin Kanunun (RG. 06.03.2007, S: 26454) kabulii neticesinde hukuk
sistemimize dahil olmustur. 5582 sayili Yasa, basta 4077 sayil1 Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun olmak iizere, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu,
3226 sayil1 Finansal Kiralama Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
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ile ¢esitli Vergi Kanunlarinda (toplam 10 adet Kanunda) bir hayli ayrintil
degisiklik ve eklemeler yapmistir. 5582 sayili Yasanin amaci, konut finans-
manini ve insaat sektoriinii tesvik, daha kaliteli yapilasmay1 saglamak ve bu
yolla ekonomiyi canlandirmaktir'. 5582 sayili Yasa, konut finansman sozles-
mesini tiiketici sozlesmesi tiirii olarak 6ngérmiis, tiiketicinin kredi taksitlerini
O0demede temerriide diismesi halinde, belirli kosullarin da gerceklesmesi
lizerine, ilgin¢ bir diizenlemeyle, finansal kiralama yoluyla konut finansman
sozlesmelerinde, alacaklinin tasinmazi icraya bagvurmadan satma yetkisi
tammustir. Ipotek karsilig: yapilan konut finansman sdzlesmelerinde ise belirli
kosullarin da gerceklesmesi iizerine, tliketicinin kredi taksitlerini 6demede
temerriide diismesi halinde ise icra yoluya ipotegin paraya ¢evrilmesi giin-
deme gelecektir. Icra yoluyla paraya ¢evirmede alacakliya bir takim kolay-
liklar saglanmus, takibi siirlincemede birakmak isteyen tiiketiciyi engellemeye
yonelik tiiketici aleyhine agir tedbirler Sngdrmiistiir.

A. KONUT FINANSMAN SISTEMININ TUKETICI HUKUKUNA
YAPTIGI GENEL ETKILER

Ulkemizde 5582 sayili “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun” (RG: 06.03.2007, S:
26454) konut finansman sistemi (Mortgage) ile ilgili 6énemli diizenlemeler
yapmusg, Ozellikle 4077 sayili Yasaya olduk¢a uzun hiikiimler iceren 10/B
maddesini eklemistir. Bu Kanun ile ilgili olarak dort Yonetmelik ve birgok
Teblig ¢ikarilmusgtir.

Konut Finansman Sistemiyle ilgili olarak ¢ikarilan yonetmelik, teblig ve
diger mevzuat su sekildedir (Bunlara yeri geldikge asagida ayrica deginile-
cektir)’:

! 5582 sayili Yasa Gerekgesi i¢in bk. www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/
ss1159m.htm (e.t.08.01.2008). Gergekten de Yasanin genel gerekcesine gore (5.
paragraf): “...Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile
konut alicilart arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarimin daha yaygin bir sekilde
ve daha uygun kosullarla bor¢lanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani
sira, gelistirilecek konut finansman sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan
ve yukarida siralanan sorunlarin ¢éziimiine yardimci olacak, finansal piyasalarin gelis-
mesini ve insaat sektoriiniin canlanmasim saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida
bulunacaktir.”

Burada anilan tiim mevzuat metni igin bk. www.alomaliye.com/mortgage ana_sayfa.htm
(e.t.20.01.2008).
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YONETMELIKLER

KONUT FINANSMANTI SISTEMINDE ERKEN ODEME INDIRIMI
VE YILLIK MALIYET ORANI HESAPLAMA USUL VE ESAS-
LARI HAKKINDA YONETMELIK-RG. 31 Mayis 2007, S: 26538-

KONUT FINANSMANI KURULUSLARINCA VERILECEK SOZ-
LESME ONCESI BILGI FORMU USUL VE ESASLARI HAK-
KINDA YONETMELIK -RG. 31 May1s 2007, S: 26538-

DEGISKEN FAizi ICEREN KONUT FINANSMANI SOZLESME-
LERINE DAIR TUKETICILERIN BILGILENDIRILMESI USUL
VE ESASLARI HAKKINDA YONETMELIK -RG. 31 Mayis 2007,
S: 26538-

KONUT FINANSMANI KAPSAMINDAKI KREDILERIN
YENIDEN FINANSMANINA [LISKIN USUL VE ESASLAR
HAKKINDA YONETMELIK- RG. 29 Eyliil 2007, S: 266658-

TEBLIGLER

DEGISKEN FAiZLI KONUT FINANSMANI SOZLESMELE-
RINDE KULLANILABILECEK REFERANS FAIZLER VE
ENDEKSLERE DAIR TEBLIG (SAYT: 2007/1)- RG. 5 May1s 2007,
S:26513-

KONUT FINANSMANI FONLARINA VE [POTEGE DAYALI
MENKUL KIYMETLERE ILISKIN ESASLAR HAKKINDA
TEBLIG (SPK-SERI: III, NO: 34) -RG. 4 Agustos 2007, S: 26603-

[POTEK TEMINATLI MENKUL KIYMETLERE ILISKIN ESAS-
LAR HAKKINDA TEBLIG (SPK-SERI: I1I, NO: 33)-RG. 4 Agustos
2007, S: 26603-

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE DEGER-
LEME HiZMETI VERECEK SIRKETLERE VE BU SIRKETLERIN
KURULCA LISTEYE ALINMALARINA JILISKIN ESASLAR
HAKKINDA TEBLIGDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR
TEBLIG (SPK-SERI: VIIIL, No: 53)- RG. 2 Agustos 2007, S: 26601-

DAMGA VERGISI KANUNU GENEL TEBLIGI (MALIYE
BAKANLIGI-SERI NO: 49) —-RG.28 HAZIRAN 2007, S: 26566
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- GIDER VERGILERI GENEL TEBLIGI ( MALIYE BAKANLIGI-
SERI NO: 84)- RG. 17 NISAN 2007, S: 26496

DIiGER MEVZUAT

- HARCLAR KANUNU SIiRKULER/2 (MALIYE BAKANLIGI-
GELIR IDARESI BASKANLIGI, 14/06/2007, S : HARC/2007-1

- BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURULU
KARARI (KARAR SAYISI : 2204, KARAR TARIHI: 7/6/2007) RG.
14 HAZIRAN 2007, S : 26552

- KAYNAK KULLANIMINI DESTEKLEME FONU KESINTISI
SIRKULERI/2  (MALIYE BAKANLIGI-GELIR  IDARESI
BASKANLIGI, TARIH : 08/06/2007, S: KKDF-2/2007-2)

- DEGISKEN FAiZLi KONUT FINANSMANI SOZLESMELE-
RINDE KULLANILACAK REFERANS FAIZLER VE ENDEKS-
LER (MERKEZ BANKASI DUYURUSU -TARIH 23 MAYIS 2007)

- DEGISKEN FAiZLi KONUT FINANSMANI SOZLESMELE-
RINDE KULLANILABILECEK REFERANS ENDEKSLER HAK-
KINDA BASIN DUYURUSU (MERKEZ BANKASI DUYURUSU,
TARIH : 07 MAYIS 2007, S : 2007- 15)

Sanayi ve Ticaret Bakanligi, 4007 sayili Yasada onemli degisiklikler
iceren yeni ve yakin tarihli (Mart 2008) bir Tasar1 Taslagi hazirlamistir’. Bu
Taslak hakkinda da konumuzla ilgisi oldugu oranda ve yeri geldikce
aciklamalar yapilacaktir.

5582 sayil1 Yasayla Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanununda 6ngo6-
rilen degisiklik ve eklemelere topluca goz atacak olursa, yapilan degisiklikler
ve eklemeler su sekildedir:

- 5582 sayili Yasanin 21. maddesi ile, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 3. maddesine ‘7 bendi” eklenmistir. Bu eklenen diizenlemeye gore:
“r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun
38/4 maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslar: "ni ifade eder.

} Bu Taslak i¢in bk. www.sanayi.gov.tr (e.t.21.03.2008). Bakanlik tarafindan yapilan agik-

lamaya gore, en ge¢ Haziran 2008 tarihine kadar bu Taslagin yasalagmasi dngoriilmek-
tedir.
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- 5582 sayilt Yasanin 22. maddesi ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un 4. maddesinin 3. fikrasi, asagidaki sekilde degistirilmistir. Degis-
tirilen bu diizenlemeye gore : “Imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente, ithalat¢
ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan
se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin doku-
zuncu fikrasina gore kredi veren konut finansman kurulusunun sorumlulugu
teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandwdigi kredi miktart ile sinir-
hdw. Konut finansman kuruluslari tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gére verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut
finansmam kurulugunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulug
bu madde kapsaminda sorumlu olmaz. Ayiplt malin neden oldugu zarardan
dolayt birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorum-
ludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan
kaldirmaz.”

- 5582 sayil1 Yasanin 23. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 7. maddesinin 3. fikrasi, asagidaki sekilde degistirilmistir.
Degistirilen bu diizenlemeye gére : “llan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin
teslimatimin veya ifasimin hi¢ ya da geregi gibi yapilmamast durumunda,
satict, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici, ithalat¢i ve 10 uncu maddenin
begsinci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. llan ve taahhiit
edilen konutun teslimatimin hig, geregi gibi ya da zamaminda yapiimamasi
durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut
finansmam kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iretici, ithalat¢
ile birlikte, kullandirdigi kredi miktar: kadar miiteselsilen sorumludur. Konut
finansmam kuruluslar: tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore
verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmam
kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde
kapsaminda sorumlu olmaz.”

- 5582 sayil1 Yasanin 24. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 10/A. maddesinden sonra gelmek lizere 10/B maddesi eklenmistir.
Oldukga ayrmtili olan bu diizenlemeye yeri geldikge ileride deginilecektir.

- 5582 sayil1 Yasanin 25. maddesi ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un 25. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “10/4 maddesinde,”
ibaresinden sonra gelmek lizere “10/B maddesinde, ” ibaresi eklenmistir.
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5582 sayili Yasa ile Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’a yapilan
ekleme ve degisiklikleri 6zetleyecek olursak;

- 5582 sy. Yasayla, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda, konut
finansman1 kullanan tiiketicileri korumak amaciyla tanimlar arasina, “Konut
Finansmam Kurulusu” eklenmis, devaminda ayrintili bir igerikle “Konut
Finansman Sozlesmeleri” maddesi (10/B) eklenmistir (5582 sy. Yasanin 21.
maddesiyle eklenen TKHK. m.3/r ve 24. maddesiyle eklenen TKHK.
m.10/B). Boylelikle konut finansmani faaliyetini yiirliten kuruluslarin tiike-
ticilerle yaptiklar1 s6zlesme (konut finansman sdzlesmesi), tiikketici sozlesmesi
olarak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunla ilgili hiikiimlere (m.1vd.,
ozllikle m.10/B) tabi olacaktir.

- Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un ayipli mal hususunu
diizenleyen maddesinde yapilan degisiklikle, konut finansmani kurulusu;
imalatgi-Uiretici, satici, bayi, acente, ithalatgi ile ayipli maldan ve tiiketicinin
bu maddede yer alan sec¢imlik haklarindan dolay1 tiiketiciye karsi teslim
tarihinden itibaren 1 yil siireyle, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen
sorumlu olacaktir (5582 sy. Yasanin 22. maddesi ile degisik TKHK. m.4/11I).
Bakanligin hazirladigi yeni Taslakta benzeri bir hitkkme yer verilmemistir”.
Taslakta bu sekildeki diizenlemenin tiiketiciyi korumayacagi ve yerinde
olmadig1 aciktir.

- Kampanyali konut satiglarinda da ilan ve taahhiit edilen konutun
teslimatimin zamaninda yapilmamasi durumunda kredi veren konut finans-
man1 kurulusu, satici, bayi, acente, ithalat¢1, kullandirdig: kredi miktar1 kadar
sorumlu olacaktir (5582 sy. Yasanin 23. maddesi ile degisik TKHK. m.7/III).
Bakanligin hazirladig1 yeni Taslakta benzeri bir hiikkme yer verilmistir’.

Taslakta, sadece satic1 yaninda, imalatci veya ithalatcinin yenisi ile degistirme ve onarim
hakkindan sorumluluguna deginilmistir. 4077 sayili Yasanin 4. maddesinin oldugu gibi
degistirildigi bu diizenlemeye gore (m.4/£.9, c.1) : “Malin ayipli olmasi halinde tiiketi-
cinin, yenisi ile degistirme ve onarim haklarmi dogrudan imalat¢iya veya ithalatgrya karsi
da kullanmas: miimkiindiir...”

Taslakta, kampanyali s6zlesmeler, “6n 6demeli s6zlesmeler” olarak diizenlenmis ve 4077
sayili Yasanm 7. maddesi oldugu gibi degistirilmistir. Konuyla ilgili diizenlemeye gore
(Taslak, m.7/£.6) : “Ilan veya taahhiit edilen maln tesliminin veya hizmetin ifasumn hi¢ ya
da geregi gibi yapiimamasi durumunda, satici, saglayici, imalatgi, ithalat¢t ve 10 uncu
maddenin ondérdiincii fikrast ve 10/A maddesinin dokuzuncu fikrasina gére kredi veren
miiteselsilen sorumludur.”
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- Konut finansman sdzlesmesine konu olan kredilerin devrolunmasi
halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulugunun, ayipli mallarda ve
kampanyali konut satiglarindaki sorumlulugu devam edecektir (5582 sy.
Yasanm 22. ve 23. maddeleriyle degisik TKHK. m.4/I1I, c.4 ve 7/1II, ¢.3).
Bakanligin hazirladig: yeni Taslakta benzeri bir hitkkme yer verilmistir®.

- Finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman sdzlesmeleri,
tiikketici sozlesmesi sayilarak 4077 sayili Yasanin kapsami genisletilmistir
(TKHK. m.10/B). Daha once kira sézlesmeleri ve finansal kiralama islemleri,
tiiketici s6zlesmesi olarak kabul edilmemekteydi’. Taslakta 10/B maddesinin
iki fikras1 degistirilmis, maddeye bir fikra eklenmis ve 10/A maddesi olarak
yeniden diizenlenmistir®. Bu degisikliklere yeri geldikce deginilecektir.

- 5582 sy. Yasanin 20. maddesi ile (aslinda Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a eklenmesi gereken) 2499 sayili Yasaya gecici madde 11
eklenerek, Yasanin yliriirliige girmesinden once tiiketicilerle akdedilen (Tiike-
ticinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 10. maddesi kapsamindaki) konut
kredisi sozlesmelerinde, tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesini
(06.03.2007’yi) takiben ii¢ ay igerisinde, yani 6 Mart 2007-6 Haziran 2007

Taslakta, kampanyali s6zlesmeler, “6n 6demeli s6zlesmeler” olarak diizenlenmis ve 4077
sayili Yasanin 7. maddesi oldugu gibi degistirilmistir. Konuyla ilgili diizenlemeye gore
(Taslak, m.7/£.6) : “Ilan veya taahhiit edilen maln tesliminin veya hizmetin ifasmin hic ya
da geregi gibi yapiimamasi durumunda, satici, saglayici, imalatgi, ithalat¢t ve 10 uncu
maddenin ondérdiincii fikras: ve 10/A maddesinin dokuzuncu fikrasina gére kredi veren
miiteselsilen sorumludur.”

7 ZevKliler, Aydin/Aydogdu, Murat : Tiketicinin Korunmast Hukuku, Agciklamali
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, Ankara 2004, s.78; Inal, Tamer: Aciklamali-
Ictihatl Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, Isvigre Hukuku - Fransiz
Hukuku ve Avrupa Birligi Konseyi Yonergeleri Isiginda, Istanbul 2002, 5.131; Celikoglu,
Cengiz Topel : Konut Finansman Kanunun Leasing Sozlesmesi Uzerindeki Etki ve
Sonuglari, IBD., S : 2007/4, C : 81, 5.2014 vd., 6zellikle 5.2025, dn.43.

4077 sayil1 Yasanin kredi kartlart ile ilgili 10/A maddesi, 10. madde igine alinarak diizen-
lenmis, 10/A maddesi kaldirilarak, mevcut 10/B maddesi 10/A maddesi olarak diizenlen-
mistir. Bu diizenlemeye gore (Taslak, m.13) : “4077 sayili Kanunun 10/A maddesi yiiriir-
liikten kaldirilmis, 10/B maddesinin dokuzuncu ve ondordiincii fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmig, “Konut finansmani kurulusu tarafindan kredi verilmesi, hayat sigortasi,
konut sigortast gibi yapilmasi istege bagl sigortalarin yaptirilmasi sartina baglanamaz”
hiikkmii son fikra olarak maddeye ilave edilmis ve 10/B maddesi 10/A maddesi olarak
teselsiil ettirilmigtir.”
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tarihleri arasinda’, sozlesmenin karsi tarafi olan kredi verene basvuruda
bulunarak'’, s6zlesme konusu islemin, 5582 sayili Yasa kapsami disinda
degerlendirilmesi talebinde bulunabilmesi saglanmistir. Siiresi i¢inde talepte
bulunmayan tiliketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesinden 0&nce
diizenlenmis bulunan konut kredisi sozlesmeleri, 2499 sayili Yasanin 38/A
maddesinin birinci fikras1 (5582 sayili Yasa ve 4077 say. Yasa m.10/B)
kapsaminda kabul edilir. Ancak bu sekilde yeni Yasaya tabi olunsa bile, bu
maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanuna goére akdedilen sozlesmelerde, her haliilkdrda borcun
vadesinden Once odenmesi durumunda 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordiincii fikrasi hiikiimleri
uygulanir. Yani 6 Mart 2007 tarihinden oOnce 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda akdedilen konut kredilerinde, erken
0demede gereken faiz ve komisyon indiriminin yapilmas1 gerekmektedir.

Bugiine kadar tiiketici kredisi kapsaminda kredi alan 500.000 tiiketicinin,
sadece %5’inin bu sekilde dilek¢e verdigi, bunlarin da kalan vadelerinin ¢ok
az oldugu ve bdylece %95 oraninda, eski sistemde kredi alan tiiketicilerin yeni
konut finansman sistemine dahil oldugu belirtilmektedir'".

Baz1 kaynaklarda bu siirenin 5 Haziran 2007 tarihinde doldugu sdylenmekteyse de
kanimca, siire, (BK.m.76/bent 3 hiikmiine kiyasen) basladig: giine tekabiil eden 3. ayin
sonunda sona ereceginden, 3 aylik siire, Yasanin yiirtirlige girdigi, 6 Mart 2007 tarihinde
baslayip, 6 Haziran 2007 tarihinde (mesai saati sonuna kadar) sona ermelidir. Siirenin
dogru olarak 6 Haziran 2007 tarihinde sona erdigi goriisii i¢cin bk. Dogru, Halil : Menkul
Kiymetlestirme-Mortgage, Genel ve Hukuki Esaslar, Istanbul 2007, s.285. Siirenin 5
Haziran 2007 tarihinde sona erdigi goriisii icin bk. Apak, Talha : KONUT FINANS-
MANI (MORTGAGE=TUTSAT) SISTEMI UZERINE BIR DEGERLENDIRME VE
SISTEME DAHIL OLMAK ISTEMEYENLERIN BASVURU SURESININ 05
HAZIRAN 2007 TARIHINDE SONA ERECEK OLMASI (www.alomaliye.com/2007/
talha_apak mortgage.htm, ¢.t.20.01.2008); Hepsen, Ali : MORTGAGE (TUTSAT)
UZERINE  (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_mortgage.htm,  €.t.20.01.2008);
Mermer, Suat: “Tiiketici Hukuku Bakimindan Konut Finansmani”, Finans Hukuku ve
Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu
Yaymlari, Istanbul 2007, s.175 vd., 6zellikle s.184-185.

Bu konuda o6mek dilek¢e igin bk. www.alomaliye.com/mortgage ana sayfa.htm
(e.t.20.01.2008). Ayrica bu konudaki agiklamalar ve 6rnek dilekge igin bk. Apak, Talha :
KONUT FINANSMANI (MORTGAGE=TUTSAT) SISTEMi UZERINE BIR
DEGERLENDIRME VE SISTEME DAHIL OLMAK ISTEMEYENLERIN BASVURU
SURESININ 05 HAZIRAN 2007 TARIHINDE SONA ERECEK OLMASI
(www.alomaliye.com/2007/talha_apak mortgage.htm, e.t.20.01.2008).

Bu konuda bk. www.mortgagebankasi.com/tuketici-mortgage-dedi.html., e.t.06.01.2008.
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Tiiketicileri koruyan diizenlemelerden geriye gidis niteliginde olan 5582
sayili Yasa kapsamina, dnceden akdedilen sozlesmelerin de otomatikman
dahil edilmesi, sozlesme Ozgiirliigiine ve kazanilmis haklara vurulan bir
darbedir. Bu Yasanin asil amacinin yerli-yabanci yatirim fonlarin1 Ulkemiz
konut piyasasina ¢ekmek oldugu diisiiniilecek olursa'?, tiiketiciler, yerli-
yabanci yatirimcilar ve sermaye karsisinda yine ezilen taraf olmaya mahkim
birakilmistir. Ancak, kentlerin daha saglikli imar edilmesi gibi kamu yarar1 ve
Yasayla sozlesme Ozgiirliigiine veya kazanilmis haklara istisna olusturula-
bilecek diizenleme yapilabilecegi diisiiniilecek olursa, ge¢mise yliriimenin
hukuksal gerekcesi anlam bulabilecektir. Ayrica bu sekildeki diizenlemenin
en biiyiik sebebinin, 5582 sayili Yasadan Once akdedilen tiiketici konut
kredileri biiyiikliigiiniin 27 milyar YTL’ye ulasmasi” ve bu degerlerin Yasa
kapsamina alinarak, konut finansman sisteminin gii¢lii bir sekilde yiiriirliige
girmesinin amaglanmis olmasi gosterilebilir.

B. KONUT FINANSMAN SISTEMI ve SOZLESMELERI

Konut Finansman Sistemi, Tiirk kamuoyunda, AB iilkelerinde' ve
ozellikle Amerika’da uygulanan “mortgage” olarak lanse edilen'”, uzun

“Yabanci  fonlar mortgage’in ¢ikmasini  bekliyor” bashkli haber icin bk.
www.onsayfa.com/forum/haber-arsivi/210176-yabanci-fonlar-mortgage-cikmasini-
bekliyor.html, €.t.05.01.2008. Keza ayn1 yondeki 6 Haziran 2006 tarihli haber igin bk.
www.arkitera.com/news.php?action=displayNewsltem&ID=9483&month=1&year=2008,
e.t.05.01.2008

3 Bu konuda bk. www.tbb.org.tr ve Hepsen, Ali : TURKIYE’DE IPOTEKLi KONUT
KREDILERININ GELIiSiMi (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_turkiyede
ipotekli.htm, e.t.20.01.2008).

AB iilkelerinde 2005 yili verilerine gore, Almanya, %45, Danimarka %29 ve Isve¢ %14
oranli olmak iizere tiim AB iilkeleri icinde “mortgage bond market” (mortgage tahvilleri-
ipotek teminatl menkul kiymet) piyasasina hakim durumdadirlar. Bk. Bozkurt, Kutluhan/
Tiire, Murat/Oral, Umit : Avrupa Birligi ve Belcika Hukuk Sistemlerinde Ipotege Bagh
Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Prof. Dr. Hiiseyin ULGEN’e Armagan, Istanbul
2007, s.1769. AB iilkelerinde ipotekli konut kredi hakkinda agiklamalar igin ayrica bk.
TURKIYE BANKALAR BIRLIGI, BANKACILIK VE ARASTIRMA GRUBU tarafin-
dan derlenen “Avrupa Birligi nin Ipotekli Konut Kredisi Piyasalarina Iliskin Politikast”
konulu ¢aligma (Bankacilar Dergisi, S:56, Y: 2006, s.69 vd.); Alptiirk, Ercan : Soru ve
Cevaplariyla Mortgage Sistemi (Tutsat), Ankara 2006, s.86 vd.; Bozkurt/Tiire/Oral,
5.1768 vd.; Dogru, s.197 vd.

ABD’de uygulanan mortgage sistemi hakkinda bk. Alptiirk, s.77 vd.; Dogru, s.197 vd.;
Onal, Beyazit/Topaloglu, Mustafa : Ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku Mortgage
(Tutsat), Adana 2007, s.1 vd.; Topaloglu, Mustafa : ABD Mortgage Uygulamasi ve
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vadeli konut edindirme ve finansman sistemidir. Ulkemizde 1991 yilindan
beri uygulanmak istenen bu model, ¢esitli krizler yiiziinden bugiine kadar
ertelenmistir'®.

Konut Finansman Sisteminin, 5582 sayili Yasayla getirilen isleyis
semasi kisaca su sekildedir'’ : Sistem, iki asamadan olusmaktadir. ilk asama,
tiiketicilerin konut edinmek i¢in aldiklar1 krediler karsiliginda, satin alinan
tasinmazin kredi veren kurulus Iehine ipotek ettirilmesine veya ileride
miilkiyeti elde etmek amaciyla tiiketicinin finansal kiralama yoluyla konut
kiralamasina dayanmakta; ikinci asama ise kredi alacagimin veya finansal
kiralamada varlik olarak géziiken tasinmaz degerinin fonlar (konut finansman
veya varlik finansman fonu) araciligiyla menkul kiymete baglanarak (ipotege
veya varliga dayali menkul kiymet elde edilmesi), bu menkul kiymetlerden
elde edilen gelirin tekrar kredi vermek ig¢in kullanilmasina dayanmaktadir.
Gortldiigi gibi ilk asama, kredi karsiliginda ipotek alinmasi (ipotek karsilig
kredi) veya finansal kiralama yoluyla kiralama asamasi, ikinci asama ise kredi
alacaginin veya finansal kiraya verilen tasinmazin fonlar araciligiyla menkul
kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir elde edilmesidir. Kredi
karsiliginda ipotek alinmasi asamasinda, 6nemli olan kredi alacaginin ipotege
(teminata) baglanmasi oldugundan, tiiketicinin mutlaka konut almak i¢in kredi
kullanmasina gerek olmayip, tiiketici baska bir ihtiyaci igin de kredi kullana-
bilir. Keza, konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi da sisteme dahil
edilmistir. Finansal kiralama sirketleri, oncelikle konutu satin almakta, tiike-
ticilere bu konutlar1 kiralamakta, 6demeler sona erdiginde, konutun miilki-
yetini tiiketiciye devretmektedir. Boylece, Amerikan hukukundaki yediemin-
lige benzer sekilde, finansal kiralama sirketleri, konutun miilkiyetine gegici
olarak sahip olmakta, 6demelerin sonunda konutun miilkiyetini tiiketiciye
devretmektedir. Bu durumda konutun kendisi bir anlamda teminat olmak-

Ipotekli Konut Finansmanina iliskin Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr.
Fikret EREN’e Armagan, Ankara 2006, s.843 vd. (Kis. Tasar1); Topaloglu, Mustafa :
“Yeni Tiirk Tutsat (Mortgage) Kanununa Genel Bir Bakig”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi,
Y: 2, S:9, Mayis 2007 (Kis. Tutsat Kanunu), s.35 vd. Mortgage hakkinda ayrica bk. Ugur,
Arif : Konut Alim-Satim Rehberi, Mortgage, 65 Soru-Cevap, Ankara 2006, s.1 vd. (Kis.
Rehber); Ugur, Arif : Mortgage, Ankara 2007 (Kis. Mortgage), s.13 vd.

Ulkemizde yasanan 1994, 1997 ve 2001 krizleri nedeniyle bugiine kadar gelindigi
hakkinda bk. Teker, Bahadir : “Konut Finansmaninda Menkul Kiymetlestirme”, Finans
Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul
Barosu Yayinlari, Istanbul 2007, s.125 vd., 6zellikle s.125.

Dogru, 5.3 vd.; Onal/Topaloglu, s.179 vd.; Teker, s.127 vd.; Topaloglu, Tasar1, s.845 ve
5.856 vd.; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37.
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tadir'®. Gerek ipotek karsihigi kredi verilen konut finansman s6zlesmesinde,
gerekse finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman sdzlesmesinde
konut kiralayan tiiketici, O0deme yapmadig1 takdirde, belli kosullarin
gerceklesmesi halinde, konut finansman kurulusu ipotegi icra yoluyla paraya
cevirecek veya finansal kiralama sirketi, konutu icra disinda satisa
cikaracaktir (5582 sayil Yasayla eklenen 4077 sayili Yasa m.10/B-VI. fikra).

Konut finansmani, Yasada agikca tanimlandigi gibi (5582 sayili Yasanin
12. maddesi ile 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek lizere
cklenen 38/A maddesi 1. fikra) : “...konut edinmeleri amacuyla tiiketicilere
kredi kullandirimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirimasidr. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmant amaciyla
kullandirilan krediler de konut finansmant kapsamindadr.” Aslinda bu
tanim, 2499 sayili SPKan.na eklenen maddeyle degil de 4077 sayili TKHK.’a
eklenen 10/B maddesi iginde yer almas1 gereken bir tanimdir'.

Bu tamima gore, konut finansman sisteminin uygulanabilmesi igin,
oncelikle konut finansman sozlesmesinin varligi gerekmektedir. Konut
finansman so6zlesmesinin bir tarafinda ise tiiketici, diger tarafinda konut
finansman kurulusu yer almaktadir. Yani bu sistem, ancak Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun gergevesinde bir tiiketici ve tiiketici karsisinda
yer alan yine ayn1 Kanun anlaminda konut finansman kurulusunun akdettigi
konut finansman s6zlesmesine uygulanacaktir™.

Su halde konut finansman sozlesmesinin varligt i¢in : 1.Tiiketicinin
varligi, 2.Konut finansman kurulusunun varligi, 3.Konut finansman sozles-
mesinin konusunu olusturan taginmazin varlhigi kosullarinin gergeklesmesi
gerekmektedir. Dogal olarak, bu sézlesmenin konusunu olusturan taginmaz
iizerinde, bir tarafinda tiiketici, diger tarafinda konut finansman kurulusunun
yer aldig1 konut finansman sézlesmesinin yapilmas: gerekmektedir®'.

Nitekim genel finansal kiralama islemlerinde malin miilkiyetinin teminat amaciyla
kiralayanda kaldig:r kabul edilmektedir. Bu ydndeki karar ve goriis icin bk. (HGK.
31.01.2001, E.2000/10-178, K.2001/6; Celikoglu, 5.2023 ve dn.38).

Ayni1 goriis i¢in bk. Dogru, s.282.

20 Dogru, s.282-283; Onal/Topaloglu, s.314-315; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.38-39;
Ekici, s.42-43.

Bu kosullar hakkinda ayrinti i¢in bk. Aydogdu, Murat : Konut Finansman Sistemi ve
Sézlesmesi, DEU. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 : 1 Y1l 2007, s. vd.*

21
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Buna gore, su islemler konut finansman s6zlesmesi sayilip sisteme dahil
olarak kabul edilir’*:

a. Bir tiiketici ile ipotek finans kurulusu arasinda yapilan konut edinmesi
amaciyla ipotek karsilig1 kredi kullandiriimasini™,

b. Bir tiiketici ile ipotek finans kurulusu arasinda yapilan sahip olduklar
konutlarin teminati (ipotegi) altinda tiiketicilere kredi verilmesini**,

2 Dogru, s.282; Reisoglu, Seza : “Konut Edinme Amag¢li Konut Finansmant Sozlesmeleri

ve Uygulama Sorunlari”, Bankacilar Dergisi, S: 2007/61, s.75 vd. (Kis. Konut), 6zellikle
s.76; EKici, Akin : “Bankacilikta Giincel Konular ve Son Gelismeler”, Finans Hukuku ve
Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu
Yaymlari, Istanbul 2007, 5.42-43.

2 Saym REISOGLU’nun da degindigi gibi (Konut, s.79, d sikkindaki agiklama), kredi veren
kurulusun, kredinin nerede kullanildigini arastirma zorunlulugu da bulunmamaktadir.
Alnacak kredi, satin alman konut iginse zaten bu konuta ipotek konulmas: sirasinda,
kredinin konut aliminda kullanildigindan kredi veren kurulus haberdar olmaktadir. Ancak
yine degerli Yazar, ayn1 yerde (Konut, s.79, d sikki altindaki agiklama), “...alinan
kredinin konut edinmek amact ile ilgili bir konut finansmani olugturmamasi halinde, 5582
sayili Yasanin uygulanmamasi gerektigi itirazlar: ortaya ¢ikacaktir. Bu konudaki ihtilaf-
lart onlemek agisindan, bankanin, kredinin konut aliminda kullanilmasini izlemede yarar
bulunmaktadir” ifadelerini kullanmaktadir. Oysa maddedeki acik diizenlemelere gore,
tilketici, aldig1 krediyi isterse konut i¢in isterse baska bir ihtiyaci i¢in kullanabilir. Kredi
konut icinse, zaten bu konut ipotek gosterilecektir. Kredi diger ihtiyaglar i¢in aliniyorsa
(serbest kredi ise), tiiketici, bu sefer sahip oldugu konutu ipotek gosterecektir. Yani
tilketiciye serbest kredi verilmesi halinde, kredi veren kurulusun krediyi takip etmesi
zorunlulugu olmadig: aciktir. Her iki halde de tasinmaz ipotegi s6z konusu oldugundan,
sistemin zarar gormesi, bankanin krediyi konut aliminda kullanilmasi bakimindan
izlemesi veya 5582 sayili Yasanin uygulanmamasi itirazi gibi bir durum sz konusu
olmayacaktir.

#*  Aslinda REISOGLUnun da hakl olarak belirttigi gibi (Konut, s.77-78 ve s.80; Konut
Kredisi, s.325-326), tiiketicilerin sahip olduklar1 konutlar1 teminat gostererek kredi
kullanmasi gergekte konut kredisi degildir. Ciinkii tiiketici, burada serbest olup, aldigi
krediyi isterse bir bagka konut alimi igin, isterse baska bir ihtiyaci i¢in kullanabilecektir.
Ancak sadece tiiketicinin konutunu ipotekle teminat altina almasi yeterli goriilerek
ekonomik degeri yiiksek olan tagimmazlarin ekonomi disinda (6zellikle menkul sermaye
piyasast disinda) kalmast dogru goriilmemis ve bu gibi durumlar da Yasa kapsamina
alinmigtir. Ancak degerli Yazarin kullandig1 bazi ifadeler, yanlis anlamaya yol agabilir.
Degerli Yazara gore (Konut, s.80, h sikki baslig1 ve agiklamast), konut kredisinin mutlaka
ipotekle teminat altina alinmasi zorunlu degildir. Oysa bir konut kredisinin sistemde yer
alan kredi olabilmesi i¢in, sahip olunan konutun teminat olarak gosterilmesi (ipotek
verilmesi) zorunlu olup, bu durum, ayni zamanda sistemin iglemesi i¢in gereklidir. Keza
degerli Yazara gore (Konut, s.80, h sikki altindaki aciklama), konut kredileri, her tiirlii
teminat karsiliginda (nakit karsihig, ipotek, menkul rehni, teminat mektubu vd.) verilebilir



Konut Finansman Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri 565

c. Bir tiiketici ile finansal kiralama yapmaya yetkili kurulus arasinda

yapilan finansal kiralama yoluyla konutlarin tiiketicilere kiralanmasi.

d. Yukarida li¢ bent halinde sayilan kredilerin yeniden finansmani

(refinansman-refinancing)* amaciyla kredi kullandirilmasi®.

25

26

ve alinacak teminatlar konut kredileri yami sira tiiketicinin ve 3. kiginin borglarmin
teminatint da olusturabilir. Kanimca, daha dnce alinan kredinin kapatilmasi durumunda
(yeniden finansman), bir konut kredisinin konut finansman sisteminde yer alabilmesi i¢in,
daha 6nce alinan kredinin hangi amacla alindig1 ve daha 6nceki kredi i¢in alman teminatin
tiirii 6nemli degilse de sistemdeki konut kredisinin kargiliginda mutlaka taginmaz rehni
(ipotek verilmesi) sarttir. Bu gibi durumlarda, tiiketicinin konutunu ipotek gostererek
sistemde yer alan kredi almasi halinde, krediyi kendi borcu veya 3. kisinin borcu igin
almig olmasinin 6nemi de yoktur. Ancak kapatilan kredinin tiiketici kredisi olma
zorunlulugunun olup olmayacag: tartisilabilir. Kanimca bu yolda sinirlayici bir ifade
olmamakla beraber, sistemde tiiketici sifatina sahip taraf olma zorunlulugu oldugundan,
kapatilan kredinin tiiketici kredisi olma zorunlulugu aranmalidir. Ancak kapatilan
kredinin ihtiyag, tasit veya tasinmaz kredisi olmasinda bir sakinca yoktur.

Yeniden finansman, madde gerekcesinde de deginildigi gibi, yeniden yapilandirma veya
sadece yapilandirma olarak adlandirilmaktadir. Bu agidan yeniden finansman (yapilan-
dirma), daha onceden alinmis olan bir kredinin (ayn1 veya basgka bir kredi veren kuru-
lugtan alinmasinin 6nemi olmaksizin), tasfiyesi, yani O6denerek borcun kapatilmasi
anlamina gelmektedir. Ancak Yasada da agikca deginildigi gibi, yeni kredinin, sistemde
yer alabilmesi igin sistemde yer alan bir kredinin (yukarida degindigimiz a, b ve c
siklarindan birinin kosullarini icermesi gerekir. Benzer goriis i¢in bk. Reisoglu, Konut,
s.82-83. Yazarin da hakli olarak degindigi gibi (Konut, s.83, k sikki son paragrafta)
bankanin konut kredisi alacagini devri veya kredinin faiz oranlarinda degisiklik yapmasi
halinde, konut kredisi aynen devam ettiginden, yeniden finansman s6z konusu olmaya-
caktir.

Reisoglu, Konut, s.80. Ancak Yazarin yeniden finansman i¢in kullandig: ifadeler kanimca
yanlis anlamaya yol agabilir. Gergekten de degerli Yazar (Konut, s.80, g sikki altindaki
aciklama), “fiiketici, daha énce borglanarak bir konut almis ise, bu bor¢larin odenmesi
icin konut edinme amach kredi alabilecektir. Buna karsilik, bedeli tamamen odenmis bir
konut i¢in alinan kredi konut kredisi olmayacaktir.” ifadelerini kullanmustir. ifadeden
sanki sadece daha Onceki kredinin konut kredisi olmasi gerekir gibi bir anlam ¢ikmak-
tadir. Oysa, tiiketicinin daha Once konut kredisi alma zorunlulugu olmayip, yukarida
degindigimiz ve madde ifadesinden de anlasildig: gibi, tiiketici, bagka bir ihtiyact igin
(6rnegin kullandig: tasit i¢in) kredi de almig olabilir. Burada &nemli olan, tiiketicinin
sahip oldugu konutu, daha 6nce herhangi bir ihtiyaci i¢in almis oldugu herhangi bir kredi
borcunu kapatmak amaciyla teminat gostermesi (ipotek vermesi) s6z konusudur. Bu
konuda ayrint1 icin bk. “KONUT FINANSMANI KAPSAMINDAKI KREDILERIN
YENIDEN FINANSMANINA ILISKIN USUL VE ESASLAR HAKKINDA YONETMELIK”
(RG. 29.09.2007, S: 266658).
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C. KONUT FINANSMAN SISTEMI ve SOZLESMELERI ICIN
ONGORULEN HUKUMLERDE YER ALAN TUKETICI
LEHINDEKI ve ALEYHINDEKI HUKUMLER

Konut finansman sisteminde yer alan diizenlemelerin bir kismu tiiketiciyi
korumaya yonelik hiikiimler olmakla birlikte bir kismi da tiiketici aleyhine
hiikiimler igermektedir. Bu diizenlemelerin tam olarak tiiketici lehinde veya
aleyhinde olarak ayirmak giicgliigii karsisinda, alt basliklar halinde konut
finansman sisteminin tiiketici hukukuna yaptig1 etkiler anlatilirken, diizen-
lemenin tiiketici lehine olup olmadigina da deginilecektir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir konu da konut finansman sistemi
(TKHK. m.10/B) ile tiiketici kredilerinin (TKHK. m.10) birbirinden ayri
kurumlar oldugudur. Bu durumda, s6zlesme serbestligi ¢ercevesinde, 4077
sayili Yasanmn 10. maddesine gore bir tasinmaz icin tiiketici kredisi verile-
bilecegi gibi, 5582 sayil1 Yasanimn yiiriirliige girdigi 6 Mart 2007 tarihinden
sonra 10/B maddesine gore konut finansman sdzlesmesi kapsaminda (veya
finansal kiralama uyarinca) da kredi verilebilir’’. Kanimca, sézlesme 6zgiir-
ligii ¢ergevesinde tiiketici, isterse 10.maddeye isterse 10/B maddesine gore
kredi edinebilmelidir. Bu olanak, 5582 sayili Yasanin gecici 11. maddenin (3
ay icin tiiketici kredisinde kalmaya tercih etmeyenlerin otomatikman konut
finansman sistemine dahil olmasiyla ilgili hiilkmiin) yorumu ile tiiketicilerin
elinden alinmaz®®. Ciinkii gegici 11. madde, segme 6zgiirliigii bulunmayan
tiikketicilere, son bir segme 6zgiirliigli veren hiikiim olup, 10. maddeyi yiiriir-
liikten kaldiran bir diizenleme degildir. Ancak su da bir gercektir ki, konut
finansman kuruluslar (6zellikle Bankalar) ekonomik agidan gii¢lii olduklar1
i¢in, tiiketiciye tercih olanagi sunmayacak ve lehlerine olan konut finansman
s0zlesmesine dogru yonlendirme yapacaktir.

27 Reisoglu, Konut, s.78; Reisoglu, Konut Kredisi, s.321. 5582 sayili Yasamn uygulana-

bilmesi i¢in 6 Mart 2007 tarihinden sonra yukarida degindigimiz konut finansman
sOzlesmesi tanimina giren bir s6zlesme yapmak yeterli olup, ayrica 5582 sayili Yasanin
uygulanmas ile ilgili SPK veya baska bir kurulus tarafindan alt mevzuatin hazirlanmasi
ve ylirlirliige girmis olmast zorunlulugu yoktur. Bk. Dogru, s.285.

28 REISOGLU’na gore (Konut, s.78; Konut Kredisi, s.321), 10/B maddesinin acik olmayan
ifadesi karsisinda, aksine bir yorumla (kanimca da 6zellikle Bankalar lehine hiikiimler
icerdigi i¢in Bankalar tarafindan savunulabilecek bir goriise gore), gecici 11. maddenin
yorumu gergevesinde, konut finansman sistemine giren bir tasinmaz kredisinin, artik 10.
maddeye degil de 10/B maddesine tabi oldugu, yani artik tiiketicinin se¢me hakkinin
olmadig1, Yasakoyucunun iradesinin bu yolda oldugu sdylenebilecektir.
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Ayrica 10/B maddesinin gerekg¢esinde de agiklandigi gibi, 10/B madde-
sine gore konut finansman sozlesmesi kapsaminda (veya finansal kiralama
uyarinca) kredi verilmesi halinde, 10/B maddesinde hiikiim olmayan hallerde,
10. madde hiikmii genel hiikiim olarak uygulanmayacaktir®®. Ancak kanimca,
10/B maddesinde hiikiim olmayan hallerde, 10. madde hiikkmii, niteligi
elverdigi olclide (kiyasen) uygulama olanagi bulabilmelidir. Gergekten de,
tiiketici kredileri ile konut finansman sistemi birbirine ¢ok benzedigi igin 10/B
maddesinde hiikiim olmayan hallerde, 10. madde genel hiikiim olarak olmasa
bile kiyasen uygulanacak bir hiikiim olarak kargsimiza ¢ikabilir.

Konut finansman sisteminin tiiketici lehine ve aleyhine diizenlemeleri su
sekildedir.

1. Sozlesme Oncesi ve Sozlesmede Bilgi Verme Zorunlulugu

Tiiketici lehine olan bu diizenleme geregince, konut finansman sozles-
mesinin imzalanmasindan 6nce tiiketiciye bilgi vermek zorunlu oldugu gibi
sOzlesmenin imzalanmasi asamasinda da sozlesmeyle, zorunlu bazi bilgileri
tiiketiciye vermek zorunludur™.

Konut finansmani kuruluslari, tiiketicilere sézlesme Oncesinde kredi
veya finansal kiralama islemleriyle ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye
teklif ettikleri kredi sdzlesmesinin kosullarini igeren sézlesme Oncesi bilgi
formu vermek zorunda olacaktir. Gergekten de Yasanin 10/B maddesinin II.
fikrasina gore : “Konut finansmani kuruluslar: tarafindan verilecek genel
bilgilerin kapsami ve Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlar ilgili
birliklerin goriisii alinmak suretiyle Bakanlik tarafindan belirlenir. Sozlesme
Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gecmeden
imzalanan sézlesme gegersizdir.”' Sistemde, konut finansmani kurulusla-
rinca verilecek sézlesme Oncesi bilgi formunun igerigi ile usul ve esaslari
hakkinda “KONUT FINANSMANI KURULUSLARINCA VERILECEK
SOZLESME ONCESI BILGI FORMU USUL VE ESASLARI HAKKINDA

» Reisoglu, Konut, s.78.

3 Qy, Osman : Tirkiye’de Mortgage Uygulamasi, Istanbul 2007, s.123 vd.; Reisoglu,

Konut, s.82; Reisoglu, Seza : “Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama
Sorunlar1”, Prof. Dr. Turgut AKINTURK’e Armagan, Istanbul 2008, s.319 vd. (Kis.
Konut Kredisi), 6zellikle s.330.

3 REISOGLU’nun da hakl olarak degindigi gibi (Konut, s.82, 1 sikki 3. paragrafta),
Bakanligin Yonetmelikle bu bilgi formunu yayimlamadan once yapilan sdzlesmelerin
gecersizligini ileri siirmek hakkin kotiiye kullanimu teskil edebilecektir.
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YONETMELIK” de yaymmlanmistir’>. Bu Yénetmeligin amaci (m.1), konut
finansman1 kuruluglarinca tiiketicilere verilecek olan sozlesme Oncesi bilgi
formunun usul ve esaslarim1 diizenlemektir. Bu Yonetmelik (m.2), konut
edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminat:
altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansmani amaciyla kredi kullandirilmasi i¢in diizenlenen sézlesmelere
uygulanir. Sorumlulukla ilgili diizenlemeye goére (Yon. m.5), finansmanin
tiiriine gore, 6 nc1 ve 7 nci maddelerde belirlenen Sozlesme Oncesi Bilgi
Formunun, sozlesme oncesinde tiiketiciye yazili olarak verilmesi konut
finansman1 kurulusunun sorumlulugundadir. Sézlesme Oncesi Bilgi Formu-
nun tiiketiciye yazili olarak verilmesini takip eden bir is giinii gegcmeden
imzalanan sozlesmeler gegersizdir. Bu bilgiler konut finansmani kuruluslar
icin baglayic1 niteliktedir”. Bilgi formunda nelerin yer almas: gerektigi, konut
finansman soézlesmelerinde ayr1 (Yon. m.6), konuta yonelik finansal kiralama
sozlesmelerinde ayr1 (YOn. m.7) olmak {izere son derece ayrintili olarak belir-
lenmistir. Ancak bu bilgiler arasinda, 6zelikle tiiketicinin temerriidii sonra-
sinda konutun satis1 asamasinda, tiiketici aleyhine hiikiimlere yer verilmemis
olmas1 6nemli bir eksikliktir. Bu bilgiler arasinda, temerriit halinde konutun
satis kosullarina (asagida deginecegimiz iizere tiiketici aleyhine olan hiikiim-
lere) dair bilgiler de eklenmelidir.

Uygulamada c¢ogunlukla zorunlu sigorta (deprem sigortasi) diginda
ihtiyari olan hayat ve konut sigortas1 da kredi verenlerce zorunlu kilindi-

32 Yonetmelik igin bk. 31.05.2007 tarihli RG., S: 26538. REISOGLU’nun da degindigi gibi
(Konut Kredisi, $.330) Yonetmelik yiiriirlige girinceye kadar, bankalar tarafindan
belirlenen bilgi formlar1 gegerli ve yeterli sayilacaktir. Tabiidir ki bilgi formlarinin en
azindan Yasaya (TKHK. 10/B maddesi ile diger emredici hiikiimlere) aykirt olmamasi
gerekir.

3 REISOGLU’na gore (Konut, 5.82, | sikki 4.-5. paragrafta), Bakanligin Yénetmelikte bilgi
formunun baglayici oldugunu sdylemesi, Yasada olmayan yetkiyi kullandigi anlamina
gelmektedir. Yazara gore bu bilgi formlari, tiiketiciyi genel olarak bilgilendirmeyi amag-
ladigindan, BK. m.3 anlamindan icap teskil etmeyip baglayict olmamalidir. Kanimca, bu
goriis yerinde olmayip, bilgi formlar1 Yonetmelikteki gibi baglayict (hem icap hem de
giiven verme anlaminda) olmalidir. Gergekten de Bankalar bilgi formlar ile tiiketiciye
giiven verdikten sonra, bilgi formunun aksine bir s6zlesme hiikmii hazirlarlarsa ve tiiketici
de bilgi formuna giivenerek sozlesmeyi incelemeden imzalarsa (ki uygulamada cogu
zaman bdyle olmaktadir), bilgi formunun baglayici olmadigini, bunun aksine szlesme
yapilabilecegini soylemek hakkin kétiiye kullanimu teskil etmelidir. Buradaki baglayicilik,
icabin baglayicilig1 yaninda giiven verilmesi anlamindaki baglilik olarak anlasiimalidir.
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gindan, Bakanlik, bilgi formunun 6n yiiziine bu konuda agiklayici1 bilgi eklen-
mesini uygun gormiistiir. Diizenlemeye gore : “(2) Ayrica, formun én yiiziinde
yer alacak sekilde en az on alti punto ve koyu siyah harflerle, hayat sigortast,
konut sigortast gibi yapilmasi istege bagli sigortalarin yaptirilmasinin
zorunlu olmadigina dair ibarenin yazilmasi gerekmektedir.” (YOnetmelik,
m.6/son f.)**. Yukarida da degindigimiz gibi yeni Taslakta da bu tiir sigor-
talarin zorunlu olmadigina iligkin bir hiikiim, 10/B (Taslakta 10/A) maddesine
eklenmistir’”.

Konut finansman s6zlesmeleri 6ncesinde bilgi verme zorunlulugu oldugu
gibi, konut finansman sozlesmesi imzalandig1r sirada da soézlesmede bazi
bilgilerin yer alma zorunlulugu vardir. Buna goére konut finansman sozles-
mesinde; kredi tutari, finansal kiralama sdzlesmeleri i¢in toplam kira bedeli®,

3 REISOGLU’na gore (Konut, s.82, 1 sikki 6. paragrafta), Bakanligm Yonetmelikte bilgi
formunun baglayici oldugunu séylemesi karsisinda, hayat ve konut sigortalar: yaptirmak
zaten ihtiyari ve banka icabiyla bagli oldugundan, sigorta yaptirmadan konut kredisi
vermek zorunda kalacaktir. Yazara gore bu yonde (sigortalarin ihtiyari oldugunu bildigi
ancak yaptirmak istedigi yolunda) tiiketiciden yazili bir beyan alinmalidir. Kanimca,
burada amag, bankanin bu durumu bir zorunluluk olarak tiiketiciye aktarmasinin &niine
gecmektedir. Bu agidan diizenleme yerindedir. Ancak tiiketicinin (hayat sigortast
acisindan lehdarin) ileride daha kotii sorunlarla kargilasmamasi agisindan, konut ve hayat
sigortalarinin yaptirilmas1 6nemlidir. Ne var ki kanimca, konut ve hayat sigortast
primlerinin kredi veren kuruluslarla anlasmali olan sigorta sirketlerine gore degisiklik arz
etmesi ve bunlarin bilgi formuna islenmemesi de Bakanligin diizeltmesi gereken

sorunlardandir.

3 Bu diizenlemeye gore (Taslak, m.13) : “...Konut finansmani kurulusu tarafindan kredi

verilmesi, hayat sigortasi, konut sigortasi gibi yapilmas: istege bagl sigortalarin
vaptirilmasi sartina baglanamaz” hikkmii son fikra olarak maddeye ilave edilmis ve 10/B

maddesi 10/A maddesi olarak teselsiil ettirilmistir.”

3 Toplam kira bedeli hesaplanirken, malin saglanmasi icin 3denen bedel, mal i¢in ddenen

paranin faizi, belirli bir riziko primi, amortisman masrafi, kar marji ve tamir ve sigorta
bedelleri gibi genel masraflar goz oniine almir. Aylik kira bedeli ise tiiketicinin 6deme
giicline gore, finansal kiralayanla yaptigi anlagsma geregi (6rnegin 10 yil) toplam geri
6deme siiresinin toplam sdzlegsme siiresine (6rnegin, 10 yillik s6zlesmede 120 aya) boliin-
mesiyle elde edilecektir. Kira bedeli sabit veya degisken olabilecegi gibi TL veya doviz
cinsinden de olabilir (FKK. m.6). Finansal kiralamada kira bedeli hesaplanmasi hakkinda
bk. Altop, Atilla : Ozellikle Taginir Yatirim Mallarima Iliskin Finansal Kiralama (Leasing
Sozlesmesi), Ankara 1990 (Kis.Finansal Kiralama), s.50 vd.; Kételi, Argun : Karsilas-
tirmali Hukuk ve Tiirk Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing Sézlesmeleri), Istanbul
1991, s.213 vd.; Dirican, Gokhan : Kiracinin Finansal Kiralama Bedelini Odemede
Temerriide Diismesi ve Bunun Hukuki Sonuglari, Prof. Dr. Ergon A. CETINGIL ve Prof.
Dr. Rayegan KENDER’e 50. Birlikte Caligma Yili Armagami, Istanbul 2007, 5.490-517,
ozellikle 5.492-493.
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ipotek tesis edilen konuta iligkin bilgiler, yillik faiz orani, toplam borcun
anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi, degisken faiz 6demeli olan
sozlesmelerde baz alinacak endeks gibi bilgiler yer alacaktir. Ayrica, 6deme
plani, istenecek teminatlar, temerriide diisiilmesi durumunda kredi soézles-
meleri i¢in akdi faiz oraninin (degisken faizli sézlesmelerde cari faiz oraninin)
ylizde 30 fazlasini gegmeyecek sekilde gecikme faizi (finansal kiralama
sozlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faizi orani) ve varsa konuta ait sigorta
bilgileri gibi bilgiler de yer bulmak zorundadir (5582 sy. Yasanin 24. maddesi
ile eklenen TKHK. m.10/B-XV). Bu hiikme aykir1 davranig halinde, ipotek
finansman kuruluslar1 veya finansal kiralama yapmaya yetkili kuruluslar, idari
para cezasina carptirtlacaktir (5582 sy. Yasanin 25. maddesi ile degisik
TKHK. m.25/1I).

Yasanin 10/B maddesinin 3. fikrasina goére, konut finansman sdzlesme-
lerinin yazili olarak yapilmasi ve bu sdzlesmenin bir niishasiin tiiketiciye
verilmesi zorunludur. Bu hiikiim, finansal kiralama s6zlesmeleri bakimindan
da uygulanabilecek midir? Eger bu hiikiim, finansal kiralama soézlesmeleri
bakimindan da uygulanirsa, 3226 sayili Yasanin 8. maddesinde 6ngoriilen,
finansal kiralama sézlesmesinin noterlik¢e yapilmasinin ve kiraciy1 korumak
acisindan tapu kiitiigiine serh edilmesini ongoren hitkmiiyle celismektedir’’.
Ayrica 5582 sayili Yasanin 26. maddesi ile 3226 sayili Finansal Kiralama
Kanununun 15 inci maddesine eklenen 2. fikrada, finansal kiralamalarda
kiracinin, hakkini yazili izin alarak devretmesi halinde, kirac1 degisikliginin,
acikga 3226 sayili Yasanin 8. maddesi gercevesinde, (taginirlarda) notere
tescil ve (tasinmazlarda) tapuya serh edilmesinden s6z edilmis olmast
nedeniyle, sekille ilgili olarak noterce diizenlemeyle ilgili 8. maddenin uygu-
lanmas1 gerektigi daha acik ortaya ¢ikmaktadir’®. Gergekten de 5582 sayili

37 Aym yondeki goriis icin bk. BAS, Boliim III baghigi altinda yapilan yerinde agiklama

(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, e.t.20.01.2008).

¥ Bu konuda yapilabilecek baska bir yorum da Yasanm finansal kiralama icin yazili sekli

yeterli gordiigii, kiract degisikliklerinin ise tapuya serh edilmesi gerektigidir. Ancak
finansal kiralama sdzlesmesinin kendisi tapuya serh edilmezse (yani ilk kayit mevcut
degilken), kirac1 degisikliginin tapuya serhi de olanaksizdir. Yani diizenleme tutarsiz
olup, finansal kiralama icin yazili sekil yeterli goriilmemeli ve noterce diizenleme
seklinde yapilan sozlesmenin tapuya serhi gerekir. Aksi durumda, yani finansal
kiralamalarda, sadece taginmazlar i¢in yazili sekil yeterli goriilecek olursa, taginirlar igin
noterce diizenleme, tasinmazlar icinse yazili sekil yeterli olacaktir ki bu durumun
mantiksizlig (6zellikle taginmazlarin ekonomik degerinin daha yiiksek olmasi karsisinda)
ortadadir.
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Yasanin 26. maddesi ile eklenen 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 15
inci maddesine eklenen 2. fikraya gore® : “Ancak, tiiketicilerin konut edin-
mesine veya yatrimlara finansman saglayan finansal kiralama islemlerinde
kiraci, kiracilik sifatim™ ve/veya® sozlesmeden dogan hak ve/veya yiikiim-
liiliiklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi kaydiyla devredebilir. Is bu devir
nedeniyle finansal kiralama sézlesmesinde yapilan kiraci degisikligi, bu
Kanunun 8 inci maddesi cercevesinde tescil edilir veya serh olunur.” 3226
sayili yasanin 8. maddesinin 1. fikrasina gore, sadece tasinir mala iligkin
finansal kiralama so6zlesmeleri kiracinin ikametgahindaki notere tescil edilir-
ken, tasinmaz mala dair finansal kiralama sézlesmeleri taginmazin bulundugu
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine serh edilir*. Bu durumda konut finansman
sozlesmeleri finansal kiralama seklinde yapildiginda, bu sdzlesmenin konusu
her durumda tasinmaz (konut) olduguna gore, kiracilik sifatim ve/veya
sozlesmeden dogan hak ve/veya ylkiimliiliiklerin kiralayandan yazili izin
almarak devredilmesi halinde kiract degisikligi tasinmazin bulundugu tapu
kiitiiglinlin beyanlar hanesine serh edilecektir. Serhin etkisi diisliniilecek
olursa, serh, kurucu ve zorunlu olmadigindan®, maddede gecen “...serh

¥ Bu konuda ayrintili bilgi icin bk. Altop, Atilld : Finansal Kiralama Sézlesmelerinde

Asgari Siireye ve Devir Yasagma iliskin Son Gelismeler, Prof.Dr. Turgut AKINTURK e
Armagan, Istanbul 2008, s.1 vd. (Kis. FK.’da Son Gelismeler), 6zellikle s.13 vd.; Altop,
Atilld : “Finansal Kiralama (Leasing) Hukukunun Sorunlar”, Finans Hukuku ve
Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu
Yaymlari, Istanbul 2007, s.17 vd. (Kis. FK. Sorunlar1), ézellikle s.21 vd.

Buradaki “kiracilik sifatini devretme” ifadesi BK. Ontasarisinda (m.204) da diizenlenen
“sozlesmenin devri” olarak anlasilmasi gerektigi goriisii icin bk. Altep, FK.’da Son
Gelismeler, s.14; Altop, FK. Sorunlari, s.27-28. Kiranin (kiracilik sifatinin) devri i¢in bk.
Kahveci, Nalan : Alt Kira ve Kiranm Devri, Izmir 2005, s.27 vd. ile s.167 vd.

Buradaki “ve/veya” kelimesinin yanlis anlama gelebilecegi ve sadece “veya” olarak
anlagilmas: gerektigi, kiracilik sifatinin devrinin zorunlu olarak szlesmeden dogan hak
ve ylikiimliiliiklerin devri anlamina geldigi goriisii i¢in bk. Altop, FK.’da Son Gelismeler,
s.14; Altop, FK. Sorunlari, s.28.

42 Bu konuda bk. Altop, Finansal Kiralama, s. 95 vd.; Altep, FK.’da Son Gelismeler, s.14-
15; Altop, FK. Sorunlari, 5.27-28; Celikoglu, 5.2029 vd.; Kocaaga, Koksal : Tiirk Ozel
Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, Ankara 1999, 592 vd.; Kog,
Mehmet : Finansal Kiralama (Leasing), Istanbul 2004, s.63 vd.; Koteli, s.94-95; Reisoglu,
Seza : “Finansal Kiralama Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlar1”, Bankacilar Dergisi, S:
2004/48 (Kis. Finansal Kiralama), s.47 vd., 6zellikle, s.51-52.

Serhin kurucu etkiye sahip olup olmadig tartigmali ise de baskin goriis ve YARGITAY 1n
2003 yilindan sonraki kararlari, serhin kurucu etkiye sahip olmadigi yoniindedir. Bk.
Altop, Finansal Kiralama, s. 95 vd.; Altop, FK.’da Son Gelismeler, s.14-16; Altop, FK.

40

41

43
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olunur.” seklindeki emredici ifadeyi “...serh olunabilir.” seklinde anlamak
gerekir®,

10/B maddesinde, 3226 sayili Yasanin 8. maddesi uygulanmayacak
hiikiimler arasinda sayilmadig1 ve tiiketiciyi daha fazla koruyan bir hiikiim
oldugu icin, konusu taginmaz olan konut finansman sézlesmeleri, finansal
kiralama sozlesmesi seklinde yapilacaksa, 3226 sayili Yasanin 8. maddesine
uygun olarak, noterlikce yapilmasi ve kiraciyr korumak acisindan tapu
kiitiigiine serh edilmesi daha uygundur. Kaldiki finansal kiralama sonunda
tilketiciye konutu satin alma hakki taninmissa, satis vaadi 6zelligi nedeniyle
de sozlesmenin noterce diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. Ayrica bu
goriisiin sonucu olarak ve bu yolda acgik yasal bir diizenleme yapilincaya
kadar, uygulamada siklikla oldugu iizere, kiracimin tapu Xkiitiigline, bu
sozlesmeyi tek tarafli serh verebilmesi i¢in vekil tayin edilmesi olgusuna,
konut finansman sdzlesmesinin unsurlar1 arasinda da yer verilmesi yerinde
olacaktir®.

Bu konuda bir bagka sorun da serhin siiresinin ne kadar olacagi
hususudur. Gerek FKK. m.8’de gerekse, FKK. m.26 atfiyla uygulanmasi
gereken 255. maddede bu yolda sinirlayici bir hiikiim olmadigindan, serhin 10
yildan daha fazla siire i¢in yapilmasi (6zellikle konut finansman sisteminin 10
yildan daha uzun vadeli konut edinmeye yonelik oldugu da diisiiniilecek
olursa) olanak dahilindedir*.

Sorunlari, $.29-30; Kocaaga, s.92 vd. Bu durumda kurucu olmayan serhin etkisi su
sekilde olacaktir : Serh gergeklesmisse, finansal kiraya verenin bir bagkasimna ayni hak
kazandirmast durumunda, bu yeni ayni hak sahibine karsi kiracilik hakkinin ileri
siiriilmesi s6z konusu olacaktir. Serh ger¢ceklesmemigse, yeni ayni hak sahibine karsi ileri
siiriilemeyecek, sadece finansal kiralayana karsi gsahsi hak olarak ileri siiriilebilecektir.

4 Altop, FK.’da Son Gelismeler, s.15-16; Altop, FK. Sorunlari, s.30.

4 Bu yondeki goriig i¢in bk. BAS, Bélim III basligi altinda yapilan yerinde agiklama

(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, ¢.t.20.01.2008); CELIKOGLU’na
gore de (s.2034, dn.73), bu hususta acik bir diizenleme yapilincaya kadar, 10 yillik dénem
stiresi sonunda tiiketiciye (kullaniciya) miinferiden (tek basina) tapu memuruna
bagvurmaya yetkili olduguna ve serhin yenilenmesine (her defasinda 10 yil i¢in) bastan
izin verdigine iliskin sdzlesme hiikkmiinden yararlanilmalidir. Ancak bilgi acisindan zayif
tikketicilerin bu yolda sézlesmeye hiikiim koyabileceklerini diisiinmek biraz giictiir. Bu
yolda acik bir yasal diizenleme yapilmasi yararli olacaktir. Keza serhin siiresini 10 yilla
sinirlamak da asagida acikladigimiz gibi yerinde degildir.

4 Bu agidan CELIKOGLU’nun serh bakimindan, MK. ve BK ile uyum igin 5 yildan
(s.2033) veya 10 yildan (MK.m.736’da alim hakki i¢in dngoriilen) s6z etmesi (s.2034)
yerinde degildir. Gergekten de serh icin MK. ve BK.da 5 yillik siirlayict siire olmadigi
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Konut finansman s6zlesmesindeki kosullar, tiikketici aleyhine degistirile-
meyecektir (TKHK.m.10/B-III, c.2). Tiiketici kredilerinde (TKHK.m.10/I,
c.3) de var olan bu hiikiim, tiiketiciler lehine getirilmis yerinde bir hiikiim-
diir”’. Boylece sozlesme baslangicinda sabit faizli olarak yapilan konut finans-
man sozlesmesi, sonradan, konut finansman kurulusu tarafindan tek tarafli
olarak degisken faize cevrilemeyecektir®®. Nitekim 10/B maddesinin 12.
fikrasinda, benzer bigimde yapilan diizenlemeyle, sabit oranli sézlesmelerde,
oranin her iki tarafin rizasi ile degistirilebilecegi kabul edilmistir.

2. Tiiketicinin Temerriidii Halinde Tiiketici Lehindeki ve
Aleyhindeki Hiikiimler

Tiiketicinin temerriide diismesi halinde, konutun satisina kadar tiiketici
lehine hiikiimler, konutun satig1 agsamasinda ise tiiketici aleyhine hiikiimler
Ongoriilmiistiir. Burada oncelikle satig Oncesi tiiketicinin temerriide diismesi
halinde tiiketici lehine hiikiimlere deginilecek, asagida da satis asamasinda
aleyhe hiikiimlere yer verilecektir.

gibi (Yazarin satig vaatlerindeki 5 yillik siireyi diiglinmils olmast da olasidir ki bu
durumda da sonu¢ degismez), satig vaatlerindeki 5 yillik (Tapu kanunu m.26/IV) veya
alim hakkindaki 10 yillik smurlayicr siirede burada uygulanamaz. Ciinkii 6zel hiikiim
niteligindeki diizenlemelerde serh igin agik bir sinirlama konulmamasinin sebebi bilingli
olup, karsit kavramdan ¢ikan sonuca gore, kira sozlesmelerinde serh icin sinirlayict siire
Yasada ongoriilmemektedir. Sozlesme Ozgiirliigli cercevesinde taraflarin sinirlayict siire
belirlemesi olanaklidir. Bu konuda bk. Zevkliler, Aydin/Havutcu, Ayse : Borglar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara 2007, s.72 ve s5.205; Tandogan, Haluk: Borglar
Hukuku, Ozel Borg liskileri, C.I/1, 6. Basim, Ankara 1990 (Kis. I/1), s.254; Tandogan,
Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C.I/2, Kira, Ariyet ve Karz Sozlesmeleri,
Ankara 1985 (Kis.I/2), s.132. Uygulamada da 10 yildan ¢ok daha fazla siireli kira
sozlesmelerine rastlanmakta ve 10 yildan uzun siireli serhe izin verilmektedir. Nitekim
damga vergisi, kira sozlesmesinin serhi igin ibraz edilen kira sozlesmesi (10 yilla
sinirlanmaksizin)  siiresine gore hesap edilmektedir. Bk. Giiltekin, 5.74-75;
www.ivdb.gov.tr/Mukteza/DAMGA/1354.htm (e.t.17.02.2008).

47 Bu konuda bk. Zevkliler/Aydogdu, s.285.

“  Bu konuda bk. BAS, Bolim IV-4. paragraf altinda yapilan agiklamaya gore,

(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, €.t.20.01.2008). Yasada faiz tipinin
tek tarafli degistirilmesini engelleyen bir hiikiim olmamakla beraber, ortak rizayla
degistirilmeye yonelik, 10/B maddesinin 12. fikrasi 2. ciimlesinden, evleviyetle faiz
tipinin degistirilmesi i¢in de yararlanilabilir. Oysa, yukarida degindigimiz gibi, 10/B
maddesinin 3.fikrasinin 2. ciimlesi acik¢a buna (faiz tipinin tek tarafli degistirilmesine)
engeldir.
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Oncelikle Yasada yer alan agik ve yerinde diizenlemeye gore, “i)
Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri icin akdi faiz
oraminin (degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oranimin) yiizde otuz fazlasini
gecmemek tizere gecikme faizi orami, finansal kiralama sozlesmeleri igin
uygulanacak gecikme faiz oranmi” sozlesmede agik¢a yer almalidir (TKHK.
m.10/B-f.15, i bendi). Boylece tiiketici kredilerinde de var olan (TKHK.
m.10/f.2, f bendi)*” gecikme faizi oranina %30 sinirinin getirilmesi son derece
yararli olmustur. Ozellikle uygulamada faiz oranlar1 yiiziinden magdur olan
tiiketiciler diigiiniildiiglinde, diizenlemenin son derece isabetli oldugu goriil-
mektedir.

Borg¢lunun 6demelerde temerriide diismesi halinde konut finansmam
kurulusu, bor¢luya temerriit tarihinden itibaren bes is giinii i¢inde iadeli
taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla yiikiimlii olacaktir (TKHK.
m.10/B-IV)™. Tiiketici kredilerinde olmayan bu hiikiimle, tiiketicinin korun-
mast agisindan yerinde bir diizenleme yapilmistir. Kredi kurulusu, geri
O0demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tiimiiniin &denmesi talep
hakkin1 sakli tutmugsa bu hak, ancak birbirini izleyen en az iki 6demede
temerriide diisme halinde kullanilabilecektir. Yasada gecen, “kalan borcun
tamamint ifa etme hakkinin kullanmak iizere” ifadesini daha diizgiin ifadeyle,
“kalan borcun tamamimin ifasint talep etme hakkini kullanmak iizere”
seklinde diizeltilmesi veya maddenin bu sekilde anlasilmas: gerekir’'. Ciinkii
burada s6z konusu olan kira bedellerinin 6denip 6denmemesidir. Madde, bu
haliyle sanki finansal kiraya veren kiralayanin ediminin kalanim ifa etmesiyle
ilgili bir durumu diizenlemekte oldugu zannini vermektedir. Oysa icerikteki
diger ifadelerden de anlasildig1 gibi, s6z konusu olan, kiracinin kalan kira
bedelleridir.

Konut finansman kurulusunun muacceliyet hakkini kullanabilmesi i¢in
en az bir ay siire (son ddeme siiresi) vererek muacceliyet uyarisinda bulun-
mas1 gerekecektir (TKHK. m.10/B-V). Muacceliyet ihbari i¢in herhangi bir
sekil Ongoriilmemisse de ispat agisindan, iadeli taahhiitlii mektup, noter

4 Bu konuda bk. Zevkliler/Aydogdu, s.287.

3 Odeme siireleri agikca belirtildiginden, ddeme siiresi gegmesine ragmen, tiiketici 6demede

bulunmazsa temerriide diisecektir. Yasada 5 isgiinii i¢inde gonderilmesi gereken bildirim
ise temerriit sonrast bildirim (tiketiciyi temerriide distigii konusunda uyarma)
niteligindedir. Ayn1 yonde bk. Celikoglu, s.2035-2036.

Ayni yondeki goriis i¢in bk. BAS, Bolim I, 1. paragraf bashig: altinda yapilan yerinde
aciklama (www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, e.t.20.01.2008).
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aracilig1 veya elden tiiketiciye imzalatilacak bir tebligat ile de yapilabilir’.
Ancak muacceliyet ihbarinda Yasada agik¢a yer aldigr gibi (TKHK. m.10/B-
f.V), mutlaka, bir aylik siirede tiiketicinin borcunu 6dememesi halinde, geri
kalan borcun tamaminin muaccel olacagi ve Yasada agik¢a yer almasa da
diiriistliik kurali geregi so6zlesmenin feshedilecegi ve hatta konutun satilacagi
uyarisiin yer almasi gerekir”. Aksi halde, muacceliyet kosuluna dayani-
lamaz. Yasada (10/B-V) her ne kadar s6zlesmenin feshedileceginin ve hatta
konutun satilacagi uyarisinin bildirilmesinden agikca s6z edilmiyorsa da bu
sonug, bir sonraki fikrada (m.10/B-VI, c.1) “...konut finansmani kurulusu
kalan borcun tamamni ifa etme hakkini kullanmak iizere finansal kiralama
sozlesmesini feshettigi takdirde...” seklindeki ifadeden de ¢ikartilabilir.

Burada tiiketici kredileri ile paralel diizenleme getirilmesi (TKHK.
m.10/II) ve hatta tiiketici kredilerinde yer alan bir haftalik son 6deme
siiresinin bir aya ¢ikarilmasi yerinde olmustur’. Kanimca konut finansmani
kurulusu, bor¢luya temerriit tarihinden itibaren bes is giinii i¢inde iadeli
taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla yiikiimli olduguna gore,
bunun hukuki yaptirimi su sekilde olmalidir : Konut finansmani kurulusu,
muacceliyet kosuluna dayanmak istiyorsa, iki 6deme i¢in en az iki defa,
borgluya temerrtit tarihinden itibaren bes i giinii icinde iadeli taahhiitlii posta
yoluyla (veya noter araciligi ile”) bildirimde bulunmali, ardindan bir ay
O0deme siiresi daha vererek, 6dememe halinde muacceliyet uyarisinda bulun-
malidir. Bir aylik siire, mutlaka verilmelidir. Ek siire vermeye gerek olmayan
hallerle ilgili BK. m.107 hiikmii burada kiyasen uygulanmamalidir’®. Bu

2 Reisoglu, Konut, s.84.

3 Finansal kiralamalarda farkli goriiste olan CELIKOGLU’na gére (s.2037-2038), muacce-
liyet uyarisindan sonra gonderilecek ayri bir beyanla ve fesih konusunda tiiketicinin
uyarilmasi ile birlikte 30 veya 60 giinliik ek siirenin verilmesini, bu ek siire gegmesine
ragmen 6dememe nedeniyle sézlesmenin feshedilmis sayilacagini (miinfesih oldugunu)

ileri siirmektedir. Yazar, ayrica konutun satis1 uyarisindan da s6z etmemektedir.

% 5582 sayili Yasamn muacceliyet hitkmii bakimindan, tiiketici kredilerindeki diizenlemeye

oranla daha yerinde oldugu hakkinda bk. Ugur, Arif : MEVCUT KONUT KREDILERI

ILE MORTGAGE KREDILERININ KARSILASTIRILMASI (www.alomaliye.com/2007

/arif ugur mortgage.htm, e.t.20.01.2008);

Yasada yer almamasina ragmen, iadeli taahhiitlii mektuptan daha saglikli bir yol olan

noter araciligtyla temerriit ihtarinda bulunmanin hukuki sonucu aynidir. Ayni goriis i¢in

bk. Reisoglu, Konut, s.83.

% DIRICAN da genel finansal kiralama soézlesmelerinde BK.m.107/b.2-3 hiikmiiniin
uygulanmamasi gerektigini kabul etmekle beraber (s.507-508), BK.m.107/bent 1°de yer

55



576 Yrd. Do¢. Dr. Murat AYDOGDU

anlamda “kesin vade yasagi” oldugu kabul edilerek, s6zlesmede aksine
(slireyi tamamen kaldiran veya azaltan) hiikmiin gecersiz oldugu kabul
edilmelidir.

Bir aylik siire muacceliyet ihbarinin tiiketiciye ulastigi andan itibaren
islemeye baslar’’. Aksi takdirde konut finansman kurulusu muacceliyet hiik-
miine dayanma hakkin1 kaybedecek, sadece alacagin genel haciz yolu ile
takibini yapabilecektir’. Aksi goriise gore™, iadeli taahhiitli mektup veya
noterden bes isgiinii icinde bu ihtarin yapilmamasi halinde, sadece para cezasi
verilebilecek (TKHK.m.25), bu bildirimin yapilmamasinin hukuki sonucu
olmayacak, gerceklesen temerriit nedeniyle faiz isleyecegi gibi, banka alaca-
g1 yasal yollarla takip edebilecektir. Kanimca, bu ihtarin yapilmamasinin
sonuglari, para cezast yaninda muacceliyet kosuluna dayanamamak seklinde
kabul edilmelidir. Aksine goriigiin kabulii, Yasada acik¢a yer alan muacceliyet
ihbarini anlamsiz hale getirecektir.

Bir goriise gore®, temerriide diisen 6demelerin yapilmasi veya bankanin
bu alacaklarimi tahsil etmesi, yapilmis olan muacceliyet ihbarim etkilemez;
buna karsilik, bankanin muacceliyet ihbarin1 gondermekte gecikmesi ve bu
arada tiiketicinin borg¢larin1 6demesi, artik muacceliyet ihbari sartinin ortadan
kalktig1 iddialarina yol agabilecektir. Kanimca Yasa hiikmii son derece aciktir.
Gergekten de muacceliyet ihbarinda oOngoriilen bir aylik siire dolmadan,
tiikketici, 6deme yapar veya Odemeyi banka kabul etmedigi i¢in bir aylik
siirede tevdi mahallinin tayini i¢in Mahkemeye basvurur (BK.m.90-91) ve
Mahkemenin tayin ettigi yere Odemelerini yaparsa, kredi veren kurulus,

alan “bor¢lunun hal ve vaziyetinden bu tedbirin tesirsiz olacagi anlasilirsa” hitkmiiniin
(6rnegin, borglu, borcunu ifa etmeyecegini agiklar veya borunun inkar ederse) uygulama
alan1 bulmasi ve bu gibi durumlarda 30/60 giinliik siire verilmesine gerek olmamasi
gerektigini ileri siirmektedir. Kanimca, Yasakoyucu agik¢a ek siire verilmesini
aradigindan, BK. m.107 uygulanamaz. Ciinkii Yasakoyucunun 6zel olarak bir durumu
diizenledigi hallerde, bosluk oldugu kabul edilemez ve Yasakoyucunun bu durumu agikca
diizenlemesinin karsit kavramindan cikan sonuca gore, genel hiikiimlere gidilemez.
Kaldiki borglu, BK. m.107/b.1 hiikmiinde oldugu gibi, borcunu inkar etse veya ifa
etmeyecegini agiklasa bile, finansal kiralayanin verdigi son ek siirede pigman olup,

borcunu 6deme yolunu segebilir.

57 Reisoglu, Konut, 5.83. Yazarin da belirttigi gibi, noter aracihig1 ile bildirim yapilmasinda

bir sakinca olmayip, hatta noter araciligi ile bildirim daha saglikli bir yoldur.
Bu goriiste Celikoglu, s.2036.

Reisoglu, Konut, 5.83-84.

Reisoglu, Konut, 5.84.
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muacceliyet hilkmiine dayali olarak iglem yapamaz. Bir aylik siire gectikten
sonra, tiiketicinin 6deme yapmak istemesi halinde, tiiketici 6deme yapsa bile
sonu¢ degismeyecek ve muacceliyet kosuluna (ve fesihten soz edilmisse
feshe) dayanmak s6z konusu olabilecektir.

3. Sozlesmede Belirlenen Faiz Oram ile ilgili Tiiketiciyi Koruyan
Hiikiimler

So6zlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde
ve finansal kiralama islemlerinde faiz orami sabit, degisken veya ayni kredi
icin her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak
belirlenmesi halinde sdzlesmede baslangigta belirlenen oran her iki tarafin
ortak rizasi disinda degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi
halinde ise, baslangicta sdzlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme
tutar1 yine baslangicta sézlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri
O0deme tutarim1 agsmamak kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt
icinde veya yurt disinda genel kabul gérmiis ve yaygin olarak kullanilan bir
endeks baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi
halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendi-
rilmesi sarttir. Bu amagclarla kullanilabilecek referans faizler ve endeksler
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilme yontem-
lerine iligkin usil ve esaslar ise Bakanlik tarafindan belirlenir (5582 sy.
Yasayla eklenen TKHK. m.10/B-XII). Konuyla ilgili “DEGISKEN FAIZLI
KONUT FINANSMANI SOZLESMELERINDE KULLANILABILECEK REFE-
RANS FAIZLER VE ENDEKSLERE DAIR TEBLIG” in (SAYIL: 2007/1)%" 3.
maddesine gore : “Degisken faizli konut finansman sozlesmelerinde kulani-
labilecek referans endeks, Tiirkive Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan
Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) dir.

Degisken faizli konut finansmani sézlesmeleri diizenlenirken veya sozles-
mede belirtilen donemlerde faiz orani ayarlamasi yapilirken, icinde bulunulan
aydan iki énceki ayda Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan Tiiketici
Fiyat Endeksi yillik yiizde degisim orant esas alinir.

Ayrica bu Tebligin 4. maddesine gore : “Bu Tebligin 3 iincii maddesinde
belirlenen referans faizler ve endeksler, verilerin elde edilebilirlik siiresine

8 RG. 05.05.2007, S: 26513. Bu teblig, 01.06.2007 tarihinden gegerli olmak iizere yayim:
tarihinde yiirtirliige girer (Teblig, m.5).
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bagl olarak Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi resmi internet sitesinde
yayumlanir.”

Sistemde, degisken faizi igeren konut finansmani sézlesmelerine dair
tiiketicilerin bilgilendirilmesine iliskin olarak “DEGISKEN FAIZI ICEREN
KONUT FINANSMANI SOZLESMELERINE DAIR TUKETICILERIN
BILGILENDIRILMESI USUL VE ESASLARI HAKKINDA YONETMELIK "™
yayimlanmistir. Bu Yonetmeligin amaci (m.1), konut finansmani sézlesme-
sinin degisken faizi icerecek bicimde kurulmasi durumunda bu yontemin
muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesinin usul ve esasla-
i1 diizenlemektir. Bu Yonetmelik (m.2), konut edinmeleri amaciyla tiiketi-
cilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmas: ve bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla
kredi kullandirilmasi igin diizenlenen sdzlesmelere uygulanir. “Sorumluluk”
baglikli diizenlemeye gore (m.5), “Konut finansmani kuruluslarinin, degisken
faizi icerecek bicimde finansman saglamalart durumunda 6 nci maddede yer
alan hususlar cergevesinde sozlesmenin imzalanmasindan oénce tiiketiciyi
yazili olarak bilgilendirmeleri zorunludur”. “Degisken faizi iceren sozlesme-
lerde bilgilendirme” baglikli 6. maddede, konut finansmani kuruluslar
tarafindan, tiiketicilere sézlesmenin akdinden once degisken faizin etkileri ile
ilgili verilmesi zorunlu bilgilerin neler oldugu; degisken veya sabit ve
degisken faizin birlikte uygulandigi, faiz segenekleri igin ayr1 ayr ve en az
oniki punto koyu siyah harflerle diizenlenmek {izere ayrintili olarak belirtil-
mistir.

4. Erken Odemede Tiiketicinin Korunmasina Yonelik Hiikiimler

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun erken 6demeyle ilgili hiik-
miine (m.10/B-XIII. Fikrasina) gore : “Tiiketici, konut finansmani kurulusuna
borglandigt toplam miktart onceden édeyebilecegi gibi aynt zamanda bir ya
da birden ¢ok 6demeyi vadesinden once yapabilir. Her iki durumda da konut
finansmam kurulusu, vadesinden once ddenen taksitler icin gerekli faiz indiri-
mini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ve
kredinin tiiketiciye yillik maliyet oramnin hesaplanmasinda Bakanlik tarafin-
dan ¢ikartilan ilgili yonetmelik hiikiimleri uygulanwr.” S6zl edilen diizenleme
yapilmis olup, sistemde, erken 6demenin nasil yapilacagina iligkin olmak

2 Yénetmelik icin bk. 31.05.2007 tarihli RG., S: 26538.
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tizere “KONUT FINANSMANI SISTEMINDE ERKEN ODEME INDIRIMI VE
YILLIK MALIYET ORANI HESAPLAMA USUL VE ESASLARI HAKKINDA
YONETMELIK” yayimlanmistir™. Bu Yonetmelikte, erken 6demenin nasil
hesaplanmasi gerektigi ayrintili olarak agiklanmustir®. Bu Yonetmeligin
amact (m.1), konut finansmaninda tiiketicinin konut finansmani kurulusuna
bor¢landigi toplam miktar1 veya vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksidi
erken 6demesi halinde, kredi veren tarafindan yapilacak faiz ve komisyon
indirimi ile kredinin tiiketiciye yillik maliyetinin oransal hesaplanmasina
iligkin usul ve esaslarn diizenlenmektedir. Bu Yonetmelik, konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda
tiiketicilere kredi kullandirilmast ve bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kredi kullandirilmasi i¢in diizenlenen sozlesmelere
uygulanir (m.2). Yonetmelikteki “erken ddeme” (m.5) baglikli diizenlemeye
gore : “Tiiketici, konut finansmani kurulusuna bor¢landigr toplam miktart
onceden odeyebilecegi gibi aym zamanda vadesi gelmemis bir ya da birden
¢ok taksit 6demesinde de bulunabilir. Her iki durumda da konut finansman
kurulusu, vadesinden once ddenen taksitler icin gerekli faiz indirimini yap-
makla yiikiimliidiir. Bu halde konut finansmant kurulusu tiiketiciden degisken
ve sabit ve degisken faizin bir arada bulundugu konut finansmam sozles-
melerinde her hangi bir isim altinda ek bir 6demede bulunmasini isteyemez.

Sabit faizli konut finansmani sozlesmelerinde ise, sozlegsmede yer veril-
mek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden once yapilmasi
durumunda erken odeme ticreti talep edilebilir. Erken ddeme ticreti, gerekli
faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansman
kurulusuna erken odenen tutarin yiizde ikisini gecemez.” Bu diizenleme,
sadece 10/B maddesine gore 06.03.2007 tarihinden sonra kredi almis tiiketi-
ciler i¢in uygulanabilir. Cilinkii eski sisteme (TKHK.m 10 hiikmiine) gore
tiiketici kredisi alanlar, dilekge vermedigi i¢in 10/B maddesine tabi olsa bile
erken 0deme cezasi Odemeyeceklerdir. Gergekten de Yasanin yiiriirliige
girmesinden (06.03.2007) once kredi ve finansal kiralama sozlesmesi imza-
layan tiiketiciler, kanunun yayimlanmasindan sonra 3 ay i¢inde 05.06.2007
tarihine kadar) konut finansmani1 kurulusuna basvurarak, sdzlesmelerinin, bu

8 Yonetmelik igin bk. 31.05.2007 tarihli RG., S: 26538.

6 REISOGLU’na gére (Konut, s.83, m sikki 1. paragrafta), erken 6demede gerekli faiz
indiriminden neyin kastedildigi ilgili YOnetmelikte agiklanmamistir. Kanimca,
Yonetmelikte bu konuda ayrintili hiikkiimlere yer verilmis, 6rnekleyici hesap yapilmustir.
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kanun kapsami disinda degerlendirilmesini isteyebilecektir. Siiresi iginde
talepte bulunmayan tiiketicilerin, kanunun yiiriirliige girmesinden onceki
sozlesmeleri Yasa kapsaminda kabul edilecektir. Her haliikarda eski diizen-
lemeler uyarinca konut kredisi alan tiiketiciler, erken 6deme cezasina tabi
olmayacaktir (5582 sy. Yasa m.20 ile eklenen 2499 sy. SPKan. gegici madde
11).

Tiiketicinin almis oldugu krediyi erken ddemek istemesi, kredi veren
kuruluslar agisindan risk olusturur®. Bu nedenle, 5238 sayili Yasann
yuriirliige girdigi 6 Mart 2007 tarihinden itibaren akdedilen sabit faizli konut
finansman sozlesmelerinde, erken 6deme halinde, erken 6denen tutarin yiizde
ikisinin gegmemek iizere erken 6deme iicreti (aslinda ceza) talep etme hakki
tanmmustir®. Taslakta yerinde bir diizenlemeyle erken 6deme cezasi olan %2
oraninin binde 5’¢ diisiiriilmesi 6ngdriillmektedir®’.

5. Kiymetli Evrak Yasagi Bakimindan Tiiketici Lehine Hiikiimler

TKHK. m.10/B-10. fikraya gére : “Konut finansmani kurulusunun ode-
meleri bir kiymetli evraka baglamas: ya da lkiymetli evrak kabul etmek
suretiyle teminat altina almast yasaktir. Bu yasaga ragmen tiiketiciden bir
kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki konut finansmam
kurulusundan geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmant kurulusu
kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle tiiketicinin ugradigi zarari tazmin
etmekle yiikiimliidiir.”

Bu diizenleme uyarinca, konut finansmani kurulusunun tiiketiciden veya
(diizenlemede acik¢a Ongoriilmemekle birlikte amaca uygun bir yorumla)
tikketici lehine 3. bir kisiden kiymetli evrak alma yasag Ongoriilmiistiir.
Boylece hem ipotegin paraya g¢evrilmesi hem de kiymetli evrakin paraya
¢evrilmesi yoluyla tiiketicinin zorda kalmasinin 6niine geg¢ilmektedir. Diizen-
leme, tiiketici kredileri (TKHK.m. 10/VI) ile uyum i¢indedir ve yerindedir.

Bu hiikiimle, kural olarak konut finansman sézlesmesi kapsaminda kredi
verenin, kredinin geri Odemelerini teminat altina almak igin tiiketiciden

% Hangi yonden riskin var oldugu hakkinda bk. Onal/Topaloglu, s.322-323; Topaloglu,

Tasari, 5.865, dn.118; Ugur, Mortgage, s.95-96 vd.

%  Topaloglu, Tasari, s.865; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.41.

8 Bu diizenlemeye gore (Taslak, m.13): “..Erken ddeme iicreti gerekli faiz indirimi

vapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmant kurulusuna erken ddenen
tutarin binde besini gecemez.”
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kiymetli evrak istemesi yasaklanmaktadir (TKHK.m.10/B-f.10, c¢.1)®. Bu
yasaga aykirilik halinde, diizenlemede agikga Ongoriildiigii gibi, ilk olarak
tiketici bu kiymetli evraki kredi verenden geri isteme hakkina sahiptir
(TKHK.m.10/B-f.10, ¢.2)®. Kredi veren bu kiymetli evraki ciro eder ve
tiikketici de bundan zarar goriirse, bu zarar1 da kredi veren tazmin etmek zorun-
dadir (TKHK.m.10/B-£.10, ¢.3). Bu diizenlemeye gore, konut finansman
sozlesmelerinde, konut finansman kurulusu tarafindan kiymetli evrak alin-
masi, kiymetli evrakin gegersizligine yol agar. Ciinkii tiiketicinin bu senetleri
geri isteme hakki vardir. Buna ragmen senedin ciro edilmesi ve 3. kisinin
iyiniyetli olmas1 halinde, bu gegersizlik kendisine karsi ileri siiriilemeye-
ceginden, tliketicinin ugradigi zararin (o6zellikle senet bedelinin ve icra
masraflarinin) kredi veren tarafindan tazmini gerekir (TKHK. m. 10/B-f.10,
c.3). Yasada her ne kadar, 3. kisinin iyiniyetli olmas1 gerektiginden soz
edilmemigse de kiymetli evrak ile ilgili genel diizenlemelerden bu sonuca
varmak olanaklidir. Aksi takdirde, kotiiniyetli 3. kisilere prim verilmis olur’".

6. Sahsi Teminat Veren Kefil Lehine Hiikiimler

5582 sy. Yasanin 24. maddesi ile eklenen TKHK. m.10/B-8. fikraya
gore, “Kullamilan finansmamn teminati olarak sahsi teminat verildigi
hallerde, konut finansmani kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara

basvurmadan, kefilden borcun ifasim isteyemez.” Benzer diizenleme tiiketici
kredilerinde de vardir (TKHK. m.10/III, c. son). Boylece konut finansman

o8 Onal/Topaloglu, 8.323-324; Reisoglu, Konut, s.80.
% Onal/Topaloglu, s.324; Reisoglu, Konut, s.80.

Reisoglu, Konut, s.80. Tiiketici kredileri agisindan ayni sonug i¢in bk. Uzunallhi-Eroglu,
Sevilay : Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un Kiymetli Evrak Hukukuna Etkileri,
D.E..U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 6, S.: 1, Izmir 2004, s.152 vd.; Ozel, Caglar :
Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, Ankara 2005, s.141-142; Zevkliler/Aydogdu, s.292-
293. 4822 sayili Yasadan Once, kiymetli evrakla ilgili benzer bir hiikkmiin eklenmesi
gerektigi yolundaki hakln elestiri i¢in bk. Arkan, Sabih : Tiiketici Kredileri, BATIDER
Haziran-Aralik 1995, C.XVIII, S: 1-2 (Kis. Tiiketici Kredileri), s.42 vd.

Uzunalhi-Eroglu, s.145. 3. kisinin iyiniyetli olmas1 gerektiginden s6z etmeksizin, benzer
goriis icin bk. Aslan, Yilmaz: En Son Degisikliklerle ve Yargitay Isiginda Tiiketici
Hukuku, 2. Basi, Bursa 2004, s.361; Reisoglu, Konut, s.80. 4077 sayili Yasanin ilk
halinde, iyiniyetli 3.kisilere karsi tiiketicinin, bankaya karsi sahip oldugu defileri ileri
siiremeyecegi ve zarara ugrayacagl hakkinda bk. Akipek, Sebnem: Tiirk Hukuku ve
Mukayeseli Hukuk Acisindan Tiiketici Kredisi, Ankara 1999, s.303-304. Kanimizca bu
zarara ugrama ihtimaline binaen, kiymetli evrakin ciro edilmesi sebebiyle tiiketicinin
ugradigi zararin kredi verence tazmin edilmesi hitkmii 6ngoriilmiigtiir.
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sozlesmelerinde kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat (kefalet)
verildigi hallerde, konut finansman kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara
bagvurmadan, kefilden borcun ddemesini isteyemeyecektir (TKHK. m.10/B-
VIII). Tiiketici kredilerinde de var olan (TKHK. m.10/1II, c. son) bu hiikiimle
amaglanan, tiiketici kredilerine veya konut finansman sézlesmesine kefil olan
kisilerin kefaletinin adi (olagan) kefalet oldugu, yani miiteselsil kefalet
almamamasi yliziinden, 6nce asil borglu olan tiiketiciye ve diger teminatlara
(ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna) basvurulmas: gerektigidir’>. Bu hiikiimle,
genellikle herhangi bir c¢ikar gozetmeden tiiketicilere kefil olan kisiler
korunmak istenmektedir. Tiiketici Kredileri Hakkinda AB Direktifinde bu
yonde bir hiikiim yoktur”.

Yasanin ifadesinden anlasildig1 kadariyla, bu hiikiim emredici oldugun-
dan (TKHK. m.10/B, 8. fikra), aksi kararlastirilamaz’*. Yani tiiketici kredisine
kefaletin miiteselsilen olduguna dair kayitlar gecersizdir (BK. m.20/1I’deki
kismi butlan geregi sadece bu kayit gecersizdir). Borglar Kanununa tabi
sozlesmelerde, bu defi’lerden her zaman feragat etmek miimkiindiir’”. Ancak

> Tiiketici kredileri agisindan benzer ifadelerle ayni gériis icin bk. isgiizar, Hasan : Banka

Kredi karti Sézlesmeleri, Ankara 2003, s.177; Ozel, s.141; Serozan, Rona : Tiiketiciyi
Koruma Kanunu Degisikliginin Artilar1 ve Eksileri, [UHFM. 2003, C: LXI, S: 1-2, s.344-
345; Zevkliler/Aydogdu, s5.293-294. SEROZAN’a gore (s.345), kefilin pesin dava defi,
tilketici kredilerine kefil olan kisiye de taninmaktadir. Pesin dava defi, adi kefalette soz
konusu oldugundan, Yazarin ayni goriiste oldugu sdylenebilir. Farkli goriiste olan
ASLAN’a gore (s.354), Yasada acik¢a adi kefaletle ilgili bir hiikmiin 6ngoriilmesi
gerekirdi. Kanimizca, Yasanin amagladigi sonug budur (tiiketici kredilerindeki kefaletin
zorunlu olarak adi kefalet sayilmasi). Ancak yine de agik bir hiikkmiin ilavesi yararli
olabilir. Nitekim bu yorumumuza destek, 5464 sayili Yasada vardir. Bu yondeki hiikme
gore (5464 sayilh Yasa, m.24/V) : “..Kredi karti kullanimlarindaki kefalet, Bor¢lar
Kanununda belirtilen adi kefalet hiikiimlerine tabidir. Asil bor¢luya basvurulup borcun
tahsili icin tiim yollar denenmeden kefilden borcun ifasi istenemez.” Bu hiikiim tiiketici
kredilerinde 6ngoriilen hiikiimle (TKHK. m.10/III) paralel mahiyette olup, hatta daha acik
olarak (adi kefalet sonucunu) 6ngdrmiistiir.

Ozsunay, Ergun: Avrupa Birliginde ve Tiirkiye’de Tiiketici Kredileri, Giincel Hukuk

Dergisi, S : 2006/4, s.14.

Reisoglu, Konut, 5.80; Serozan, s.345.

> Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt II, 3. Bas1, Istisna (Eser) ve
Vekalet Sézlesmeleri, Vekaletsiz Is gérme, Kefalet ve Garanti Sézlesmeleri, Ankara 1987
(Kis.ID), s.762; Zevkliler/Havutcu, s.373; Zevkliler/Aydogdu, s.293-294. Aksi yondeki
(kefilin her zaman defilerinden vazgecemeyecegi, vazgecerse kefalet sdzlesmesinin
garanti s6zlesmesine doniisecegi hakkindaki) goriis icin bk. Yavuz, Cevdet: Tiirk Borglar
Hukuku, Ozel Hiikiimler 6. Bas1, Istanbul 2002, 5.790. Tiim defilerden vazgegme halinde
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tiikketici sozlesmeleri bakimindan, Yasanin agik emredici ifadesi nedeniyle
(TKHK. m.10/1I, c.son; m.10/B, 8. fikra) bu defilerden onceden feragat
etmeye yonelik ve adi kefalet hiikkiimlerinin etkisizlesmesine yol acacak
sozlesme hiikiimleri gegersiz olmalidir.

Kefil, diizenlemede de agik¢a belirtildigi gibi (m.10/B-8. fikra), hem
tartigma defini (Oncelikle asil borglu olan tiiketiciye bagvurulmasi) hem de
rehnin paraya ¢evrilmesi def’ini birlikte veya ayr ayr ileri siirebilir. Asil borg
icin rehin gosterilmesi zorunlu oldugundan, kefil, 6nce rehnin (ipotegin)
paraya ¢evrilerek alacagin elde edilmesini veya Once tiiketiciye bagvurul-
masin1 ya da her ikisini aym anda ileri siiriip, ondan sonra alacagin elde
edilemeyen kismi igin kendisine bagvurulmasim isteyebilir (TKHK.m.10/B-
£.8; BK. m.486/1I). Keza kefil, dnce rehnin paraya g¢evrilmesi definde bulun-
duktan sonra, rehin paraya ¢evrilmis ve parasi yetismemisse, bu sefer de
tartigma def’ini (Oncelikle asil bor¢lu olan tiiketiciye basvurulmasi gerek-
tigini) ileri siirebilir’.

Genel hiikiimlerden yola c¢ikilacak olursa (BK. m.486), kefilin ileri
stirdiigii savunmalar, defi’dir ve kefil tarafindan ileri stiriilmesi gerekir; yani
resen dikkate alinamaz’’. Oysa 10/B maddesi 8. fikra ifadesinde (“...konut
finansmam  kurulusu, asil bor¢luya ve diger teminatlara basvurmadan,
kefilden borcun ifasim isteyemez”’), sanki kefilin bu defi’leri ileri slirmesine
gerek olmadigi, yani bu hususlann itiraz oldugu, icra ve yargi organlar
tarafindan resen gozetilmesi gerektigi yolunda emredici bir ifade kullanil-
mustir. Kanimca tiiketiciye kefil olanlar1 korumak agisindan, diizenlemenin
emredici oldugu ve bu hususlarin itiraz teskil edip resen gozetilmesi gerek-
tigini kabul etmek daha uygun olur. Alacaklinin asil bor¢luya bagvurmasi, asil
alacagin1 almak amaciyla icra takibi yapmasi ve icra takibinin alacaklinin
kusuru diginda sonugsuz kalmasi (bor¢lu hakkinda yeterli haciz yapilamadigi
icin gecici veya kesin aciz vesikasinin alinmig olmasi veya tiim aramalara
ragmen adresinin bulunamamasi) ya da bor¢lunun iflas etmesi anlamina gelir

garanti sozlesmesi oldugu, sadece pesin dava ve bolme definden vazge¢me halinde kefalet
sozlesmesinin varhigmi devam ettirecegi hakkinda Barlas, Nami : Kredi Kart1 {liskisinde
Bankaya Kars1 Verilen Kisisel Teminatin Niteliginin Belirlenmesi, Prof. Dr. Omer
TEOMAN’a 55. Yas Giinii Armagan, II. Cilt, Istanbul 2002, 5.967.

" Kuru, Baki : icra ve iflas Hukuku El Kitabu, istanbul 2004, 5.1064; Tandogan, II, 5.762;
Yavuz, s.779-780; Zevkliler/Havutcu, s.373.

7 Tandogan, 11, s.764-765; Yavuz, s.780; Ozel, s.141.
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(BK. m.486/1)’®. Ayrica hiikiimden de acgik¢a anlasildig gibi (“...ve diger
teminatlara basvurmadan...”’) bu belge olsa bile, konut finansman kurulu-
sunun, kefile bagvurmadan Once, ipotekle teminat altina alinan konut i¢in
oncelikle ipotegi paraya cevirmesi gerckmektedir. Amaca uygun yorumla,
finansal kiralama islemlerinde de tiiketici aleyhine yapilan haciz yoluyla icra
takibi sonrasinda verilecek gegici veya kesin aciz vesikasindan sonra, konutun
satisina gidilmesi ve buradan da alacagin karsilanmamasi halinde kefile
bagvurmasi gerekmektedir. Ciinkii finansal kiralama islemlerinde konutun
kendisi, finansal kiralama islemi yapmaya yetkili kurulus elinde teminat
olarak durmaktadir.

Yargitay’m da hakli olarak belirttigi gibi”’, kredi sozlesmelerinde
“garanti sozlesmesi” ifadesi kullanilmig olsa bile, ortada garanti degil kefalet
sozlesmesi s0z konusudur. Boylece garanti sozlesmesindeki agir sorumluluk
hiikiimleri, hic¢bir ticari menfaati olmayan, ticari gaye giitmeyen, sadece
dostane iliskilerle tiiketime yonelik kredi kullamlmasma yonelik verilen
teminatlarda gegerli olmayacaktir™.

8 Reisoglu, Konut, 5.80; Tandogan, 11, s.764-765; Yavuz, s.780; Ozel, s.141; Aslan, s.354.
Sonuncu Yazar ASLAN’in da belirttigi gibi, aksi takdirde, kredi veren kuruluslar, asil
borgluya kars1 sadece icra takibi agip, bunun sonucunu beklemeden tiiketici kredisine kefil
olan kisi aleyhine bagvurabileceklerdir. Bu da Yasanin amacladigi bir durum degildir.

" Y.1l1.HD., 28.1.2002, E. 10654, K. 506 (YKD. 2002/8, 5.1190 vd.; ayrica bu kararin tam
metni i¢in bk. Zevkliler/Aydogdu Karar No: 62). Bu olayda her ne kadar kredi kart:
kullanilmast s6z konusu ise de kanimizca bu kararin kredi s6zlesmesine uygulanmasina
bir engel olmamak gerekir. Ayni1 yondeki karar i¢in bk. HGK., 4.7.2001, E.2001/19-534,
K. 2001/583 (YKD. 2001/12, s.1807 vd.). Bu sonuncu kararin elestirisi i¢in bk. Arkan,
Sabih : Kredi Kartiyla Ilgili Olarak Verilen Giivencenin Hukuki Niteligi, HGK.’ nin
4.7.2001 Tarihli Kararinin Elestirisi, Prof. Dr. Unal TEKINALP’e Armagan, C.I, Istanbul
2003 (Kis. Kredi Kart1), s.983 vd.; Barlas, s.978 vd. Aslinda ARKAN (Kredi Karti,
$.990-991), HGK kararin1 gerekce yoniinden elestirmekte, farkli gerekceyle (garanti ve
kefalet sdzlesmeleri arasindaki fark hakkinda bilgi verilmemis olmasi halinde HGK karari
gibi, garanti degil, kefalet s6zlesmesi oldugunu; bilgi verilmisse HGK karar1 aksine,
ortada garanti sdzlesmesi oldugunu belirterek) kismen ayni sonuca varmaktadir. HGK
kararinin yerinde oldugu hakkinda bk. Ceker, Mustafa : Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Kapsaminda Kredi Kart1 Borcunun Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, AUEHFD.,
C.VIII, S.: 2004/1-2, s.441-442. Kanimmzca da HGK karari, yukarida agikladigimiz

nedenlerle yerindedir.

8 Uygulamada bankalarin kefalet yerine garanti sézlesmesi yapmasinin nedenleri ile kefalet

sOzlesmesi ve garanti sdzlesmesi arasindaki ayrimin 6nemi hakkinda ayrintili agiklamalar
i¢in bk. Barlas, s.941 vd.
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7. Konut Finansmam Kapsaminda Yapilan Finansal Kiralama
Islemlerinde Tiiketici Lehine ve Aleyhine Hiikiimler

5582 sy. Yasanin 26. maddesi ile 10.06.1985 tarihli ve 3226 sayili
Finansal Kiralama Kanununun 15 inci maddesine eklenen fikralara gore :
“Ancak, tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan
finansal kiralama iglemlerinde kiraci, kiracilik sifatini ve/veya sozlesmeden
dogan hak ve/veya yiikiimliiliiklerini, kiralayandan yazili izin alimmasi
kaydiyla devredebilir. Is bu devir nedeniyle finansal kiralama sézlesmesinde
yapilan kiract degisikligi, bu Kanunun 8 inci maddesi ¢ergevesinde tescil
edilir veya serh olunur.

Konut finansmani kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde
kiraci, kiralayana bilgi vermek, diger finansal kiralama iglemlerinde ise
sozlesmede hiikiim bulunmak kaydila finansal kiralama konusu malin
zilyetligini bir baskasina devredebilir.”

Diizenlemeye gore, konut finansman1 kapsaminda yapilan finansal
kiralama iglemlerinde, kiraciya kolaylik saglanmis, kanimca sistemde yer alan
finansal kiralamalarda kiracinin hakki, malikin veya intifa hakki sahibinin
durumuna yakin bir duruma getirilmistir. Diizenlemede iki olasilik vardir. Ik
olasilikta, kiracilik sifat1 ve/veya sozlesmeden dogan hak ve/veya yiikiimlii-
likklerin devredilebilecegi kabul edilmistir®. Bu gibi durumlarda ilk finansal
kiralama yapan kiraci, bazen aradan tamamen c¢ekilmekte yani sozlesmeyi
(konutu) ve kiracilik sifatin1 bir baskasina devretmekte, bazen de sadece
sozlesmeden dogan borglarin1 devretmekte, kiracilik sifati yerinde kalmak-
tadir. Bu yoniiyle, 3226 sayili Yasadaki genel kuralin aksine, 6zellikle
finansal kiralanan konutu baskasina devretme hakki tanmmustir'™. Ancak bu
gibi durumlarda, kiralayandan yazili izin alarak devirin gerceklesebilecegi
kabul edilmistir (5582 sy. Yasanin 26. maddesi ile 3226 sayili Yasanin 15 inci
maddesine eklenen 2.fikra, c.1). Ayrica bu devir nedeniyle finansal kiralama
sozlesmesinde yapilan kiract degisikligi, bu Kanunun 8 inci maddesi ¢erge-
vesinde tescil edilir veya serh olunur (5582 sy. Yasanin 26. maddesi ile 3226
sayll1 Yasamn 15 inci maddesine eklenen 2.fikra, c.2). Ikinci olasilikta, ilk
finansal kiralama yapan kiraci, aradan tamamen g¢ekilmemekte, konutu bir
bagkasina devretmeyip sadece konutun zilyetligini devretmektedir. Yani alt

81 Reisoglu, Konut, s.80. Kiranin devri hakkinda bk. Kahveci, s.27 vd. ile s.167 vd.

82 Reisoglu, Konut, s.80.
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kiraya verme s6z konusudur®. Bu gibi hallerde ise konut finansmani kapsa-
minda yapilan finansal kiralama islemlerinde kiraci, sadece kiralayana bilgi
vermek zorundadir (5582 sy. Yasanin 26. maddesi ile 3226 sayili Yasanin 15
inci maddesine eklenen 3.fikra,c.1). Yani kiralayanin yazili iznini alma zorun-
lulugu yoktur. Diger finansal kiralama islemlerinde (genel finansal kiralama-
larda) ise kiraci, sdzlesmede hiikiim bulunmak kaydiyla finansal kiralama
konusu malin zilyetligini bir baskasina devredebilir (5582 sy. Yasanin 26.
maddesi ile 3226 sayili Yasanin 15 inci maddesine eklenen 3.fikra, c.2).
Aslinda bu sonug, diizenleme tiim diger finansal kiralama islemlerinde gegerli
oldugu icin 3226 sayili Yasanin 15. maddesinin tamamen degistirilmesi soz
konusudur. Bu haliyle, ekleme yaparak degil, 15. maddenin tamamen yeniden
diizenlenmesi yararli olurdu. Ciinkii bir yandan, genel finansal kiralamalarla
ilgili “Kiraci, finansal kiralama konusu maldaki zilyedligini bir baskasina
devredemez” hitkkmii 1. fikra olarak yerinde dururken, 3. fikranin son ciimle-
sinde, “Diger finansal kiralama iglemlerinde (yani genel finansal kiralama-
larda) ise sozlesmede hiikiim bulunmak kaydiyla finansal kiralama konusu
maln zilyetligini bir baskasina devredebilir” hitkkmii karsisinda, sanki madde
icinde bir celiski dogmaktadir. Ozel ve sonraki tarihli diizenleme olmasi
nedeniyle son fikranin son ciimlesinin gegerli olmasi gerekmektedir. Yani,
diger finansal kiralama islemlerinde (genel finansal kiralamalarda), kiraci,
sozlesmede hiikiim bulunmak kaydiyla finansal kiralama konusu malin
zilyetligini bir bagkasina devredebilecektir.

Finansal kiralama yoluyla tiiketicilere konut kiralanmasi (ve sonrasinda
satilmas1) s6z konusu ise, 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunun bazi
maddeleri uygulanmayacaktir. 5582 sayili Yasanin 24. maddesi ile 4077 sayili
TKHK.a eklenen 10/B maddesinin 6. fikrasinin son ciimlesine gore : “Konut
finansmamina yonelik finansal kiralama iglemlerinde 3226 sayili Finansal
Kiralama Kanununun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz.”

Su halde, 3226 sayili Yasanin :

- Finansal kiralama s6zlesmesinin 4 yil gegmeden feshedilemeyecegi ile
ilgili 7. maddesi,

- Finansal kiralama sézlesmesinin hakli sebeplerle kiralayan tarafindan
feshi halinde kiracinin tasinmazi iade ve kalan kira bedellerinin 6demekle
ylikiimlii oldugu 25. maddesi,

8 Alt kira hakkinda bk. Kahveci, s.27 vd. ile s. 63 vd.
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- Finansal kiralama sozlesmelerinden dogan davalarin ticari dava oldugu
ile ilgili 31. maddesi uygulama olanagi bulamayacaktir®.

Bu diizenlemelerin sebebi, finansal kiralama yoluyla konut finansman
sisteminde daha 6zel hiikkiimlere yer verilmesidir. Gergekten de finansal
kiralamada kirac1 temerriide diiserse, ard arda iki taksidin 6denmemis olmasi
ve bir aylik ek siireyi daha igeren uyarinin yapilmis olmasi halinde, ancak o
takdirde finansal kiralayan, s6zlesmeyi feshederek alacagin tamamini muaccel
kilabilir (TKHK.m.10/B-f.5-6). Ayrica finansal kiralamada 3226 sayil
Yasadaki genel kuraldan farkli olarak, bu yolla sdzlesmeyi fesheden finansal
kiralayan konutu derhal satisa ¢ikarmakla yiikiimliidiir (TKHK.m.10/B-f.6)*.
Keza finansal kiralama sézlesmelerinden dogan davalarin ticari dava oldugu
ile ilgili 3226 sayili1 Yasanin 31. maddesinin uygulanmamasinin sebebi de, bu
tiir davalarin artik tiiketici davasi olarak goriilmesindendir. Keza ticari dava
olmaktan ¢iktig1 i¢in usuliine uygun tutulmus olsa bile, finansal kiralama
sirketlerinin ticari defterleri kendi lehlerine delil olamayacaktir®. Ciinkii ticari
defterlerin lehe delil olmasi, ancak her iki tarafin tacir olmasi ve her ikisi
icinde ticari bir is olmast halinde gecerlidir (TTK.m.82). Oysa tiiketici, tacir
olmadig1 gibi, onun agisindan ticari olmayan bir is oldugundan, ticari
defterlerin delil olma 6zelligi de ortadan kalkacaktir.

Finansal kiralama kapsaminda yapilan konut finansman s6zlesmelerinde,
diizenlemenin amaci, isin niteligi ve mantig1 geregi, sozlesme siiresi sonunda,
tiiketiciye konutu satin alma hakki taninacaktir®’. Sozlesme siiresi, konutun
maliyetine gore, taraflar arasinda serbest¢e kararlagtirilacaktir. Ancak soz-
lesme sonunda, tiiketicinin hangi siire i¢inde bu hakkini kullanmak istedigini
beyan etmesi zorunlulugu ile ilgili bir hiikkiim yoktur. 3226 sayili Yasada
konutun satin alinmasi ile ilgili 9. ve 24. maddede da bu yolda bir hiikiim

84 Reisoglu, Konut, s.77.

85 Reisoglu, Konut, 5.77.

% Bu konuda bk. BAS, Bolim IV-3. paragraf altinda yapilan yerinde aciklama

(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, €.t.20.01.2008).

¥ CELIKOGLU’nun da degindigi gibi (5.2023), finansal kiralama yoluyla konut finansman
sozlesmelerinde, alim hakkinin soézlesmenin kurulmasinda zorunlu bir unsur olup
olmadigim diistinmek gerekmektedir. Kanimca, diizenleme amacindan, isin niteliginden
ve mantik geregi boyle bir zorunluluk ¢ikarilabilir. Genel (FKK. kapsamindaki) finansal
kiralama sozlesmelerinde ise sozlesme sonunda alim hakki, sézlesmenin zorunlu bir
unsuru degildir (FKK.m.9). Bk. Altop, Finansal Kiralama, s.242 vd.; Celikoglu, s.21017
ve 2023; Kocaaga, s.244-245; Kog, s.74; Kételi, s.237 vd.; Reisoglu, Finansal Kiralama,
s.53-54.
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yoktur. Kanmimca, 10/B maddesine bu yolda bir hiikiim konulmasi1 yararh
olurdu. Ornegin, finansal kiralama bedellerini diizenli 6deyen kiracinin,
siirenin sona ermesini miiteakip 1 yil i¢inde konutu satin alma hakkini
kullanmasi gerekecegi yoniinde bir diizenleme 6ngoriilebilir. Ayrica yapilacak
diizenlemede konutun satin alma hakkinin, bedelsiz kullanilabilecegi 6ngoriil-
melidir®®. Ciinkii tiiketici, kira bedelleri ile zaten konutun anaparasini hem de
anaparay1 asan kismini, yani faizi, kira donemi boyunca ddemektedir. Hatta
daha da ileri gidilerek kira donemi sonunda, kira bedellerini diizenli 6deyen
tiikketicinin otomatikman konutun maliki olduguna iliskin bir diizenleme de
yapilabilir. Boylece tiiketici, bu yolda diizenleme yapildiginda, kira bedel-
lerini diizenli 6dedigini ispatlamak kaydiyla, finansal kiralayandan (hatta
otomatikman siire sonunda malik oldugu kabul edilecek olursa, tapu memu-
rundan), tapu kiitiigliniin diizeltilmesini isteyebilmelidir. Bu gibi durumlarda,
finansal kiralayan (veya silire sonunda, otomatikman malik olma kabul
edilirse, tapu memuru) tarafindan, diizgiin 6demelerine ragmen, kiraci lehine
tapu tescil islemlerini yapmadiginda, kiraci tarafindan tescile zorlama davasi
acilacaktir.

Muacceliyet ihbari i¢in 6ngdriilen bir aylik siire ile 3226 sayili Finansal
Kiralama Yasasinin, 23. maddesinde yer alan hiikmiin ¢elisecegi hakli olarak
ileri siiriilmektedir”. Gergekten de 10/B maddesinin uygulanmayacagini 6ne
siirdiigii maddeler arasinda 3226 sayili1 Yasanin 23. maddesi sayilmadigindan,
celiski dogmasi ihtimali vardir. 3226 sayili Yasanin 23. maddesinin 1. fikra-
sina gore : “Kiralayan, finansal kiralama bedelini odemede temerriide diisen
kiraciya verdigi otuz giinliik siire i¢inde de 6denmemesi halinde, sozlesmeyi

%  Bedelsiz kullanma bakimindan, genel finansal kiralama islemlerinde, Tiirk hukuku

bakimindan bir tartigma yasanmaktadir. Bk. Altop, Finansal Kiralama, s.242 vd.;
Kocaaga, s.244-245; Kog, s.74; Kételi, s.237 vd.; Reisoglu, Finansal Kiralama, s.53-54.
Goriisiimiiz kabul edilecek olursa, en azindan konut finansman s6zlesmesi kapsamindaki
finansal kiralamalarda, bu yondeki tartigmalar da sona erecektir. Uygulamada s6zlesme
Ozgiirligii cergevesinde bedelsiz kullanma hakki tanindigr gibi, diisiik bir bedelle satin
alma hakki da taninmaktadir. Nitekim 4842 sayili Yasayla (RG. 24.04.2003, S: 25088)
213 sayili Vergi Usul Kanununa eklenen miikerrer 290. maddede (bent 3), uygulamadaki
bu durum gozetilerek, finansal kiralama s6zlesmesi sonundaki devrin bedelsiz veya diisiik

bir bedelle olabilecegi 6ngoriilmiistiir. Bu konuda ayrica bk. Alptiirk, s.389 vd.

¥ Bu yonde yabanci hukuklardaki diizenleme icin bk. Altop, Finansal Kiralama, s.238 vd.;

Kocaaga, s.244-245; Koételi, s.237 vd.
Bu konuda bk. BAS, Bolim I vd. bashgr altinda yapilan yerinde agiklamalar
(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, e.t.20.01.2008).
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feshedebilir. Ancak, sézlesmede, siire sonunda miilkiyetin kiraciya gececegi
kararlagtirilmus ise, bu siire altmis giinden az olamaz.” Konut finansman
sozlesmelerinde amag, tiiketiciyi kiralama sonunda malik (ev sahibi) yapmak
olduguna, yani siire sonunda miilkiyetin kiraciya ge¢mesi konusunda hak
taninacagina gore, kira bedellerinin 6denmesinde temerriide diislilmesi
halinde, fesih i¢in 60 giinliik siire mi verilecek, yoksa muacceliyet ihbarindaki
son bir aylik siire mi verilecektir. Bagka deyisle, 5582 sayili Yasada bu
hiikmiin uygulanmayacagina iliskin bir ifade olmadigindan, muacceliyet
ihbarlarinda 10/B maddesindeki bir aylik muacceliyet ihbari hiikmii mii
uygulanacaktir; yoksa 3226 sayili1 Yasadaki 60 giinliik siire mi uygulanacaktir.
Bir goriise gore’', burada sonraki 6zel tarihli Yasa olan 10/B maddesi uygu-
lanacak ve 1 aylik siire verilmesi yeterli olacaktir. Kanimca her iki siire farkli
durumlar i¢in uygulanabilecektir. Soyleki; 60 giinliik siire, bir defalik
O0dememe hali ile ilgili bir diizenleme olup, fesih sonrasi kalan borcun ifasini
talep etme hakki (ki sézlesmede bu yolda hiikiim varsa) talep edilecekse, 6zel
hiikiim ve isin niteligi geregi, 23. maddenin 1. fikras1 da uygulanmayacak
hiikiimler arasinda diisiiniilmelidir. Ciinkii 23. madde ile 10/B maddesinde yer
alan muacceliyet hitkkmii ayn1 konuyu diizenlemektedir. Bu agidan muac-
celiyet hiikkmiine de dayanilacaksa, 10/B maddesi daha lehe ve 6zel tarihli bir
Yasa oldugundan uygulanmali, 23. maddenin 1. fikrasi, sadece fesih sonrasi
kalan borcun ifasinin talep edilmeyecegi (muacceliyet hiikmiine dayanil-
madig1) fesih hallerinde uygulanmalhidir”. Boylece Yasakoyucunun 3226
sayil1 Yasanin 23. maddesinin bu gibi durumlarda uygulanmasini istedigi igin,
uygulanmayacak hiikiimler arasinda saymadigini séyleyebiliriz. Gergekten de
muacceliyet ihbarma iligkin hitkkmiin uygulanmas: i¢in ard arda iki taksitte
temerriide disiilmeli ve ondan sonra bir aylik siire verilmeli, yani toplam 3
aylik 6dememe gergeklesmelidir. Oysa genel finansal kiralama sézlesmele-
rinde, miilkiyetin kira sonunda kiraciya kalacagi yoniinde kiraciya hak
taninmugsa (ki konut finansman sézlesmeleri bu gruba girmektedir) ve kalan
borcun ifasi talep edilmeyecekse, temerriit halinde 60 giinliik siire verilme-
lidir. Bu haliyle 23.maddenin 1. fikrasinin tiiketici aleyhine oldugu agiktir.
Ciinkii bir defalik 6dememe halinde de 60 giinliikk ek siireyle fesih hakki

' BAS, Bolim I bashg altindaki aciklama (www.alomaliye.com/2007/sanli_bas
mortgage.htm, e.t. 20.01.2008).

%2 Benzer goriis i¢in bk. Celikoglu, 5.2036 ve 2038-2039. Yazarin da degindigi gibi
(s.2039), bu durumda finansal kiralayan sadece fesih Oncesi Gdenmemis taksitlerin
6denmesini ve fesih nedeniyle konutun iadesini isteyebilecektir.
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kullanilmaktadir. Su kadar ki bir defalik 6dememe halinde de aslinda 23.
maddenin 1. fikras1 genel finansman sozlesmelerinde kiractyr koruyan bir
diizenleme iken konut finansman sisteminde 10/B maddesinden daha az
koruma saglamasi karsisinda, fesihle birlikte muacceliyet hiikkmiine de
dayanilacag hallerde, uygulanacag: diisliniilemez.

8. Bagh Kredilerde Sorumlulugun Genisletilmesi Bakimindan
Tiiketici Lehine Hiikiimler

Konuyla ilgili diizenlemeler su sekildedir : 5582 sayili Yasanin 22.
maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a eklenen m.10/B-9.
fikraya gore : “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/4 maddesinin
birinci fikrasinda tanmimli konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi
veren konut finansman kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmast ya
da belirli bir satict ile yapilacak satig sozlesmesi sartt ile vermesi durumunda,
konutun hi¢ ya da zamaminda teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile
birlikte, tiiketiciye karsi, kullandwrilan kredi miktart kadar miiteselsilen
sorumlu olur. Konut finansmani kuruluglari tarafindan verilen kredilerin
ipotek finansmani kuruluslarina, konut finansmam fonlarima veya ipotek
teminatlt menkul kiymet teminat havuzlarina devrolmast halinde dahi, kredi
veren konut finansmant kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi
devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.” Yeni Taslakta bu
diizenlemenin degistirilmesi ongoriilmektedir”.

% Bu diizenlemeye gore : “Konut finansmanindan kaynaklanan iglemlerde konut finansmani

kurulusunun, krediyi belirli bir konutun satin alimmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak
satim sozlesmesi sarti ile vermesi durumunda, bagl konut kredisi sézlesmesi s6z konusu
olur. Konut tesliminin geregi gibi ifa edilmemesi durumunda tiiketicinin, saticiya kars
kullanacagr haklarima bagh olarak konut finansmant kurulusuna karst da odemeleri
durdurma veya azaltma hakki vardir. Tiiketicinin bedel indirimi hakkini kullanmast
halinde kredi de bu oranda indirilir ve édeme plani buna gore degistirilir. Tiiketicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde, o giine kadar yapmis oldugu 6demenin
iadesi hususunda satici ve konut finansmani kurulusu miiteselsil olarak sorumludur.
Ancak, kredi verenin sorumlulugu kullanilan kredi miktar ile simirlidir. Satict ile konut
finansmani kurulusu arasindaki riicu iliskisi sakhdw. Konut finansmant kuruluglar:
tarafindan verilen bagh kredilerin ipotek finansmani kuruluglarima, konut finansmani
fonlarina veya ipotek teminatli menkul kyymet teminat havuzlarina devredilmesi halinde,
kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder. Bu nitelikteki devir
islemlerinden devralan kurulug sorumlu olmaz.”
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5582 sayili Yasanin 22. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 4. maddesinin 3. fikrasi, asagidaki sekilde degistirilmistir. Degis-
tirilen bu diizenlemeye gore : “Imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente, ithalat¢
ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan
se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur (c.1)... Ayipli malin
neden oldugu zarardan dolayr birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde
bunlar miiteselsilen sorumludurlar (c.4). Satilan malin ayipli oldugunun
bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz (c.5).”

5582 sayili Yasanin 23. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 7. maddesinin 3. fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir. Degis-
tirilen bu diizenlemeye gore (c.1-2) : “flan ve taahhiit edilen mal veya
hizmetin teslimatimin veya ifasimin hi¢ ya da geregi gibi yapimamast duru-
munda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iretici, ithalat¢t ve 10 uncu
maddenin beginci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. Ilan ve
taahhiit edilen konutun teslimatinin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapil-
mamast durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gére kredi veren
konut finansmam kurulugu, satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici,
ithalat¢y ile birlikte, kullandwrdigr kredi miktart kadar miiteselsilen sorum-
ludur...”

Goiirldiigii gibi, kredi veren konut finansman kurulusunun miiteselsil
sorumlulugu, sadece bagl kredilerde kendini gostermektedir’™. Bagli kredi,
belli bir konutun satin alinmasi veya konutun alinmasi igin belli bir satic1 ile
sozlesme yapilmasi sartiyla kredi verilmesi halinde s6z konusu olacaktir
(TKHK. m.10/B-£.9)”’. Bu durumda, kredi veren ve konutu satan satici
arasinda mutlaka (baglayici kredi verilmesi konusunda) sézlesme olmalidir.
Kredi veren konut finansman kurulusunun miiteselsil sorumlulugu, iki halde
kendini gdstermektedir. ilk durumda, konutu satan satici, edimi ya hic ifa
etmez ya da ge¢ ifa eder ki bundan dogan zarardan (BK. m.96 vd.) kredi veren
kurulus da miiteselsilen sorumlu olur. Tkinci durumda, satici, edimi geregi gibi
ifa etmedigi yani kotii veya ayipli ifa ettigi i¢in bundan dogan zarardan kredi
veren kurulus da miiteselsilen sorumlu olur.

4 Dogru, 5.290; Reisoglu, Konut, s.80; Reisoglu, Konut Kredisi, $.326.

% Dogru, s.290; Reisoglu, Konut, s.81; Reisoglu, Konut Kredisi, s.326. Bagli kredinin,
tiiketici kredileri agisindan benzer anlami igin bk. Zevkliler/Aydogdu, s.289 vd.
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Tiiketici Kredileri Hakkinda AB Direktifinde de bu yolda bir hiikiim
ongoriilmiistir (m.11/2)%.

Diizenlemeleri kisaca 6zetleyecek olursak, bagl kredilerde kredi veren
konut finansman kurulusu, gerek kampanya kapsamindaki gerekse kampanya
disindaki konut finansman sozlesmelerinde, hi¢ ifa etmeme veya geregi gibi
ifa etmeme (ge¢ ifa veya ayipli ifa) hallerinden miiteselsilen sorumlu
olacaktir. Buna gore’’;

- Kampanya disindaki konut finansman sézlesmelerinde (tiiketicinin
krediyi istedigi konut icin kullanmakta serbest oldugu sozlesmelerde’), ayiph
ifa icin TKHK.m.4/3. fikra uyarinca 1 yil siire ile ve verilen kredi kadar, hic¢
ifa etmeme ile ge¢ ifa (zamaninda teslim etmeme) halinde TKHK.10/B-9.fikra
uyarinca verilen kredi kadar;

- Kampanyal1 sozlesmelerde ise hem ayiph ifa igin hem de hi¢ ifa
etmeme ile gec ifa (zamaninda teslim etmeme) hallerinde verilen kredi kadar
TKHK.7/3. fikra uyarinca sorumluluk s6z konusu olacaktir.

Tiiketici kredilerinde benzer yolda hiikiim vardir (TKHK.m.10/V).
Gergekten de 4077 sayil1 Yasanin yiiriirliige girmesinden 6nce, banka ve kredi

% QOzsunay, s.14.

o7 Dogru, 5.290 vd.; Reisoglu, Konut, s.81; Reisoglu, Konut Kredisi, s.326-327.

% Ornegin, tiiketici, kredi veren kurulustan bagimsiz olarak, satin almak istedigi konutu

kendisi segmisse boyle bir durum vardir. REISOGLU’nun da hakli olarak belirttigi gibi
(Konut, s.81), alinacak konutun, kredinin teminati olarak bankaya ipotek edilmesi,
(kanimca tek bagina) konut kredisinin bagli kredi oldugunu gostermez. Keza ayn1 Yazarin
hakl1 olarak degindigi gibi, tiiketicinin talimati ile kredinin saticiya 6denmesi de (kanimca
tek basina) konut kredisinin bagh kredi oldugunu gostermez. Kisaca, Yazarin degindigi
tizere, bankalarin belli bir konutu satin alma kosulu ile konut kredisi vermeleri, uygu-
lamada insaat firmalar ile anlagmalart halinde s6z konusu olacaktir. Hatta Yazara gore
(Konut, s.80, i baslig: altindaki son paragraf) emlak komisyoncularimin tiiketiciyi belli bir
bankaya yonlendirmeleri halinde de tek basina bagl kredi sonucunu doguracak bir durum
degildir. Meger ki emlak komisyoncusu belli saticinin veya ingaat firmalarinin temsilcisi
veya aracist olarak davranmis olsun. Kanimca emlak komisyonculugu, Yasa geregi,
vekalet sdzlesmesinin bir tiirii olarak ve 6ziinde temsilciligi de gerektiren bir is oldugun-
dan, belli bir bankaya yonlendirme halinde, bagl kredi isleminin varligin1 kabul etmek
gerekir. Ciinkii tiiketici agisindan, 3. kisi konumunda olan kredi veren kurulugla emlak
komisyoncusu arasindaki sozlesmenin (temsilci veya aract oldugunu ispata yarayacak
sozlesmeyi) ispatt son derece giigtir. Bu durum, sozlesme goriismelerinin seyrinden
cikarilmalidir. Su da var ki emlak komisyoncusunun tiiketiciye kredi veren kuruluslarin
listesini (6zellikle faiz oranlarini gosteren listeyi) vererek en elverisli olan bankay1
se¢mesi konusunda muhtariyet tanidig1 hallerde, bagh krediden s6z edilememelidir.
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kurumlarindan bazilari, otomobil, beyaz esya vb. satin almak isteyen miiste-
rilerine, belirli markay:1 satan firmadan satin alma, ya da kendilerinin belir-
ledikleri listelerde gosterilen iriinlerden satin alma kosulu ile daha uygun
kosullarla kredi vermekte idiler. Boylelikle, aslinda benzeri mallara gore ya
kalitesiz ya da ¢ok daha pahali olan, fakat pek cirosu olmayan mallarin satist
arttirllmakta idi. Cogunlukla diisiik kaliteli ve kisa siirede arizalanabilen bu
mallarda ayip ortaya ¢ikmasi durumunda, tiiketici satic1 yaninda banka ya da
kredi kurumuna bagvuramiyordu; ¢linkii onlar satim sdzlesmesinin tarafi degil
idiler. Boyle bir durumda, ¢ogu zaman saticiya zararin tiimiinii 6dettirmek
miimkiin olmuyordu. Iste 4077 sayili Yasayla getirilen ad1 gegen diizenleme,
satict yaninda banka ve kredi kurumlarmin da miiteselsilen sorumlulugu
yoluna basvurma olanagina getirerek tiiketici lehine davranmistir. Boylelikle
bir yandan da, ciddi banka ve kredi kurumlarini, baglanti kurduklar firmalar
daha etkin bigimde denetleme ve kaliteli mal satmaya zorlamalar1 da
saglanmis olmaktadir”. Ayni gerekgeler, konut finansman sézlesmesinde de
gecerli oldugundan, bu sekilde bagli kredilerde miiteselsil sorumlulugun
Ongoriilmesi yerinde olmustur.

Bu durumda, yukaridaki hiikiimler ve agiklamalar ¢ergevesinde, sistemde
yer alan bir bagh kredide, tiiketici, konutun ayipli olmasi veya ge¢ teslimi
halinde tiiketici, saticiya (miiteahhit veya ingaat sirketi vb.) karsi sahip oldugu
haklari, kredi veren konut finansman kurulusuna, hatta kredi veren kurulusun
alacagin1 devretmesi (temlik etmesi) halinde, tiiketici bu haklarimi alacagi
devralana kars: da ileri siirebilmeli'”, 6zellikle yasal haklar kapsanunda kredi
taksitlerini 6demekten kagmabilmelidir'®'. Ancak ileride deginecegimiz iizere,
kredinin devri halinde, krediyi devralan kurulusun sorumlu olmayacagi

% Zevkliler/Aydogdu, 5.291-292.

190 Belirtmek gerekir ki tiiketicinin bu haklarmi ileri siirmesi pratikte hemen gercekles-

meyecektir. Ciinkii ayiplt konut teslimi halinde tiiketici, yasal haklarini kullanmadan 6nce
Yasadan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini (6zellikle ayipli mal nedeniyle muayene ve ihbar
kiilfetini) yerine getirmis olmalidir (TKHK.m.4 vd.; BK.m.194 vd.). Bu nedenle, tiiketici,
ayiplt konut teslimi halinde, ispat kolaylig1 olacagindan, mahkemeden delil tespiti yoluna
gitmeli, ayiplarin bilirkisi raporunda tespiti sonrasi yasal haklar kapsaminda, bedelden
indirim, ayiptan yoksun konutla degistirme, sozlesmenin feshi ve/veya tazminat gibi
haklarini kullanmalidir. Bu haklarindan birini saticiya karsi kullanmasi halinde, kullandig1
hakki, bagli kredi veren kurulusa da ileri siirme hakkina sahip olacaktir. Saticinin ayiba
kars1 tekeffiil (saglama) borcu ve tiiketicinin haklari bakimindan ayrinti igin bk.
ZevKliler/Aydogdu, s.100 vd.

" Dogru, 5.291.
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yoniindeki kisitlayict hiikiimler nedeniyle krediyi devralana kars1 ayipl teslim

veya hig ifa etmeme halinde haklarin ileri siiriilmesi zor goriinmektedir'®.

9. Konut Finansman Kurulusunun Sorumlulugun Zaman ve Siire
Bakimindan Sinirlanmasi Nedeniyle Tiiketici Aleyhine Hiikiimler

Bagl kredilerde yukarida inceledigimiz gibi, hi¢ ifa etmeme, gec ifa
veya ayiplt ifadan dolayr konut finansman kuruluglari satici ile birlikte
miiteselsilen sorumlu kilinarak tiiketici lehine hiikiimler ongdriilmiisse de
asagida anilan diizenlemelerle tiiketici aleyhine olarak, sorumluluk zaman ve
stire yoniinden kisitlanmistir. Bu diizenlemelere gore :

- 5582 sayilt Yasanin 22. maddesi ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un 4. maddesinin 3. fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir. Degis-
tirilen bu diizenlemeye gore : “...10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore
kredi veren konut finansmant kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden
itibaren 1 yul siire ve kullandirdigi kredi miktar ile sinwrlidwr (c.2).”

- 5582 sayilt Yasanin 23. maddesi ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un 7. maddesinin 3. fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir. Degisti-
rilen bu diizenlemeye gore : “... Ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin
hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapiimamast durumunda, 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iretici, ithalat¢t ile birlikte, kullandirdig
kredi miktart kadar miiteselsilen sorumludur (c.2).”

Kisaca, degistirilen bu diizenlemelerle, bagli kredi veren konut
finansman kurulusu, yukarida andigimiz gibi, miiteselsilen sorumlu oldugu
takdirde, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar sorumlu olacaktir'®. Sorumlulugun
stiresi bakimindan ise sadece kampanya disindaki satimlarda, ayiph ifa
halinde sorumluluk siiresi 1 yil ile sinirlandirilmigken, kampanyali satimlarda
1 yillik kisitlayici siire 6ngoriilmemistir'®. Bu durumda, kampanya disindaki
satimlarda hi¢ ifa etmeme ile gec ifa halinde sorumluluk siiresi 1 yil ile smirh
olmadig1 gibi kampanyali s6zlesmelerde de her durumda 1 yillik sinirlayici
siire uygulanmayacaktir. Onceki diizenlemede, kredi verenler igin bu sekilde

2 By durumun tiiketiciyi koruma amacina ve alacagin temliki neticesinde borglunun

durumunun degismemesi ilkesine aykir1 oldugu hakkinda hakli goriis i¢in bk. Dogru,
$.292-294.

103 Reisoglu, Konut, s.81; Mermer, s.179.

104 Reisoglu, Konut, s.81.
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stire ve miktar sinirlamast yoktu; sorumluluk, saticinin/saglayicinin sorumlu
oldugu siirelere ve miktarlara bagliydi (eski TKHK. m.4/1II; mevcut TKHK.
m.4/IV)'”®. Sorumlulugun miktar yoniinden smirlamasi yerinde olmamakla
beraber, mantikidir. Ayrica ayipl ifada sorumlulugun 1 yillik siire ile sinir-
landirilmas1 yerinde olmadigi gibi kampanya disindaki sozlesmelerde hig ifa
etmeme ile ge¢ ifa etmede ve kampanyali konut finansman sézlesmelerinde
her durumda siire sinirlamasinin yapilmamasi yerindedir.

Burada “kullandirilan kredi” miktarindan ne anlasilmak gerektigi de
tartisilabilir. Bir goriise gore'™, “kullandirilan kredi” miktari, hem anapara
hem de faiz toplami olmalidir. Kanimca da bu goriis yerindedir. Bdylece zaten
smirlama yapilmis olmas1 nedeniyle magdur olacak tiiketici, bir nebze
korunmus olacaktir.

10. Kredinin Devri Halinde Tiiketici Aleyhine Hiikiimler

Kredinin devri (kredinin konut finansman kurulusu tarafindan menkul
kiymetlestirme amaciyla ipotek finansman kurulusuna, konut finansman
fonlarina veya ipotek teminathh menkul kiymet teminat havuzlarina devri)
halinde durumun ne olacagi konusunda, ii¢ ayr1 yerde diizenleme yapilmuistir. -
5582 sayili Yasanin 22. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 4. maddesinin 3. fikras1 degistirilmis olup, konuyla ilgili diizenleme
su sekildedir (TKHK. m.4/111, ¢.3-4) : “Konut finansmani kuruluslar: tarafin-
dan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi
halinde dahi, kredi veren konut finansman kurulusunun sorumlulugu devam
eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsanminda sorumlu olmaz.

5582 sayili Yasanin 23. maddesi ile Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’un 7. maddesinin 3. fikras1 degistirilmis olup, konuyla ilgili diizenleme
su sekildedir (TKHK. m.7/111, ¢.3-4) : “Konut finansmani kuruluslar: tarafin-
dan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi
halinde dahi, kredi veren konut finansman kurulusunun sorumlulugu devam
eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.”

15 Onceki diizenlemeler i¢in bk. Zevkliler/Aydogdu, s.144-145, 5.226 ve 5.289 vd.

106 BAS, Bolim II baghigi altinda yapilan yerinde agiklama (www.alomaliye.com/2007/

sanli_bas mortgage.htm, €.t.20.01.2008). Yazar, bu goriisiinii finansal kiralama bakimin-
dan ileri siirmiigse de diger konut finansman sézlesmelerinde de bu gériisiin uygulanmast
olanaklidur.
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Diizenlemelerden de anlasilacagi iizere, konut finansman kredisinin
devri halinde kisaca, “kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu
devam eder. Krediyi devralan kurulus, ilgili maddeler kapsaminda sorumlu
olmaz.” Oncelikle belirtmek gerekir ki, bu diizenlemeden amaglanan, krediyi
devralan kurulusun sorumlu olmasini engellemektir. Gergekten de yukarida
acikladigimz gibi bagli kredi veren konut finansman kurulusu, ayipl ifa
halinde, saticiyla birlikte miiteselsilen sorumlu olacaktir. Keza kampanya
kapsaminda yapilan konut finansman sézlesmelerinde bagl kredi veren konut
finansman kurulusu, hi¢ ifa etmeme veya geregi gibi ifa etmeme (geg ifa veya
ayipli ifa) halinde bagli kredi verilmisse, saticiyla birlikte miiteselsilen
sorumlu olacaktir.

Bununla birlikte bagh kredinin devri halinde, sadece konut finansman
kurulusunun sorumlulugunun devam etmesi ve krediyi devralan kurulusun
sorumlu olmamasi, tiiketicinin konut finansman kuruluguna kars1 sahip oldugu
defi ve itirazlari, alacagin temlikindeki durumun aksine, krediyi devralan
kurulusa ileri siiriilemeyecegi sonucunu yaratacak mmdir? Bilindigi gibi,
alacagin temlikinde alacagi devralan 3. kisiye karsi, borglu (sistemde tiiketici),
alacag1 temlik eden ile kendisi arasindaki defi ve itirazlari ileri siirebilecektir
(BK.m.167). Yukarida degindigimiz gibi, konut finansman sisteminde, krediyi
devralana karsi, ister bagli kredi isterse bagli olmayan (serbest) kredi olsun,
hi¢ ifa etmeme ile geregi gibi ifa etmeme (ge¢ veya ayipli ifa) hallerinde,
tiiketici tarafindan herhangi bir hak ileri siiriilemeyecektir'”’. Ancak bunun
disindaki hallerde, tiiketici ile krediyi veren konut finansman kurulusu
arasindaki konut finansman iligkisinden dogan (6rnegin, konut finansman
sozlesmesinin gecersiz oldugu, haksiz standart sart igerdigi vb.) defi ve
itirazlar ileri siiriilebilecek midir? Kanimca, tiiketici ile krediyi veren konut
finansman kurulusu arasindaki konut finansman iligkisinden dogan (6rnegin,
konut finansman sézlesmesinin gegersiz oldugu, haksiz standart sart icerdigi
vb.) defi ve itirazlar, krediyi devralan kuruluslara karsi da ileri siiriilebi-
lecektir'®™. Maddenin sirli ifadesi . bu madde kapsaminda sorumlu

“«

17 Bu durumun, kredi borglarmim kiymetli evraka baglanmasi yasagmin etkilerini énemli

o6lgiide zayiflattigi hakkindaki yerinde goriis i¢in bk. Dogru, s.294 ve 5.296-297.

1% Ayrim yapmadan, bagl kredilerde, malin ayipli teslimi veya hig teslim etmeme halinde,

kredinin devri durumunda, tiiketicinin haklarini, krediyi devralana karsi ileri siireme-
yecegi hakkinda bk. Dogru, s.292-293. Aslinda ayn1 Yazar, bir dnceki sayfadaki gorii-
stinde (s.291), aksi goriisii savunarak, kredinin devri durumunda, tiiketicinin haklarini,
krediyi devralana karsi ileri siirebilecegini ve kredi taksitlerini 6demekten kagina-
bilecegini 6ngdrdiigiinden, Yazarin hangi goriiste oldugunu anlamak giictiir.
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olmaz.” seklinde oldugundan, dar yorumlanmali ve sadece hig ifa etmeme ile
geregi gibi ifa etmeme hallerine hasredilmelidir. Bunun disindaki defi ve
itirazlar i¢in engelleyici bir durum olmamalidir. Krediyi devralan kurulusun
bu defi veya itirazdan zarar gormesi halinde, krediyi devreden kurulus, ipotegi
paraya g¢evirerek ya da finansal kiralamada konutu satisa cikararak zarari
karsilayacagindan, krediyi devralanin gercek anlamda zarar1 da dogmaya-
caktir. Ciinkii krediyi devir alan kurulus, bu teminat kapsaminda krediyi
devreden kurulusa riicli edebilecek veya bu teminat disinda bir garanti
verilmigse bu garantiyi verene basvurabilecektir.

Burada elestirilmesi gereken bir husus da kullanilan terminoloji konu-
sundadir. Gergekten de, Yasada “konut finansmani kuruluslar: tarafindan
verilen kredilerin ...konut finansman fonuna veya ipotek teminatli menkul
kiymet teminat havuzlarina devrolmas:” ifadesi kullamlmaktadir (TKHK.
m.10/B, f.9-c.2). Oysa konut finansmami kuruluslar1 tarafindan verilen
kredilerin konut finansman fonu veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat
havuzlarina devri miimkiin degildir, ¢iinkii konut finansman fonu veya ipotek
teminatli menkul kiymet teminat havuzlarinin tiizel kisiligi yoktur'®.
Kanimca maddede kastedilen, “Konut finansmani kuruluslar: tarafindan
verilen kredilerin ipotek finansmant kuruluslarina devri ya da konut finans-
mani fonlarmma veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina
aktariimasi dir.

Bu agiklamalarimiz ¢ergevesinde, Yasada yer alan (m.10/B-9.fikra, c.2-
3) “...verilen kredilerin devrolmas: halinde dahi, kredi veren konut finans-
mant kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu
madde kapsaminda sorumlu olmaz.” diizenlemesine ek olarak“... kredilerin
devredilmesi haklinde dahi, tiiketici, odemelerini kredi veren konut finans-
mant kurulusuna yapmaya devam eder.” ifadesi eklenmelidir. Boylece, konut
finansman sisteminde krediyi devralana karsi da, tiiketici, krediyi devredene
kars1 sahip oldugu defi ve itirazlan ileri siirebilecektir. Krediyi devralan,
tiiketicinin ileri siirdiigii defi ve itirazdan dolayi bir zarar gérecek olursa, zaten
krediyi devreden kurulusa riicti edebileceginden, krediyi devralanin gercek
anlamda zarar goérmesi de s6z konusu olmayacaktir. Burada 6nemli olan, ilk
planda, ekonomik acidan zayif durumda olan tiiketicilerin korunmasidir.
Ikinci planda, krediyi devralan kurulusun, krediyi devreden kurulusa basvu-
rabileceginden, onun da zarar gérmesi engellenmektedir.

199 Bu yéndeki yerinde goriis igin bk. Dogru, 5.294.
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Ancak burada bir 6zelligi géz Oniine alarak sunu da belirtmek gerekir :
Krediyi devralan ipotek finansman kurulusu, alacagi karsiliginda ipotege
dayalt menkul kiymet ¢ikarabilecektir. Tiiketici, menkul kiymeti satin alan
kiigiik yatirimcilara karsi herhangi bir defi veya itiraz ileri sliremez. Ciinkii
kiiglik yatiricimlar, sadece havuzdan gelir almak amaciyla menkul kiymet
satin alan kisiler olup, havuzun herhangi bir maliyetine ve zararina katlan-
mazlar. Boylece ipotege dayali menkul kiymeti satin alacak olan kiigiik
yatiricimlar korunmus ve ipotege dayali menkul kiymetin daha kolay tedaviil
etmesi saglanmig olmaktadir. Zaten sistemin korunmasi amaciyla risklere
kars1 bir¢ok korunma yollar1 olusturulmustur. Herhangi bir risk halinde, bu
korunma yollarin1 bagvurmak gerekecektir. Gergekten de bu konuda 5582
sayili Yasanin 8. maddesi ile 2499 sayili Kanun’a (SPKan.) eklenen 13/A
maddesinin 13-16 fikralar1 arasina bakilabilir.

Bu konuda bir bagka sorun da tiiketicinin kredi geri 6demelerini yapmasi
sirasinda c¢ikabilecektir. Kredinin devri (kredinin konut finansman kurulusu
tarafindan menkul kiymetlestirme amaciyla ipotek finansman kurulusuna
devri) halinde tiiketici, anapara ve faiz 6demelerini hangi kurulusa yapacaktir?
Kanimca, kredinin, konut finansman kurulugu tarafindan menkul kiymet-
lestirme amaciyla ipotek finansman kurulusuna devri halinde, tiiketici,
anapara ve faiz O0demelerini, krediyi aldigi konut finansman kurulusuna
6demelidir''’. Yani tiiketici agisindan 6deme sisteminde degisiklik olmama-
lidir. Konut finansman kurulusu da aldigi bu 6demeleri nakit akisi ¢ergeve-
sinde krediyi devralan ipotek finansman kurulusuna, ipotek finansman
kurulusu da teminat havuzuna devredecek, teminat havuzunun baglh oldugu
fon ise bu ddenen parayi ipotek veya varlik teminathi menkul kiymeti elinde
tutan kiigiik yatirimciya aktaracaktir. Boylece tiiketici, kredinin her devri
isleminde, alacaklinin pesinden kogsmak ve alacaklinin kim oldugunu arastir-
mak zorunda kalmayacaktir. Nitekim tiiketicinin 6demeleri yapmamast
(temerriide diismesi halinde), tiiketiciye temerriit bildiriminde bulunacak olan
ve sonrasinda, konutu satisa ¢ikaracak olan, krediyi devralan kurulus degil,
konut finansman kurulusudur (TKHK. m.10/B-fikra 4-7). Bdylece, konut
finansman kurulusu, konut satisindan elde edilen parayi, krediyi devralan

10 Aksi goriise gore, kredinin devri halinde tiiketici, krediyi devralana kars: Gdemelidir. Bk.

Dogru, s.292-293. Tiiketicinin kredi taksitlerini bu sekilde 6demek zorunda kalmasi
nedeniyle daha sonra kredi veren kurulusa ve saticiya riicti etmesi, tiiketici aleyhine bir
durum yaratmaktadir. Bk. Dogru, s.294.
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ipotek finansman kurulusuna, o da fona devredecektir. Kredinin devrinden
¢ikan sonug bu olmalidir.

Toplu Konut Idaresinin (TOKI’nin) konut satigindan kaynaklanan
ipotekli veya ipoteksiz alacaklar1 da, ipotek finansmani kuruluslarinca
devredilebilecektir (5582 sy. Yasanm 27. maddesi ile 2985 sy. Toplu Konut
Kanununa eklenen m.10). Toplu Konut Idaresine (TOKI’ye) saglanan bu
kolaylikla ipoteksiz de olsa TOKI alacaklarinin devir olanagi saglanmustir.
Ancak bu durumun konut finansman sistemini zedeleyip zedelemeyecegi ayri
bir tartisma konusudur. Ciinkii sistemde, sadece ipotekli alacaklar yer almak-
tayken, TOKI alacaklar1 ipoteksiz de olsa devredilebileceginden, istisnai bir
diizenleme yapilmis oldugu goriilmektedir. Konuyla ilgili Teblig’de (Ipotek
Teminatlh Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, m.9), sadece
TOKI’nin ipotege baglanmis alacaklar1 sisteme (teminat defterine kaydedil-
mesi bakimindan) dahil edildiginden, sorun ¢éziimlenmis gibi gdziikmektedir.
Ancak Yasada bu yolda hiikiim 6ngériilmesi ve sadece TOKIi’nin ipotekli
alacaklarinin sisteme dahil edilmesi, sistem biitiinliigiiniin bozulmamas i¢in
daha uygun olurdu.

11. Tiiketicinin Odemelerde Temerriidii Halinde Muacceliyet
Hiikmiine Dayanilmasi Sirasinda Tiiketici Aleyhine Hiikiimler

a. Genel Olarak

Finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman sozlesmelerinde,
tiikketicinin temerriidii halinde satis asamasinda, yiiriirliikteki hukukumuzdan
farkli olarak ilk defa alacakliya yargi dis1 satis yetkisinin (yargiya bagvur-
madan alacakli tarafindan yapilan satis yetkisinin)''' tanmmis oldugunu
belirtmek gerekir''?. Amerikan hukukundan gelen yargi disi satis yetkisinin,
satis islemleri sik iptal edildigi i¢in Amerika’da bile pek uygulama bulmadigi
ileri siiriilmektedir'”’. Bizde ise yargi disi satisin nerede iptal edileceginin

" Hukukumuzda yargi disi satisi yetkisi ile ilgili olarak ilk defa degerli hukukgu

POSTACIOGLU tarafindan kanun tasarisi hazirlannus, ancak uygulamaya gegmemistir.
Bu konuda bk. Postacioglu, I.E. : “Ipotek Alacakhisina Ipotekli Gayrimenkulii Kendi
Eliyle Rizai Olarak Paraya Cevrilme Yetkisinin Verilmesi Problemi”, TANDOGAN’a
Armagan, Ankara 1990, 5.533 vd.

"2 By konuda bk. Hepsen, Ali : KREDi KULLANARAK KONUT SATIN ALAN
VATANDAS ODEMELERI YAPMAZSA NE OLUR? (www.alomaliye.com/2007/
ali_hepsen_krediodenmezse.htm e.t.20.01.2008).

Topaloglu, Tasari, s.868; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37.
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diizenlemedigi sorunu bir yana, oldukga tiiketici aleyhine hiikiimler iceren bir
diizenleme yapildigim1 sdylemek gerekir. Tiiketicinin temerriidii halinde satig
asamasinda olduk¢a tiiketici aleyhine hiikiimler Ongoriilmiis olup, bu
diizenlemeler su sekildedir :

- Oncelikle belirtmek gerekir ki tiiketicinin temerriidii halinde konut,
hemen satisa ¢ikartilamaz. Tiiketicinin temerriidii halinde yukarida andigimiz
koruyucu hiikiimlerin (6zellikle TKHK. 10/B fikra IV-V) uygulanmasi
gerekmektedir.

- Diger yandan konutun satisa ¢ikartilmasi i¢in 6ngoriilen hiikiimlerde,
acik olmayan bilgiler ile onemli kanimmizca Onemli mantiksal hatalar
mevcuttur. Bunlara yeri geldik¢e deginilecektir.

- Maddedeki agik olmayan (ve madde gerekgesinde bu yolda bilgi
olmadigindan) diizenlemelerden anlasildigr kadariyla satisla ilgili iki temel
sorun vardir. Bunlardan ilki, satisin hangi hallerde s6z konusu oldugudur
(sadece muacceliyet kosuluna dayanma halinde mi, fesih halinde mi yoksa
hem muacceliyet kosulu hem de feshe dayanma halinde mi oldugudur). ikinci
sorun ise, yargi dist satis yetkisinin tiim konut finansman kuruluglarina mi
tanind181, yoksa sadece finansal kiralama yapan kuruluglara mi tanindigidar.

Bu sorunlarin ¢6ziimiine gegmeden Once, belirtmek gerekir ki, konut
finansman sozlesmeleri ile ilgili (m.10/B) diizenlemeyi ikiye ayirarak ince-
lemek yararli olacaktir. Asagidaki agiklamalarimizda da bu ayrima uyula-
caktir. Gergekten de, Ozellikleri geregi, ipotekle teminat altina alinmig konut
finansman s6zlesmeleri ile finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman
sdzlesmelerini birbirinden ayirmak gerekir. Oncelikle 10/B maddesi 6. fikra
hiikmii, sadece finansal kiralamalarda gegerli olmalidir. 10/B maddesinin
diger fikralar1 ise her iki s6zlesme bakimindan gecerli olmalidir. Ciinki
muacceliyet kosuluna dayanma halinde, sadece finansal kiralama islemleri
icin finansal kiralama sozlesmesini feshetmek zorunlulugunun var oldugu
anlagilmaktadir (TKHK. m.10/B-VI, ¢.1).

b. Ipotekle Teminat Altina Alinmis Konut Finansman Sozlesmelerinde
Durum

Konuyla ilgili ilk sorun (satisin hangi hallerde s6z konusu oldugu)
hakkinda genel olarak sunlar sdylenebilir : Konutun satisa ¢ikartilmasi igin
mutlaka muacceliyet kosuluna (geri 6demenin yapilmamasi halinde borcun
tiimiinlin ifasin1 talep etme hakkina) dayanmanin ve sozlesmenin feshinin
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zorunlu olup olmadigr acik degildir. Gergekten de temerriide diisen tiiketici
karsisinda, konut finansman kurulusunun ii¢ temel hakki (BK. m.106 vd.;
m.222) vardir. Bu haklar sunlardir'* : 1.Aynen ifay1 (kredi taksidinin 6den-
mesi)+ gecikme zararlarinin (temerriit faizinin) talebi, 2.S6zlesmede varsa
muacceliyet hiikmiine dayanma, 3.Sozlesmeyi feshedip menfi zararinin
tazmini. Genel hiikiimlere gore (BK. acisindan), muacceliyet kosuluna
dayanma halinde, s6zlesmenin feshine gerek ve sebep olmamalidir. Ayrica,
siirekli bor¢ doguran sézlesmelerde, sdzlesmenin feshi halinde artik taraflar

ilerideki edimleri talep edemez; ifa edilmis edimler de istenemez'".

Bu genel agiklamalardan sonra, ipotekle teminat altina alinmig konut
finansman sozlesmelerinde konunun ikiye ayrilarak incelenmesi gerekir. Ilk
durum, sadece fesih hakkinin kullanilmak istenildigi ve muacceliyet hiikkmiine
dayanilmadigs durumdur. ikinci durum ise sadece muacceliyet hiikmiine
dayanildig1 ve fesih hakkina dayanilmadigi durumdur.

[k durumda (sadece fesih hakkinin kullanilmak istenildigi ve muacce-
liyet hiikmiine dayanilmadiginda), kalan borcun ifasinin talep etme hakki
sozlesmede yok veya bu hak kullanilmak istenmiyor demektir ki tiiketicinin
borcunu 6dememesi halinde, konut finansman kurulusu “femerriit tarihinden
itibaren bes iy giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde
bulunmakla yiikiimliidiir.” (TKHK. m.10/B-IV). Ayrica maddede agik¢a
diizenlenmemis oldugundan, genel hiikiimler geregi, konut finansman kuru-
lusu, ek siire vermelidir (BK. m.106). Bu ek siire, m.10/B-5. fikradaki hiikme
kiyasen bir ay olmalidir. Fesih sonrasi ise, fesih anina kadar kredi taksitleri
O0denmemisse, 6denmeyen taksitler faiziyle birlikte istenebilecektir. Ayrica
tiikketici konuta zarar vermigse, bu zararlar da genel hiikiimler ¢ergevesinde
istenebilecektir. Bu zararlar ve fesih anina kadar 6denmemis kredi taksitleri
odenmedigi takdirde, ipotek paraya cevrilmelidir. Ipotegin paraya cevrilme-

"4 Kredilerin geri 6denmesi ve muacceliyet kayd, taksitli satiglara benzerlik arz ettiginden,

taksitli satiglar bakimindan ongoriilen kurallar, genel hiikiim olarak kredi s6zlesmelerine
ve konut finansman sdzlesmelerine kiyasen (niteligi elverdikc¢e) uygulanabilir. Taksitli
satiglar bakimidan bu haklar i¢in bk. Zevkliler/Havutcu, s.86 vd.; Ansay, Tugrul : Tiirk
Borglar Kanununa Gore Taksitle Satiglar, Ankara 1954, s.47-48 ve 5.98; Tandogan, 1/1,
$.309 vd. Genel finansal kiralama s6zlesmelerinde ise se¢imlik haklarla ilgili BK.m.106
hiikmiiniin (6zellikle ifadan vazgegip miispet zarari isteme hakkinin) uygulanip uygulan-
mayacagl tartigmalidir. Bk. Altop, Finansal Kiralama, s.189 vd.; Dirican, s.499 vd.;
Kocaaga, s.125 vd.

1s Altop, Finansal Kiralama, s.226; Kételi, s.220; CELiKOGLU, s.2036.
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sinde Icra iflas Kanunu hiikiimleri uygulama alam bulacaktir. Ancak Icra Iflas
Kanununda da asagida anacagimiz iizere, tiiketici aleyhine olumsuz diizen-
lemeler yapilarak tiiketicinin hak arama 6zgirliigi kisitlanmistir. Bu konuya
asagida deginilecektir.

Ikinci durumda (sadece muacceliyet hiikmiine dayanildigi ve fesih hak-
kina dayanilmadiginda), 6demede temerriit halinde, konut finansman kurulu-
sunun yetkisi su sekilde olmalidir : Konut finansman kurulusu, sézlesmede
varsa muacceliyet kosuluna dayanabilir ve sézlesmeyi fesih zorunda kalmaz.
Tiketici, kalan borcun Odemelerini yapmadigi takdirde, ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecektir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in
tiikketici ard arda iki taksit 6dememis olacak, yani tiiketici temerriide diismiis
olacak (m.10/B-V, c.1), bu agidan kredi veren kurulus “temerriit tarihinden
itibaren bes iy giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde
bulunmakla yiikiimlii” (TKHK. m.10/B-1V) olacak, ayrica bir aylik ek siire
verilerek muacceliyet uyarisinda bulunacaktir (m.10/B-V, c.2).

Konut finansman kurulusu, 5 isgilinii iginde tiiketiciye temerriit sonrasi
bildirim géndermezse, sadece BK.m.106’da 6ngoriilen se¢imlik haklarindan
aynen ifa ve gecikme zararim (temerriit faizini) talep edebilecek, ipotegin
paraya cevrilmesi istenemeyecektir''®. Ciinkii muacceliyet hiikkmiine dayanma
veya sOzlesmeyi feshedip zararlarin ve 6denmemis taksitlerin 6denmesinin
istenmesi farkli sonuglar dogurmaktadir. Gergekten de konut finansman
sozlesmelerinde fesihle birlikte muacceliyet kosuluna dayanma sonucu gecerli
olamayacagindan, genel hiikiimlerdeki (BK.m.106) fesih halinde oldugu gibi,
sozlesme tasfiyeye ugrar. Boylece, sadece fesih anina kadar 6denmemis kira
bedeli ve varsa diger zararlar tiiketici tarafindan 6denmedigi takdirde ipotegin

16 Reisoglu, Konut Kredisi, s.330. Finansal kiralamalarda da aym sonug i¢in bk. Dirican,

5.499-500; Celikoglu, 5.2036. REISOGLU’na gore (Konut Kredisi, s.330), bankanin
Yasaya uygun temerriit ihtarlarindan sonra bankanin tiim alacagini talep hakki dogduktan
sonra, yani tiiketicinin kalan tiim bedel i¢in temerriide diismiis olmas1 halinde, tiiketicinin
O6deme yapmasi, bankanin kalan alacagin tamamuni talep hakkini etkilemeyecektir.
Kanimizca bu gibi durumlarda konut finansman kurulusu, kalan borcun tamamini ifa etme
hakkin1 sakli tutmus olmali veya tiiketici hakkinda daha 6nce kalan borcun ifasi igin icra
takibine gegmis olmalidir. Aksi durumda (tiiketici igin bir icra takibine girigmeden tiike-
ticinin geciken taksit borcunu 6demis olmasi ve konut finansman kurulusunun yasal
haklar sakl1 tutan ihtirazi kayit koymamis olmasi halinde) kalan borcun ifasini talep etme
hakkindan vazge¢mis sayilmali ve normal kredi taksitlerinin 6deme tarihlerine gore
taksitlerin 6denmesine devam edilmelidir. Ozellikle konut finansman kuruluslarmin
basiretli bir tacir gibi davranma borcu (TTK.m.20/II) oldugu da unutulmamalidir.
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paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilarak, kredi veren kurulusun alacag tahsil
edilecektir. Bu yiizden diger (finansal kiralama disindaki) konut finansman
sozlesmelerinde feshe dayanmak tiiketici lehine, muacceliyet kosuluna dayan-
mak konut finansman kurulusu lehine olacaktir. Muacceliyet kosuluna daya-
nmldig1 hallerde ayrica feshe gerek yoktur; ¢ilinkii feshin sonuglar1 farklidir ve
maddenin bu yolda daha acik bir sekilde diizenlenmesi yararli olacaktir.

Ipotegin paraya ¢evrilmesinde Icra Iflas Kanunu hiikiimlerinin uygulama
alan1 bulacagina yukarida deginmistik. 5582 sayili Yasa, Icra Iflas Kanunu
hitkiimlerinde de 6nemli ve tiiketici aleyhine diizenlemeler yapmustir''’. Bu
diizenlemelere gore (5582 sayili Yasa m.1), “2004 sayili Icra ve Iflis Kanu-
nunun 45 inci maddesine birinci fikrasindan sonra gelmek iizere asagidaki
fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/ maddesinin birinci
fikrasinda tamimlanan konut finansmamndan kaynaklanan rehinle temin
edilmis alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanhginin rehinle temin edilmis
alacaklarimin takibinde, rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip yapilabilir
veya haciz yoluna bagvurulabilir.” Boylece madde gerekgesinde de belir-
tildigi gibi, Icra ve iflas Kanununun 45 inci maddesi birinci fikrasinda 6ngo-
rilen, ilk 6nce rehnin (ipotegin) paraya ¢evrilmesi zorunluluguna yasal bir
istisna getirilerek, ipotegin paraya cevrilmesinden Once haciz yoluna bas-
vurma olanagi da saglanmistir''®, Bu hiikiim tiiketici aleyhinedir. Ciinkii bu
hiikiim olmasaydi, Icra ve Iflis Kanununun 45 inci maddesinin birinci fikrasi
gecerli olacak ve konut finansman kuruluslari, borcunu 6demeyen tiiketici i¢in
zorunlu olarak ipotegin paraya c¢evrilmesi takibine girismek zorunda kalacak
idi'"®. Eklenen diizenlemeyle, tiiketicinin diger malvarligima basvurma olanag:
da elde edilmistir. Ornegin, ipotek paraya cevrilmeden, tiiketicinin varsa

175582 sayih Yasa ile IIK.nda yapilan degisikliklerin iiK.nun temel felsefesi olan alacakli

ve bor¢lunun haklarinin azami derecede gozetilmeye ¢alisilmasi ilkesine de ters oldugu
hakkinda bk. Atalay, Oguz : “icra iflas Hukukunda Mortgage Sisteminin Yansimas1”,
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage,
Istanbul Barosu Yaynlari, Istanbul 2007, s.155.

18 Atalay, 5.155-156 ve s.165; Dogru, s.287; Reisoglu, Konut Kredisi, 5.328. Bu diizen-
lemenin sadece konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ve
TOKI’nin rehinle temin edilmis alacaklar1 icin taninmis olmasmin Anayasa’da yer alan
esitlik ilkesine ve kanunlarin genelligi ilkesine aykirt oldugu hakkinda bk. Atalay, s.155-
156.

19 Atalay, s.155. [iK. m.45 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bk. Kuru, 5.839 vd.
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maasina da haciz konulabilecektir. Ancak madde ifadesine dikkat edilecek
olursa, konut finansman kurulusu tarafindan “rehnin paraya c¢evrilmesi
yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna basvurulabilir.” Yani konut
finansman kurulusu her iki takip yoluna da aymi anda basvuramaz'*’. Bunun,
tiiketici lehine oldugunu séyleyebiliriz. Ciinkii konut finansman kurulusu hem
rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapip hem de haciz yoluna bagvurmus
olsaydi, tiiketicinin bir yandan diger tiim malvarligina bagvurarak haciz
yapma olanagimi elde etmis olacak, hem de ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takip yaparak tiiketicinin sahibi oldugu konutun satigini ve sonrasinda
tahliyesini saglayarak, tiiketiciyi, zor duruma diislirmiis olacaktir. Diger
yandan ¢ifte takip yapma, tiiketicinin borglarinin hesabini da gii¢lestirecektir.
Bu diizenlemenin asilmasi sonucunu doguracak sekilde, uygulamada
(kambiyo senetlerinde) yapildig1 iizere, “tahsilde tekerriire yol agmamak
kaydiyla” cifte takip yapilmasi yolunu, konut finansman sézlesmelerinde
kabul etmemek gerekir'?'. Nitekim 5582 sayili Yasanin 1.madde gerekgesinin
son climlesinde de vurgulandigi gibi, “...Alacagin sahibi, yalmizca haciz
yoluyla takip yapabilecegi gibi, bu yolun secilmesi halinde, varsa kalan
alacak i¢in rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna da basvurabilecektir.”

5582 sayil1 Yasa (m.3-6) ile degistirilen diizenlemelerle, 2004 sayil IiK.
m.128 hiikmiine bir fikra (3. fikra) ile 128/a hiikmii eklenerek, kiymet takdiri
konusunda da uzmanlasmis kisi ve kuruluslara (2499 sayili Sermaye Piyasast
Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin -r- bendindeki), ya da baska
deyimiyle “gayrimenkul degerleme uzmanlarina” basvurmanin yolu da
actlmistir' . 5582 sayili Kanunla, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

120 Aymi yonde bk. Atalay, s.165.

121 Ogellikle kambiyo senedinin de alindig1 hallerde, tahsilde tekerriire yol agmamak kaydina

yer vermek kaydiyla ¢ifte takip yapilmasina olanak taninmaktadir. Bu konuda bk. KURU,
s.841. Ancak konut finansman s6zlesmelerinde kiymetli evrak alinmasi yasagi olduguna

gore zaten bu yol kapalidir.

12 5582 sayil yasann 10. maddesi ile eklenen diizenleme su sekildedir : “2499 sayili

Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (v) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
pivasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlar: belirlemek ve bu
sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/4
maddesinin birinci fikrasinda tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
takibinde ve 38/A maddesinin dérdiincii fikrasi ¢ergevesinde yapilacak degerlemelerde,
ilgili tasinmaz igin degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlari belirlemek ve bu
sartlara uyan kisi ve kurumlart listeler halinde ilin etmek.” 11K. m.128/a hiikmiiyle,
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statiisiiniin olusturulmasma iliskin esaslar da belirlenmistir'*®. Gayrimenkul
degerleme uzmanligr lisansina sahip olanlar, kamu kurumu olan Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligine iiye olmak i¢in basvurmak zorundadir. Lisans
sahibi, lisans almaya hak kazandiginin tebliginden sonra 3 ay iginde gerekli
bagvuruyu yapmalidir. Birligin statiisii, kanunun yiriirlige girdigi tarihten
itibaren 2 yil i¢inde yiiriirliige konulacaktir (5582 sy. Yasa m.15 ile eklenen
2499 sy. SPKan. m.40/D). Konuyla Ilgili Teblig de SPK tarafindan yayim-
lanarak vyiiriirlige konmustur'>. Ancak halen SPK’dan lisansli degerleme
uzmani sayisinin azhigi distinilerek 3 yillik gecis siireci Ongoriilmiis
(06.03.2010 tarihine kadar) ve bu 3 yillik siirede diger uzman bilirkisilere de

basvurulabilecegi kabul edilmistir'*.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin, kalan borcu
asan kismi varsa, bu kismin tiiketiciye 6denmesini takiben, tiiketici veya
zilyetligin devredilmis olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran {giincii

itirazlarda mutlaka pesin para verilmesi ilkesi benimsenmis ve itiraz iizerine Icra
Mahkemesince verilen karara karsi temyiz yolu kapanmustir. Bir anlamda icra takibi
hizlanmis, ancak bilirkisi raporuna itiraz yolu kapanmamistir. Uzman kisilerden yarar-
lanilmasinin yerinde oldugu ve hatta uzman kisilerin verdigi rapora itiraz yolunun da
kapanmasi gerektigi konusunda bk. Atalay, s.157-158. [IK.m.128/a hiikmiiyle ilgili
olarak ayrica bk. Kuru, s.563-564.

Kredi verilirken gayrimenkul degerleme kriterleri igin bk. Onder, Cetin : “Konut
Finansmaninda Emlak Degerleme”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri,
Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu Yaymlari, Istanbul 2007, s.136 vd.;
Giiltekin, Turgay : Gayrimenkul Bilgi Bankasi, Istanbul 2005, s.143 vd.; Onal/
Topaloglu, s.32 vd.; Hepsen, Ali : GAYRIMENKUL FINANSMAN PIYASALARI

(www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_gmenkul.htm, e.t.20.01.2008).

124 Bu konuda bk. “SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE DEGERLEME
HIZMETI VERECEK SIRKETLERE VE BU SIRKETLERIN KURULCA LISTEYE
ALINMALARINA ILISKIN ESASLAR HAKKINDA TEBLIGDE DEGISIKLIK YAPIL-
MASINA DAIR TEBLIG” (SERI: VIII, No: 53)- RG. 2 Agustos 2007, S: 26601-

Bu konuda bk. 5582 sayili Yasanin 6. maddesi ile 2004 sayili Yasaya eklenen gegici 8.
madde ki bu madde su sekildedir : “GECICI MADDE 8 - Bu Kanunun 128 inci
maddesinin iigiincii fikrasi ile 128/a maddesinin ikinci fikrasimn yiiriirliige girmesini
izleyen iictincii yuin sonuna kadar 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar
ile Toplu Konut Idaresi Baskanhigimin rehinle temin edilmis alacaklarimin takibinde,
tasinmaz i¢in kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasast Kanununun 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konu-
sunda yetki verilmis kisi veya kurumlarin yan sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de
yapilabilir.”

123

125



606 Yrd. Do¢. Dr. Murat AYDOGDU

sahislar konutu tahliye etme yiikiimliiligii altindadir. Konutun tahliye edilme-
mesi halinde konut sahibi 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 26 nc1 ve 27
nci maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyetligin devredilmis olmasi halinde
zilyetligi elinde bulunduran {igiincii sahislar aleyhine icra yoluna basvurabilir
(5582 sy. Yasayla ek TKHK. m.10/B-VII).

c¢. Finansal Kiralama Yoluyla Yapilan Konut Finansman
Sozlesmelerinde Durum

Finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman sdzlesmelerinde de
durumu ikiye ayirarak incelemek gerekir. Ilk durum, sadece fesih hakkinin
kullanilmak istenildigi ve muacceliyet hiikmiine dayanilmadigi durumdur.
Ikinci durum ise fesih hakki ile birlikte muacceliyet hiikmiine dayamldig
durumdur.

Ik durumda (sadece fesih hakkinin kullanilmak istenildigi ve muacce-
liyet hiikmiine dayanilmadiginda), finansal kiralayan, sadece sdzlesmeyi
feshetmek istediginden (kalan borcun ifasinin talep etme hakki sézlesmede
yok veya bu hak kullanilmak istenmiyorsa), tliketicinin borcunu 6dememesi
halinde, “temerriit tarihinden itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii
posta yoluyla bildirimde bulunmakia yiikiimliidiir.” (TKHK. m.10/B-1V).
Ayrica maddede acik¢a diizenlenmemis oldugundan, genel hiikiimler geregi,
finansal kiralayan ek siire vermelidir (BK. m.106). Bu ek siire de, FKK.
m.23/I’de ongoriilen hilkkme kiyasen, en az 30 giin, sdzlesme sonunda tiike-
ticiye alim hakki tanman finansal kiralama sézlesmelerinde'*® 60 giin olma-
lidir. En az 30 veya 60 giinliik 6deme siiresine ragmen tiiketici, 6demede
bulunmuyorsa, konut finansman kurulusu, sézlesmeyi fesih beyanini yapma-
lidir'?’. Fesih sonras: ise yukarida agikladigimiz gibi, finansal kiralayan malik
olarak konutun iadesini isteyecek, muacceliyet hiikkmiine dayanmadigindan,
tilkketiciden sadece fesih nedeniyle zararini (6rnegin, tiiketici, olagan kullan-

126 Sozlesmede siire sonunda kiraciya tanman alim hakki varsa, kiralayanin hakli feshiyle

birlikte bu alim hakki da dogal olarak sona erecektir. Bk. Celikoglu, s.2037; Reisoglu,

Finansal Kiralama, s.59.

127 Aym gbriiste Celikoglu, $.2036 ve dn.79. Yazar, bu goriisiiniin devanu olarak temerriit

sonrast bildirimde 30 veya 60 giin sonunda 6ddeme yapilmamasi halinde, sdzlesmenin
kendiliginden feshedilmis sayilacaginin bildirildigi hallerde, ek siirenin 6demesiz gegmesi
halinde, sozlesmenin kendiliginden feshedildigini (miinfesih oldugunu) kabul etmekte,
daha 6nceden bu yolda uyar1 yapildigi i¢in ayrica fesih beyanma ihtiya¢ duymamaktadir.
Bk. Celikoglu, s.2036 ve 2038. Bu goriis de pratik olmasi ve usul ekonomisi agisindan
kabul edilebilir.
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may1 asacak sekilde konuta zarar vermisse bu zarari) ve diger yasal masraflart
isteyebilecektir'*®. Fesih anina kadar kira bedelleri 6denmemisse fesih ania
kadar kira bedelleri de faiziyle birlikte istenebilecektir. Zararlar ve fesih anina
kadar 6denmemis kira bedelleri 6denmedigi takdirde, finansal kiralayan,
ugradig1 zararlar ve varsa fesih anina kadar 6denmemis kira bedelleri icin
genel hiikiimlere goére haciz yolu ile takip yapabilecek ve konutun iadesini

isteyebilecektir'®.

Ikinci durumda (fesih hakk ile birlikte muacceliyet hiikmiine dayanil-
diginda), siirekli bor¢ doguran sozlesmelerden olan genel finansal kiralama-
larda farkli (fesihle birlikte kalan borglarin muacceliyeti, ifa edilen kiralarin
geriye istenememesi, ifa edilmis bir edim oldugu halde malin iadesi gibi
kiralayan lehine) agir sonuglar kabul edilmistir®’. Gergekten de FKK. 25.
madde 1.fikrasina gore'' : “Sozlesmenin kiralayan tarafindan feshi halinde
kiract mal iade ile birlikte vadesi gelmemis finansal kiralama bedellerini
odemek yiikiimliiltigii altinda oldugu gibi kiralayanin bunu asan zararmndan
da sorumludur.” Bu yol (kiralayan tarafindan hakli sebeple fesih hakki),
kiracinin kira bedelini 6demede temerriidii ve kiralayan tarafindan verilen bir
aylik ek siireye (FKK. m.23) ragmen, kiracinin 6deme yapmamasi durumunda
gecerli olmaktadir'®. Bu agir sonuglar, finansal kiralama yoluyla yapilan

128 Benzer goriiste olan Celikoglu (s.2038), yasal masraflar ve zarardan sz etmese de genel

hiikiimler ¢er¢evesinde bu taleplerin ileri siiriilmesine bir engel yoktur.

129 Boylece zaten malik oldugu icin finansal kiralayan malik olarak kalmaya devam edecek,

ancak kalan borcun ifas1 talep edilemeyecek ve kiralayan sadece konutun iadesini ve varsa
zararlarimin tazminini isteyecektir. Bk. Celikoglu, 5.2038. Gergekten de finansal
kiralayan, kalan bor¢ icin gercek anlamda zarara ugramamaktadir. Ciinkii konutu bir
bagkasina satma hakki elde etmektedir. Burada 3226 sayili Yasanin 25. maddesinin uygu-
lanmasi da diisiiniilemez. Cilinkii 25. maddede ongoriilen sonug fesihle birlikte muacce-
liyet sonucudur. Oysa degindigimiz gibi burada sadece genel hiikiimlerdeki fesih sonucu
(BK.m.106) gegerli olmali, muacceliyet hitkmiiniin sonucu olan kalan borcun ifasini talep,
fesih hakki kullanildig1 ve bu iki hak muacceliyet hiikkmii olmayan hallerde bir arada
kullanilamayacagindan burada da kullanilamamalidir. Kaldi ki 25. maddenin uygulan-
masl, ayrim yapilmadan finansal konut kiralamalarinda yasaklanmistir (m.10/B-VI, son
c.)

Genel finansal sozlesmelerde de 6ngoriilen bu sonucun adalete aykiriligi ve hakkindaki
elestiriler i¢in bk. Altop, Finansal Kiralama, s.277 vd.; Dirican, s.510 vd.; Celikoglu,
$.2036-2037, dn.83-84; Kateli, s.163 ve s.212-213.

31" Bu konuda bk. Altop, Finansal Kiralama, s.277; Dirican, s.499 vd.; Celikoglu, s.2036-

2037, dn.83-84; Koteli, s.212-213.

Reisoglu, Finansal Kiralama, s.63-64.

130

132
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konut finansman sozlesmeleri i¢in (kanimca) kismen kabul edilmemistir.
Gergekten de TKHK. 10/B maddesine (f.6, son climlesine) gore, finansal
kiralama sozlesmesinin hakli sebeplerle kiralayan tarafindan feshi halinde
kiracinin taginmazi ve kira bedellerinin kalan kismini 6demekle ile yiikiimli
oldugu 3226 sayili Yasanin 25. maddesi uygulanmayacak, yani tasinmaz
finansal kiralayana iade edilmeyerek satisa cikarilacaktir. Boylece finansal
kiralayanin sebepsiz zenginlesmesinin (hem tasinmaza hem de taksitlerin
tamamina sahip olmasinin) oniine gegilmis, tiiketicinin zarar gérmesi engel-
lenmistir'**. Burada genel hiikiimlerde oldugu gibi fesihle birlikte muacceliyet
hiikmiine (kalan bedellerin tamaminin 6denmesine) dayanilamayacagi sonucu
c¢tkmaktaysa da durum maalesef boyle degildir. Ciinkii bir yandan 10/B
maddesi f.6 son ciimlesine gore, finansal kiralama s6zlesmesinin hakli sebep-
lerle kiralayan tarafindan feshi halinde, kiracinin tasinmazi iadesi ve kalan
kira bedellerini 6demekle yiikiimli oldugu 3226 sayili Yasanin 25. madde-
sinin uygulanmayacagi kabul edilmisken, diger yandan 10/B maddesi f.6-1.
climleye gore kismen bu sonucun ongoriildiigii (hem fesih hem de muacce-
liyet nedeniyle kalan borcun ifasi talebi) ve boylece kismen celiskiye diistil-
diigii goriilmektedir. Gergekten de 25. maddenin 1. fikrasinda 6ngdriilen kalan
borcun ifasim talep etme hakkinin 10/B maddesinin 6. fikrasinda da kabul
edilmis karsisinda, 25. maddenin kismen uygulanmasi (fesihle birlikte muac-
celiyete dayanilmasi), kismen uygulanmamasi (konutun iade edilme-yerek
satiga ¢ikarilmasi nedeniyle) gibi bir sonug ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica burada
fark, 3226 sayili yasanin 25. maddesinde konutun satigsina gerek olmamasi ile
ek siire igeren tek bir uyar1 gonderilmesiyken, 10/B uygulama-sinda, konutun
satisa ¢ikarilmasi1 zorunlulugu ve asagida deginecegimiz lizere iki temerriit
sonrasi bildirim ve bir defa muacceliyet uyarisinin génderilmesinin gerekme-
sinde ortaya ¢ikmaktadir. Sadece bu farklar i¢in, Yasakoyucunun 3226 sayili
Yasanin 25. maddesinin uygulanmayacagini sdylemesine gerek de yoktur.

33 Aslinda Kételi (s.224), genel finansal kiralamalar bakimindan da sebepsiz zenginles-

menin Oniine gecilmesi igin kiralayanin mali satisa c¢ikarmasinin en uygun ¢6ziim
olacagini, satig parasi bakiye borcu karsilamadig: takdirde kiracidan talep edilmesinin en
uygun ¢dzlim oldugunu hakli olarak ileri stirmiistiir. Ayn1 yondeki goriisler i¢in bk. Altop,
Finansal Kiralama, s.280-281; Dirican, s.511-512 ve 514. Kanimca bu sonucun, finansal
kiralama yoluyla konut finansman s6zlesmelerinde agik¢a kabul edilmesi yerinde olmus-
tur. Taraflar da sézlesme 6zgiirliigii ¢ergevesinde, bu yolda bir sézlesme hitkmii 6ngore-
bilirlerdi. Nitekim Yargitay da 3226 sayili Yasanin 25. maddesinin 1. fikrasin1 emredici
gbérmemis, bu yolda s6zlesme hiikmii olabilecegini kabul etmistir. Bu goriis ve karar
(19.HD., 08.02.1996, E.95/4499, K.96/1105) i¢in bk. Reisoglu, Finansal Kiralama, s.64.
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Ciinkii 6zel hiikiim olan 10/B maddesinin 6. fikrasinin uygulanacag: agiktir.
Kaldr ki 3226 sayili Yasanin 25. maddesinin 2. fikrasinda kiracinin sézles-
meyi (hakli nedenlerle) feshi halinde, mali geri vermekle beraber ugradigi
zararin tazminini de isteyecegi Ongoriilmektedir. Bu durumda, aslinda 25.
maddenin toptan degil, sadece 1. fikrasinin uygulanmamas1 daha dogru
olacaktir. Bu yolda 10/B maddesine agik bir hiikiim konulmasi daha yararl
olacaktir.

Aslinda olmasi1 gereken hukuk bakimindan, genel finansal kiralama
sozlesmelerindeki baskin goriiste oldugu gibi, kiralayana aymi anda hem
sozlesmeyi feshederek mali geri alma, hem de geri kalan kiralama bedellerini
muaccel kilarak kiracidan toptan talep etme hakkini taniyan sézlesme hiik-
miiniin gegersiz olacag: kabul edilmeliydi'**. Gergekten de bu goriisiin temel
dayanagi sudur : Fesih, sozlesmenin ileriye etkili olarak ortadan kalkmasini ve
ifadan kurtulmay1 gerektirmekteyken, fesihle birlikte muacceliyet hiikmii,
bunun aksine, kiracinin geri kalan edimlerinin de ifa etmesini 6ngdrdiigiinden
celigki dogmaktadir. Bu nedenle olmasi gereken hukuk bakimindan, kiralayan
ya fesih ya da muacceliyet hitkkmiine dayanmak zorunda olup, ikisine birden
basvuramamalidir'. Ciinkii muacceliyet kosulu, aynen ifa hakkinin bir
uzantisidir. Siirekli bor¢ doguran sézlesmelerde s6zlesmenin feshi halindeyse
taraflar birbirlerinden aldiklarini iade etmemek ve ilerideki edimleri de
istememek durumundadirlar. Ancak bu sonug, aym1 zamanda malik olan
kiralayan ve kiraci i¢in agir sonuglar doguracagindan, finansal kiraya konu
olan malin kiralayana iadesi kabul edilmekte, bunun karsiliginda sadece kalan
kira bedelleri talep edilerek, 6denen kira bedelleri malin kullanilmasina
sayllmaktadir. Ard arda iki ay ve ek siireye ragmen (toplam 3 ay) 6demelerini
yapmayan tiiketici yiiziinden sdzlesmenin feshi halinde, tiiketici, muacceliyet
hiikkmii nedeniyle kira bedellerinin sadece kalan kisimlarim1 ve yasal masraf-
lar1 6demek durumundadir.

Tiiketicinin fesih sonrasi, muacceliyet hilkkmii nedeniyle, geri kalan kira
bedellerini 6demesi olanag: cogu zaman gerceklesemeyeceginden'*®, konutun
satisa cikartilmasi (yargi disi satis1) bir zorunluluk olmaktadir. Satis sonra-

134 Altop, Finansal Kiralama, s.283 vd.

B35 Bu yondeki goriisler i¢in bk. Altop, Finansal Kiralama, s.283, dn.105.

136 Ekonomik acidan zayif olan tiiketici, zaten 3 ay 6deme yapamadig: igin konut satisa

cikartildigindan, tiiketicinin geri kalan taksitleri 6deyecegini diisiinmek hayali (veya
gerceklesmesi gii¢) bir durumdur.
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sinda elde edilen satig parasindan, tiiketicinin sadece kalan borcu mahsup
edilecektir (10/B, VI, c.5).

Finansal kiralayan, s6zlesmeyi fesihle birlikte muacceliyet kosuluna da
dayandigindan, muacceliyet hitkkmiinde agik¢a kabul edildigi iizere, tiiketici
ard arda iki taksit 6dememis olacak, yani tiiketici temerriide diismiis olacak
(m.10/B-V, c.1); kredi veren kurulus “femerriit tarihinden itibaren bes is
giinii igerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmus” (TKHK.
m.10/B-1V) olacak; ayrica bir aylik ek siire verilerek muacceliyet uyarisinda
bulunacaktir (m.10/B-V, c¢.2). En az bir aylik son ddeme siiresine ragmen,
tiikketici 6demede bulunmuyorsa, finansal kiralama yapan kurulus, s6zlesmeyi
fesih ve sozlesmedeki muacceliyet hiilkmiine dayandigi yolundaki beyani
yapmalidir”’. Bu durumda en az iki tane siiresinde (5 isgiinii icinde) gonde-
rilen temerriit sonrasi bildirim ve bir tane en az bir aylik 6deme siiresi igeren
muacceliyet uyarisi sonrasinda fesih ve (s6zlesmede varsa) muacceliyet (kalan
borcun ifasini talep) hakki kullanilabilecektir'*®. Bu kosullar hi¢ olusmanussa,
finansal kiralayan sadece BK.m.106’da 6ngoriilen se¢imlik haklarindan aynen
ifa ve gecikme zararim (temerriit faizini) talep edebilecektir'”’. Bu kosullar
eksik olugsmussa, duruma gore sadece fesih hakki kullanilabilecek, kalan
borcun ifasi talep edilemeyecektir. Ornegin, sadece bir defa 5 isgiinii icinde

37 Celikoglu, 5.2036. Muacceliyet uyasinda, borcun ek siirede de ddenmemesi halinde

sozlesmenin kendiliginden feshedilmis sayilacaginin bildirildigi hallerde, ek siirenin
6demesiz gegmesi halinde, sozlesmenin kendiliginden feshedildigi (miinfesih oldugu)
kabul edilmekte, daha dnceden bu yolda uyar1 yapildig: igin ayrica fesih beyanina ihtiyag
duyulmamaktadir. Bk. Celikoglu, s.2038.

Kalan borcun ifasi, tiiketicinin kusuruna bagli olmadigindan tiiketici kusursuz oldugunu
ispatlasa bile istenebilecegi gibi, kiralayanin ayrica zararmin gergeklesmesine de bagh
olmaksizin (ayrica zarar ispatina gerek olmaksizin) dogrudan istenebilecektir. Genel
finansal kiralama sozlesmelerinde kabul edilen bu sonug, kanimca, konuta yonelik
finansal kiralama s6zlesmelerinde de gecerli olmalidir. Genel finansal kiralamalardaki bu
sonug i¢in bk. Dirican, s.510-511; Kocaaga, s.163.

138

139 Genel finansal kiralama sozlesmelerinde, kira bedelinin édenmemesi halinde, finansal

kiralayanin BK.m.106°daki se¢imlik haklarini tamamina sahip olup olmadig1 tartigmalidir.
Ozellikle FKK. m.25’de sadece fesihten soz edilmesi yiiziinden ¢ikan bu tartisma, konut
finansman sézlesmeleri bakimindan da gegerlidir. Ciinkii 10/B maddesinde de (fikra IV-
V), benzer sekilde sadece fesih hakkindan soz edilmistir. Tartismalar 6zellikle finansla
kiralayanin ifadan vazgecip miispet zararimi isteyip isteyemeyeceginde diiglimlenmek-
tedir. Aynen ifa ve gecikme zararlarinin istenmesinde bir tartisma yoktur. Bu konuda bk.
Dirican, s.499 vd. Konut finansman s6zlesmesi yoluyla finansal kiralama s6zlesmelerinde
bu sonug i¢in Celikoglu, s.2036.
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tiikketiciye temerriit sonrasi bildirim gonderilmisse ve yukarida agiklandig
iizere 30 veya duruma gore 60 giinliik 6deme siiresi verilmisse (ki bu siireler
temerriit sonras1 bildirimle birlikte veya ayr1 bir beyanla yapilabilir), sadece
fesih hakki kullanilabilecektir. Boylece fesihle birlikte muacceliyet hitkmiine
dayanilan hallerde, iki temerriit sonrasi bildirimden sonra bir aylik ek siireden
sonra 6dememe durumundaysa, tiiketicinin kalan borcu i¢in konutun yargt disi
satis1, alacakli olan finansal kiralama kurulusu tarafindan yapilacaktir (TKHK.
m.10/B-VI).

Finansal kiralama islemlerinde, tliketicinin muacceliyet uyarisinda
verilen siirenin sona ermesini takiben, konut finansmami kurulusu, kalan
borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak iizere finansal kiralama s6zles-
mesini yasal deyimiyle feshettigi ve varsa muacceliyet kosuluna dayandigi
takdirde (TKHK. m.10/B-VI, c.1-4), “konutu derhal satisa ¢ikarmakla
yiikiimliidiir. Konut finansmani kurulusu satis éncesinde konut i¢in 2499 sayili
Sermaye Piyasast Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasimin (r) bendi
uyarmca yetki verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir
edilen kiymet, satistan en az on is giinii once tiiketiciye bildirilir. Konut
finansmam kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir
gibi davranmak suretiyle konutun satisimi gergeklestirir”. Burada alacakliya
daha az masrafli olmas1 ve daha ¢abuk sonuc¢lanmasi acisindan, Yasa tarafin-
dan taninan yargi disi satis yetkisi bulunmaktadir. Oysa Amerikan hukukunda
sozlesmede bu yolda bir hiikiim varsa, yargi dis1 satig yetkisi taninmis olup,
bizim hukukumuzda yasal olarak bu hakki tanimak yanlis olmustur. Finansal
kiralama kurulusuna basiretli bir tacir gibi davranma borcu yiiklenmisse de
zaten genel hiikiimlerde, boyle bir bor¢ yiiklendiginden (TTK. m.22), bu
yonde bir ifadeye gerek yoktu'*. Bunun yerine “fiketicinin haklarin
zedelememe borcu’ agikga alacakliya yiiklenmis olsaydi daha yararli olurdu.
Diizenlemede degerleme kuruluglarinin tasinmaz degerini belirleyecegi ve bu
degerin esas alinacagi belirtilmekteyse de burada daha agik bir kriter
getirilerek, tasinmaz degerleme kuruluslarinin verecegi degerin, konutlarda
%75’inden, diger taginmazlarda %50’sinden asagi satis yapilmayacagi diizen-
lemesinin getirilmesi yerinde olacaktir. Bu haliyle {IK. hiikiimleri gergeve-
sinde ilk ihalede %75 kosulu saglanamadigi takdirde, 2. ihaledeki %40 orani
uygulanacak ve tiiketicinin zarara ugramasi s6z konusu olacaktir'*'. Gergekten

40" Topaloglu, Tasarl, s.868; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.42.

Reisoglu da (Konut Kredisi, 5.332), acik bir hiikiim olmadig igin, genel IiK. hiikiimleri
cercevesinde, ilk satista %75, 2. satista %40 oraninin aranmasi gerektigini ileri siirmek-

141
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de degerleme kuruluglarinin belirledigi degerin konutlarda %75’1, konut dist
tasinmazlarda %50’si teminat olusturdugu i¢in bu oranlarin satig bakimindan

da gegcerli olmasi gerekirdi'*.

Bor¢ 6denmedigi takdirde, alacaklinin rehinli tasinmaza sahip olacagi
yoniindeki sozlesme sartlar1 gegersiz sayillmakta (lex commisseria yasagi),
ipotekli tagimmazin paraya ¢evrilmesi siirecinin baslatilmasi gerekmektedir.
Ancak ABD hukukunda sozlesme kurulurken, alacakliya satis yetkisi
verilmigse, alacaklinin tasinmazi arttirma ile satisa (mahkeme disi satisa- Non
Judicial-Power of Sale) yetkili oldugu ve bunun lex commisseria yasagina
aykir1 olmadig1 kabul edilmektedir'”’. Bizim hukukumuzda da benzer tarts-
malar vardir. Ancak genelde alacaklinin taginmazi paraya ¢evirme yetkisinin
yasal olarak taninmis olmasinin bu yasaga aykiri olmadigi (bir baskasinin da
tasinmazi alabilecek olmasi karsisinda) savunulmaktadir'®. Belirtmek gerekir
ki sistemde yargi dis1 satig yetkisi, ayn1 zamanda malik olan finansal kiralama
yoluyla konut finansman sdzlesmesi yapan finansal kiralama sirketlerine
taninmustir'®. Esitligi bozmamak agisindan, konut finansman kredisi veren
diger kuruluglara da ipotegin yargi disi satis yoluyla paraya ¢evrilmesi (yargt

dis1 satis) yetkisinin verilmesi yararli olacagi goriisii ileri siiriilmektedir'*,

Yarg: dist satis konusunda ayrintili hitkiim olmamasi nedeniyle, ihtiyari
acik arttirma ile ilgili genel hiikiimlerin uygulanmasi olanagi diisiiniilebilir
(TKHK.m.30; BK. m.225-231)'*". Ayrica yargi dis1 satisin haksiz olmasi

tedir. 11K. hiikiimleri cergevesinde (%75 ve 2. satista %40 uygulamasi agisindan) tasin-

mazlarin satig asamalari igin bk. KURU, s.548 vd.

42 Bu goriig i¢in bk. Atalay, s.166-167. Yazar, bu goriisii ipotegin paraya cevrilmesi

bakimindan ileri siirmiigse de, bu goriisiin, menfaatler dengesi benzerligi nedeniyle
finansal kiralamalardaki yargi dis1 satis i¢in uygulanmasina da bir engel yoktur.

143 Alptiirk, s.37 vd.; BozKkurt/Tiire/Oral, s.1766 vd.; Onal/Topaloglu, s.4-5ve s.13 vd. ile
s.327-328; Topaloglu, Tasari, s.845 ve 5.856 vd.; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37.

144 Atalay, s.166.

145 Atalay, s.168.

146 Bu goriis i¢in bk. Atalay, s.166-167. Ancak Yazarin da hakli olarak degindigi gibi, ipotek

bu yolla yargi dig1 paraya gevrilirken, tasinmaz degerleme kuruluslarinin verecegi deger
tizerinden, konutlarda %75’inden, diger tasinmazlarda %50’sinden asag: satig yapilmaya-

cagi diizenlemesinin getirilmesi yerinde olacaktir.

7 fhtiyari agik arttirma, hak sahibinin iradesine dayanmasi itibariyle cebri arttirmadan

ayrilmaktadir. Yarg: dis1 satis da alacaklinin iradesine dayandigindan, benzesen bir durum
ortaya ¢ikmaktadir. Bu yilizden ihtiyari agik artirma hiikiimlerinin kiyasen uygulanmast
daha elverislidir. Thtiyari 6zel arttirma ise hak sahibinin iradesine dayanmakla birlikte
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halinde satisin durdurulmasi ve iptali ile ilgili hiikiimler 6ngoriilmemis olup,
bu yolda diizenleme yapilincaya kadar genel hiikiimlere gore tiiketici, gorevli
mahkemelere bagvurarak ihtiyati tedbir yoluyla (HUMK. m.101 vd.) satisin
durdurulmasini isteyebilmelidir.

Yine Yasadaki diizenlemeye gore (TKHK. m.10/B-VI1,c.5-6) “Tiiketici,
konut finansmani kurulusunun zararmmin konutun satisindan elde edilen bedeli
asan kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan
borcu asmast halinde asan kisim tiiketiciye ddenir.” Tiketiciye kalan bedelin
O0denmesi ile ilgili diizenleme de pek agik degildir. Agikladigimiz sekilde bir
diizenleme yapilincaya kadar, maddenin su sekilde anlagilmasi gerekir :
“Tiiketici, konut finansmani kurulusunun zararindan (tiiketicinin yasal mas-
raflart ile birlikte hesaplanan kalan borcundan)'®, konutun satisindan elde
edilen bedel ve yasal masraflart asan kisim kadaryla sorumludur. Konutun
satisindan elde edilen bedelin, tiiketicinin yasal masraflari ile birlikte hesap-
lanan kalan borcunu asmasi halinde, asan kisim tiiketiciye 6denir.”

Finansal kiralama s6zlesmesinin, tiiketicinin (kiracinin) temerriidii (ard
arda {i¢ ay kira bedelini 6dememesi) nedeniyle feshi halinde, tiiketicinin
O0demis oldugu bedellerin, tiikketicinin tiim ana para borcundan disiiliip diisiil-
meyecegi sorusu akla gelebilir. Bu gibi durumlarda, siirekli bor¢ doguran
sozlesmelerde gecerli olan ifa edilmis edimin iadesinin istenemeyecegi
sonucu gecerli olacak, tiiketicinin 6demis oldugu kira bedelleri, finansal
kiralayanda kalacaktir'®. Ustelik konutun satisinin gerceklesmesi karsisinda
tiikketicinin magduriyeti agiktir. Boylece 10/B maddesindeki (f.6) muacceliyet
hikkmii uygulamasinda, finansal kiralayan agisindan tam ifa gerceklesmis
olmakta, tiiketici i¢inse sanki hig ifa gerceklesmemektedir. Oysa taksitli satig-
lardaki muacceliyet kaydinin amaci, taksitleri 6demeyen alicinin elinde kalan
mal nedeniyle kalan taksitleri 6demesi i¢in harekete ge¢mektir. Ancak

sinirh kisiler arasinda yapildigindan, yarg: dist satisa pek uymamaktadir. Ciinkii ihtiyari
Ozel arttirma, katilan kisilerin siirli olmasit nedeniyle tiiketicinin haklarmi pek koruma-
yacaktir. Thtiyari agik ve 6zel arttirma hakkinda ayrintili bilgi icin bk. Tandogan, I/1,
s5.320; Zevkliler/Havutgu, 5.101 vd.

Konut finansman kurulusunun varsa diger zararlar1 (6rnegin tiiketicinin konuta zarar
vermesi halindeki zararlar) genel hiikiimler kapsaminda talep edilebileceginden ayrica
zikredilmesine gerek yoktur.

Burada taksitli satiglarda gegerli olan hitkkme (BK.m.223/II) kiyasen, 6denmis kira bedel-
lerinin kullanma tazminati olarak kiralayanda kalmasi gerektigi de ileri siiriilebilir.
Kullanma tazminati hakkinda bk. Tandogan, 1/1, s.312-313; Zevkliler/Havutgu, s.86.

148

149
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finansal kiralamada hem fesih (ve fesih nedeniyle malmn iadesi ve yargi dist
satig1, bununla birlikte 6denen kiralarin finansal kiralayanda kalmasi) hem de
muacceliyet kaydina dayanma agir sonuglar dogurmaktadir. Bu sonucu
hafifletmek tlizere erken 6deme indirimi seklindeki asagidaki ¢oziimiimiiz
kabul edilmelidir. Gergekten de, finansal kiralayan, konut satisindan elde
edilen gelire pesinen (erken) sahip olacagindan, pesin 6deme nedeniyle uygun
bir indirimin yapilip yapilmayacagi da maddede diizenlenmemistir. Genel
finansal kiralama sozlesmelerinde, bu sekilde bedelin geri kalan kismina
erken kavusan kiralayanin uygun bir indirim yapmasi1 gerektigi kabul edil-
mektedir'”’. Finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman sézlesmele-
rinde de bu yolda bir pesin 6deme indiriminin kabulii uygun olacaktir.
Nitekim finansal kiralama islemlerinde, pesin 6deme indiriminin faiz oraninda
olmasi gerektigi kabul edilmektedir''. Kanimca, burada iki olasilik akla
gelmektedir. Ilki, erken 6deme nedeniyle indirim yapilmasi yolundaki hiikiim-
lerin kiyasen uygulanmasi (TKHK. m.10/B-f.13 ve 14; erken 6deme indirimi
hakkinda yukaridaki agiklamalarimiza bakilabilir); Ikincisi, tiiketicinin,
sadece 6demedigi anapara kismindan sorumlu kilimmasi ve 6demedigi anapa-
ray1 asan kiradan (faizden) sorumlu olmamasidir. Boylece ikinci olasilikta,
pesin 6deme indirimi otomatikman gerceklesmis sayilacak ve hesap kolayligi
nedeniyle tercih edilebilecektir.

Tiiketici, konutun satisinin gergeklestirilmesi neticesinde, finansal kiraya
veren konut finansman kurulugunun bir zarar1 varsa (konutun satigindan elde
edilen gelir, kalan kira bedelleri ki goriistimiize gore pesin 0deme indirimi
yapildiktan sonra kalan kira bedelleri ve masraflar1 karsilamiyorsa), konut
satisindan elde edilen geliri asan zarardan da diger malvarlig1 ile sorumlu
olacaktir. Yani burada, konut finansman kuruluslarinin sorumlulugunun, kul-
landirilan kredi miktar1 kadar olmasi yoniindeki hiikme paralel olarak bir
hiikiim 6ngoriilmemis ve konutun satigindaki risk, tiiketiciye yiiklenmistir.
Kanaatimce, dengeyi saglamak agisindan, konut finansman kuruluslarinin da
sorumlulugundaki sinirlama kaldirilmali veya tiiketicinin borcuna sinir getiril-
melidir'®®. Ustelik goriisiimiiz kabul edilmeyecek olursa, yani pesin 6deme

130 Bu konuda bk. Altop, Finansal Kiralama, s.277 vd.; Celikoglu, s.2037.

51 Bu konuda bk. Altop, Finansal Kiralama, s.279-280.

152 Benzer goriis ve dengesizligin yerinde olmadig yoniindeki yerinde gériis icin bk. Bas,

Bolim II baglhigi altinda yapilan agiklama (www.alomaliye.com/2007/sanli_bas
mortgage.htm, ¢.t.20.01.2008). Yazar, bu goriigiinii finansal kiralama bakimindan ileri
stirmiigse de, diger konut finansman sozlesmelerinde bu goriisiin uygulanmasi olanaklidir.




Konut Finansman Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri 615

indirimi yapilmadan kalan kira bedellerinin tamam tiiketiciden tahsil
edilmeye kalkilirsa, sonug tiiketici agisindan felaket (eskilerin deyimiyle
“fecaat ) olacaktir. Gergekten de bdyle bir durumda, finansal kiralayan sirket,
yillarca sonra kisim kisim elde edecegi kira bedellerine bir anda kavusacak,
ancak pesin O0deme indirimi yapilmayacagi icin konutun satigindan elde
edilecek gelir, elbette ¢ogu zaman borcun kalan kismini karsilamayacak ve
tekrar tiiketiciye bagvurulacaktir.

Konutun satisinin gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin, kalan borcu
asan kismi varsa, bu kismin tiiketiciye 6denmesini takiben, tiiketici veya
zilyetligin devredilmis olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran {giincii
sahislar konutu tahliye etme yiikiimliiligii altindadir. Konutun tahliye edilme-
mesi halinde konut sahibi 2004 sayil1 icra ve Iflas Kanununun 26 nc1 ve 27
nci maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyetligin devredilmis olmasi1 halinde
zilyetligi elinde bulunduran iiciincii sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir
(5582 sy. Yasayla ek TKHK. m.10/B-VII).

12. Konutun Satis1 Asamasinda Tiiketici Aleyhine Hiikiimler

Ipotekle teminat altia alinnms konut finansman sézlesmelerinde konut-
larin satis1 asamasinda, tiiketicinin hak arama 6zgiirliiglinii de zora sokan bazi
diizenlemeler yapilmistir. Bu aleyhte diizenlemeler su sekildedir.

- 5582 sayil1 Yasanin 4. maddesiyle Icra iflas Kanunun 134. maddesine
fikrayla su yolda diizenleme yapilmustir : “2004 sayili Kanunun 134 iincii
maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek tizere asagidaki fikra eklenmistir.

2499 sayilh Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tammlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi Baskanhgimin rehinle temin edilmis alacaklarimn takibinde,
ikinci fikrada yer alan oran yiizde yirmi olarak uygulanir.”

Madde gerekcesine gore : “Ulkemiz kosullarinda ipotein paraya
cevrilmesi siirecinde, tasinmazin satisina iliskin ihalenin feshi talepleri, bu
taleplerin goriistildiigii mahkeme siirecinin uzun olmast nedeniyle ipoteklerin
paraya ¢evrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara ugramasina
neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gegerli olan para
cezast oram artirllarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin
onlenmesi amaclanmaktadir.”

Bu diizenlemeye gore, normalde olan ihalenin feshi davasi sonucunda,
haksi1z ¢ikan aleyhine %10 olarak uygulanan ceza tazminati, konut finansma-
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nindan kaynaklanan alacagin takibinden dolay1 agilacak ihalenin feshi dava-
larinda haksiz ¢ikan tiiketici igin %20 olarak uygulanacaktir. Yani tiiketici
aleyhine olarak, haksiz ¢ikma halinde %10 ceza tazminati orani, %20’ye
¢ikarilmistir. Bu diizenlemenin yerinde olmadigi agiktir'. {iK. m.134/I’de
ongoriilen %10’luk para cezasi, tacirler i¢in bile hak arama o6zgiirliiglini
kisitladigr igin elestirilmekteyken'™, tiiketici gibi zayif durumda olan kisiler
icin daha az tazminat veya hi¢ tazminat alinmamasi gibi bir uygulama
yapilacak yerde, tazminat orani iki katina cikartilarak %20 gibi bir oranin
aranmasi hig de yerinde olmamustir. Ustelik madde gerekgesinde, kotiiniyetli
tiikketicilerden soz edilirken madde igeriginde kotiiniyetten s6z edilmemis ve
adeta haksiz ¢ikmak yeterli sayilmistir'”. En azindan madde metnine de
gerekceyle uyumlu olacak sekilde “kétiiniyetli itiraz etme” hususu eklenme-
lidir. Ayrica, tiim diinyadaki gelisim, tliketicinin hak aramasimi tesvik etmek
ve bu yolda (har¢ ve teminat almamak gibi) diizenlemeler yapmak yoniin-
deyken, bu diizenleme, gelisimin aksine, tiikketicinin hak aramasini1 engelle-
mektedir. Nitekim 4077 sayili1 Yasada da, tiiketicinin tiiketici mahkemesine
bagvururken herhangi bir har¢ 6dememesi hususu diizenleme altina alinmigtir
(m.23/10).

- Yasada tiiketici aleyhine diger aleyhine diger bir hiikiim de 5. maddede
ongoriilmiistiir. 5582 sayili Yasanm 5. maddesiyle Icra iflas Kanununun 149/a
maddesine eklenen fikrayla su yolda diizenleme yapilmistir : “MADDE 5 —
2004 sayu Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi Baskanhgimin rehinle temin edilmis alacaklarimn takibinde,
ikinci fikrada yer alan oran yiizde otuz olarak uygulanwr. Istinaf "*® talebinin

'3 Diizenlemenin kanun 6niinde esitlik ilkesini zedeledigi ve %20 para cezasmnin yiiksek

oldugu goriisii icin bk. Atalay, s.159-160.

154 Dogru, s.288; Umar, Bilge : “Uzun Vadeli Konut Finansmani Kanunu Tasarist

Sempozyumu Tebligler ve Soru Cevap Tutanaklari” Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.II, S.2, 2005, s.19. Elestirilerden biri de para cezasini alacaklinin
degil de Devletin almasidir ki tiiketici bakimindan %20 para cezasi igin de ayn1 husus ve
elestiriler gegerlidir. Bu konuda bk. Atalay, s.159-160.

155 Dogru, 5.288; Umar, s.18-19.

136 Bolge adalet mahkemeleri hentiz kurulmadig i¢in istinaf yolu da yiiriirlige girmemistir.

Bk. 5235 sayili “Adli Yarg: Ilk Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin
Kurulus, Gorev ve Yetkileri Hakkinda Kanun” (RG. 07.10.2044, S: 25606) gegici madde
2.
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reddi halinde, teminat olarak alinan tutarin yarisi tazminat olarak alacakirya
odenir. Alacaklimin satig talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete
gore, merhunun alacag karsilamayacagr anlasilirsa kalan tutar teminatin
geriye kalan kismindan karsilanir, varsa teminatin kalan kismi teminatt
yatirana iade edilir.”

Yeni diizenlemeler ile birlikte takip islemlerinin durdurulmasi da zorlas-
tirilmustir. 2004 sayili 1IK.’nun 149/a maddesine gore, icra mahkemesinin,
icranin geri birakilmasi talebinin reddine iliskin kararina karsi kanun yollarina
bagvuruldugunda, satisin durdurulmasi igin yatirilmasi gereken teminat tutari,
takip konusu alacagin ylizde onbesi kadardir. Talebin reddi halinde ise bu
tutar bagkaca bir sart aranmaksizin tazminat olarak alacakliya 6denmektedir.
Ayni maddeye, 5582 sayili Kanunun 5. maddesi ile eklenen fikra uyarinca,
Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Baskan-
liginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde satigin durdurulmasi igin
yatirilmas1 gereken teminat, takip konusu alacagm yiizde otuzu olarak
diizenlenmis, tiiketici aleyhine tutar iki kat1 arttirilmistir. Talebin reddedilmesi
halinde bu tutarin tamami degil {IK.’nun 149/a maddesinin ikinci fikrasinda
diizenlendigi gibi yiizde onbesi alacakliya tazminat olarak ddenecektir. Satig
talebinden sonra, kesinlesen kiymet takdirine gore rehinli tasinmazin alacagin
tamamini karsilamayacagi anlasilir ise kalan tutar teminatin geriye kalan
ylizde onbesinden karsilanacak, yine geriye bir tutar kalirsa bu da sonugta
teminati yatirana iade edilecektir’®’. Diizenleme, alacaklilar arasindaki esitligi

de bozmaktadir'™®,

Bu diizenlemenin gerekcesine gore, “konut finansmani amaciyla kredi,
finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas ipotekle temin edilmis
alacaklarin tahsilatimin hizlandirdabilmesi amaciyla, ipotegin paraya ¢evril-
mesi stirecinde icramn geri birakilmast hakkindaki talebin reddine iligkin
tetkik mercii (“tetkik mercii” ifadesi “icra mahkemesi” olmall'®) kararim

57 Bu konuda bk. Atalay, s.161-162; Kuru, s.859; Oztiirk (hukukcu.com/modules/

smartsection/makepdf.php?itemid=129, ¢.t.20.01.2008).
Gergekten de bu diizenlemenin, sadece konut finansmani sisteminden kaynaklanan rehinli
alacaklar veya TOKI’nin rehinli alacaklar1 bakimindan uygulanmasi diger alacaklilar
bakimindan esitligi bozmaktadir. Bk. Atalay, s.161-162.

fcra ve iflas Kanunu iginde yer alan, “icra reisi”, “icra hdkim yardimcisi” ve “icra
hakimligi” ibareleri “icra tetkik mercii hakimi”; “ikametgdh”, “menkul”, “gayrimenkul”

»

ve “teferruat” ibareleri, sirasiyla “yerlesim yeri”, “tasmur”, “tasinmaz” ve “eklenti”

158

159

i



618 Yrd. Do¢. Dr. Murat AYDOGDU

temyiz eden bor¢lunun, satisi durdurabilmesi igin yatirmasi gereken teminat
orani, takip konusu alacagin yiizde onbesi nispetinden, yiizde otuzu'® nispe-
tine artirdmistir. Bu suretle, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilma-
smin 6nlenmesi amaglanmaktadir.” Bu diizenlemeyle, tiiketicinin hak arama
Ozgiirliigiine ve tiiketiciyi koruma amacina son derece ters bir diizenlemeler
getirilmistir'®’. Madde metninde kotiiniyetli itirazdan s6z edilmemisken,
gerekcede kotliniyetli itirazdan s6z edilmesi ¢eliski dogurmaktadir. Bu gibi
durumlarda madde metnine iistiinliik verileceginden, tiiketicinin, kotliniyetli
olup olmadigina bakmaksizin, kendisinden yiizde otuz oraninda teminat
alimacaktir. Madde metninde, en azindan, “itiraz edenin kétiiniyetli olmasi
durumu” gozetilerek diizenleme yapilmali ve “istinaf talebinin reddi halinde,
teminat olarak almman tutarin yarisi tazminat olarak alacakliya 6denir”
climlesi, “istinaf talebinin reddi halinde, itiraz edenin kotiiniyetli olmast
durumunda, teminat olarak alinan tutarin yarisi tazminat olarak alacaklyya
ddenir” cimlesine doniistiiriilmelidir.

Yine 5582 sayih Yasanin 32. maddesiyle 492 sayili Har¢lar Kanununa
eklenen diizenlemeyle tiiketici aleyhine olarak su yolda diizenleme yapil-
mistir:

“MADDE 32 - A) 492 sayti Kanuna bagl (1) sayili tarifenin “(A4)
Mahkeme Harclar:” baslhikli boliimiiniin “IlI- Karar ve ilam harci” bashikl
fikrasimin “1. Nispi har¢” bashikli bendinin, (e) alt bendinden sonra gelmek
tizere asagidaki alt bent eklenmistir.

“f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayih
Sermaye Piyasasi Kanununun 38/4 maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanmindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanligimin rehinle temin edilmis alacaklarimin takibinde, ihalenin feshi
talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi halinde hiikiim altina
alinan anlasmazlik konusu deger tizerinden  Binde 54

olarak degistirilmistir. Bk. 17.7.2003 tarih ve 4949 sayili Kanunun (RG. 30.07.2003,

S:25184) 105. maddesi hiikkmii geregince eklenen gegici madde 3.

160 Madde gerekgesinde, yiizde kirk olan bu oran, Meclis goriismeleri sirasinda insafa

gelinerek (!) ylizde otuza indirilmigse de bu diizenlemenin yine tiiketici aleyhine bir
hiikiim oldugu agiktir.

' Dogru, 5.288-289.
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Bakanlar Kurulu, dava ¢esitleri itibariyla birlikte veya ayri ayrt olmak
tizere bu alt bentte yazili nispeti binde 10°a kadar indirmeye veya Kanunda
yazul nispete kadar ¢ikarmaya yetkilidir.”

Bu diizenlemeye gore, normalde maktu harca tabi olan ihalenin feshi
davasi, konut finansmanindan kaynaklanan alacagin takibinden dolay1
acilacak ise, Binde 54 gibi bir nispi bir orana baglanmustir'®® ki maktu harg
yaninda bu oranin da yiiksekligi meydandadir.

Tiiketicinin, konut finansman alacagindan dolay1 yapilan ihalelerde hak
aramasinin Oniine bilylik engeller konuldugu meydandadir. Yabanci yatirim
fonlarina yaranmak ic¢in milyonlarca tiiketiciyi ilgilendiren bu sekil diizen-
lemeler yapilmasi anlamsizdir. Ciinkii her seferinde yabanci fonlar, baska
bahaneler bularak yatirim yapmaktan kaginmaktadirlar. Nitekim bu tiirden bir
Kanun isteyen yabanci fonlar'®, bu sekilde lehlerine bir Kanun ¢iktiktan
sonra, baska bahaneler bulmaya baslamislardir. Ornegin, yabanci fonlarin
Tiirkiye’ye gelmemesinin en son gerekcesi, ABD’deki mortgage krizi olmus-
tur'®. Keza simdi de yabanci fonlarin, daha karli oldugu igin Tiirkiye’deki
alisveris merkezlerinin pesinde oldugu vurgulanmaktadir'®. Bu yiizden
milyonlarca tiiketiciyi ilgilendiren konularda daha dikkatli ve tiiketici lehine
diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir.

Sonug olarak, oldukga tiiketici aleyhine olan 5582 sayil1 Yasanin gozden
gecirilmesi ve tiiketici lehine diizenlemeler yapilmasi, Anayasamizda da
ongoriilen tiiketiciyi koruma amacina daha uygun diisecektir.

122 Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.43.

'3 “Yabanci  fonlar mortgage’m  ¢ikmasini  bekliyor” baglikli haber icin bk

www.onsayfa.com/forum/haber-arsivi/210176-yabanci-fonlar-mortgage-cikmasini-
bekliyor.html, €.t.05.01.2008. Keza ayn1 yondeki 6 Haziran 2006 tarihli haber i¢in bk.
www.arkitera.com/news.php?action=displayNewsltem&ID=9483&month=1&year=2008,
e.t.05.01.2008

14 ABD’de yaganan son 2001 Mortgage krizinden sonra, 2007-2008 yillarinda da kriz
yasandig1 ve hael yasanmakta oldugu ileri siiriilmektedir. Bu konudaki haberler icin bk.
www.trplatform.org/ekonomi-ve-para-piyasalari/141331-08-10-07-uc-buyuk-fon-
mortgage-krizi-cikardi-para-piyasalari-karisti.html(e.t.05.01.2008); www.hurriyet.com.tr/
ekonomi/8072845.asp (e.t.22.01.2008). ABD’deki kriz hakkindaki kisa bilgi i¢cin Hepsen,
Ali : RUZGARIN GETIRDIKLERI (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_ruzgarin.htm,
¢.t.20.01.2008).

195 Bu konudaki haber igin bk. www.konutkredisi.gen.tr/haberoku.asp?id=11, €.t.05.01.2008.
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13. Yasaya Aykin Davramis Halinde Konut Finansman
Kuruluslarina idari Para Ceza Cezas1 Uygulanmasi

TKHK. 10/B maddesinde belirtilen yiikiimliiliikklere aykir1 davranilmasi
halinde, 1 Ocak 2008 tarihinden itibaren 180 YTL para cezast uygulanacaktir
(5582 sayili Yasa m.25 ile degisik TKHK.m.26/II). Ornegin, konut finansman
kurulusu s6zlesmede asgari bilgilere yer vermez, Yasaya aykiri bilgilere yer
verir veya sozlesme Oncesi bilgi formu vermezse belirtilen idari para cezasi
uygulanacaktir. Her ihlal (sézlesme) i¢in bu para cezasi ayri ayri uygula-
nacaktir. Yasada bu konunun ayrica belirtilmesine gerek yoktur. Ancak
REISOGLU’na gore'®®, TKHK.un 25. maddesinin 1. fikrasinda oldugu gibi
“her bir sozlesme icin” ibaresine yer verilmediginden her bir sézlesme icin
ayr1 ayr1 ceza verilemeyecektir. Kanimca bu goriis yerinde degildir. Kald1 ki
konut finansman kuruluglarinin 25. maddenin 1. fikrasimi ihlal etmeleri de
olanaklidir. Ornegin, 6. maddeye aykir1 olarak konut finansman sdzlesme-
sinde haksiz standart sarta yer verilmesi halinde, her bir s6zlesme i¢in ayrica 1
Ocak 2008 tarihinden itibaren 90 YTL para cezas1 verilmesi gerekecektir. 25.
maddenin 1. fikrasinda “her bir sézlesme icin” ifadesi, haksiz standart sart-
larin tiim sézlesmelerde ayni bigimde yer verilmis olmast nedeniyle 6ngoriil-
mektedir.

SONUC

Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar tartisma
konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, 5582 sayil
“Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina Iligkin Kanunun (RG: 06.03.2007, S: 26454) kabulii ile hukuk sistemi-
mize dahil olmustur. 5582 sayili Yasa, basta 4077 sayili Tiiketicinin Korun-
mas1 Hakkinda Kanun olmak iizere, 2004 sayil1 Icra ve iflas Kanunu, 3226
sayili Finansal Kiralama Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu ile
cesitli Vergi Kanunlarinda (toplam 10 adet Kanunda) bir hayli ayrintil
degisiklik ve eklemeler yapmustir. 5582 sayili Yasanin amaci, konut finans-
manini ve ingaat sektoriinii tesvik, daha kaliteli yapilasmay1 saglamak ve bu
yolla ekonomiyi canlandirmaktir. 5582 sayili Yasa, konut finansman sozles-

166 Konut Kredisi, s.331. Ayrica Yazarin soziinii ettigi 50 ve 100 YTL miktarlar eski tarihler

(4822 sayili Yasa ile degisiklik sonrasi 14.6.2003-31.12.2003 arasi) i¢in gegerli olan
oranlar olup, para cezalar1 her sene degismektedir. Onceki yillarda gegerli olan para cezasi
oranlari igin bk. Zevkliler/Aydogdu, s.502, Tablo 4.
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mesini tiiketici sozlesmesi tiirli olarak ongormiis, tiiketicinin kredi taksitlerini
O0demede temerriide diismesi halinde, ilging bir diizenlemeyle, alacaklinin
tasinmazi icraya basvurmadan satma yetkisi tammustir. icra yoluyla paraya
cevirmede alacakliya bir takim kolayliklar saglanmis, takibi siiriincemede
birakmak isteyen tiiketiciyi engellemeye yonelik tiiketici aleyhine agir tedbir-
ler 6ngdrmiistiir.

5582 sayil1 Yasayla Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanununda 6ngo-
riilen degisiklik ve eklemelere topluca goz atacak olursa, yapilan degisiklikler
ve eklemeler su sekildedir :

- 5582 sayil1 Yasayla, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda, konut
finansman1 kullanan tiiketicileri korumak amaciyla tanimlar arasina, “Konut
Finansmanm Kurulusu” ve “Konut Finansman Soézlesmeleri” eklenmistir
(5582 sy. Yasanin 21. ve 24. maddeleriyle eklenen TKHK. m.3/r ve m.10/B).
Boylelikle konut finansmani faaliyetini yiriiten kuruluslarin tiiketicilerle
yaptiklari sozlesme (konut finansman sézlesmesi), Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunla ilgili hiikiimlere tabi olacaktir.

- Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un ayipli mal hususunu
diizenleyen maddesinde yapilan degisiklikle, konut finansmani kurulusu;
imalatg¢i-Uretici, satici, bayi, acente, ithalatg ile ayipli maldan ve tiiketicinin
bu maddede yer alan secimlik haklarindan dolay1 tiiketiciye karsi teslim
tarihinden itibaren 1 yil siireyle, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen
sorumlu olacaktir (5582 sy. Yasanin 22. maddesi ile degisik TKHK. m.4/III).

- Kampanyali konut satiglarinda da ilan ve taahhiit edilen konutun
teslimatinin zamaninda yapilmamasi durumunda kredi veren konut finans-
man1 kurulusu, satici, bayi, acente, ithalatg1, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar
sorumlu olacaktir (5582 sy. Yasanin 23. maddesi ile degisik TKHK. m.7/III).

- Konut finansman sdzlesmesine konu olan kredilerin devrolunmasi
halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulugunun, ayipli mallarda ve
kampanyali konut satiglarindaki sorumlulugu devam edecektir (5582 sy.
Yasanm 22. ve 23. maddeleriyle degisik TKHK. m.4/111, ¢.4 ve 7/111, ¢.3).

- 5582 sy. Yasanin 20. maddesi ile aslinda Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a eklenmesi gereken 2499 sayili Yasaya cklenen gegici
madde 11 ile de Yasann yiiriirliige girmesinden once tiiketicilerle akdedilen
(Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 10. maddesi kapsamindaki)
konut kredisi sézlesmelerinde, tiiketiciler, bu maddenin yiirirliige girmesini
(06.03.2007’yi) takiben {i¢ ay igerisinde, yani 6 Mart 2007 ile 6 Haziran 2007
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tarihleri arasinda, sozlesmenin yapilmis bulundugu konut finansmanm kuru-
lusuna basvuruda bulunarak, sézlesme konusu iglemin, 5582 sayili Yasa
kapsami disinda degerlendirilmesi talebinde bulunabilirler. Siiresi iginde
talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirlige girmesinden once
diizenlenmis bulunan sozlesmeleri, 2499 sayili Yasanin 38/A maddesinin
birinci fikrasi (5582 sayili Yasa) kapsaminda kabul edilir. Ancak bu sekilde
yeni Yasaya tabi olunsa bile, bu maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce 4077
sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna gore akdedilen sozlesme-
lerde, her haliikarda borcun vadesinden 6nce 6denmesi durumunda 4077 sayil
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordiincii
fikras1 hiikiimleri uygulanir. Yani 6 Mart 2007 tarihinden 6nce 4077 sayili
Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda akdedilen konut kredi-
lerinde, erken O6demede gereken faiz ve komisyon indiriminin yapilmasi
gerekmektedir.

Tiiketicileri koruyan diizenlemelerden geriye gidis niteliginde olan 5582
sayili Yasa kapsamina, onceden akdedilen sézlesmelerin de otomatikman
dahil edilmesi, sozlesme Ozgiirliigiine ve kazanilmis haklara vurulan bir
darbedir. Bu Yasanin asil amacinin yerli-yabanci yatirim fonlarmi Ulkemiz
konut piyasasina ¢ekmek oldugu diisiiniilecek olursa, tiiketiciler, yerli-yabanci
yatirimcilar ve sermaye karsisinda yine ezilen taraf olmaya mahk{im birakil-
mistir. Ancak, kentlerin daha saglikli imar edilmesi gibi kamu yarar1 ve
Yasayla sozlesme Ozgiirligiine veya kazanilmis haklara istisna olusturula-
bilecek diizenleme yapilabilecegi diisiiniilecek olursa, ge¢mise yliriimenin
hukuksal gerekgesi anlam bulabilecektir. Ayrica bu sekildeki diizenlemenin
en blylik sebebinin, 5582 sayili Yasadan 6nce akdedilen tiiketici konut kredi-
leri biiyiikliigliniin 27 milyar YTL’ye ulagmas1 ve bu degerlerin Yasa kapsa-
mina alinarak, konut finansman sisteminin gii¢lii bir sekilde yiiriirliige girme-
sinin amaglanmis olmasi gosterilebilir.

Konut Finansman Sistemi, Tirk kamuoyunda, AB iilkelerinde ve 6zel-
likle Amerika’da uygulanan “mortgage” olarak lanse edilmis, uzun vadeli
konut edindirme ve finansman sistemidir.

Sistemin lehinde oldugu kadar aleyhinde de oldukca goriis vardir. Tiirk
Dil Kurumu, bu sistem i¢in “Tutsat” terimini tavsiye etmisse de 5582 sayili
Yasada bu tutsat veya mortgage terimi degil de nispeten daha uzun bir terim
olan ve i¢inde finans boyutunu da ihtiva eden “konut finansman sistemi”
terimi tercih edilmistir. Incelememizde de daha hukuki olmasi acisindan
Yasada kullanilan “konut finansman sistemi ve konut finansman sozlesmesi”
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terimi tercih edilecek, yabanci hukukta uygulanan sistem iginse “mortgage”
terimi kullanilmigtir.

5582 sayil1 Yasa, gecmise doniik uygulanacak ve tiiketici, 3 ay iginde (6
Haziran 2007 tarihine kadar) kredi alinan kurulusa dilekge vermezse, sisteme
dahil olacaktir. Boylece, dnceki donemde alinan krediler de dahil edilerek
sistemin daha giiclii islemesi hedeflenmistir. Ancak 5582 sayili Yasayla,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Yasa ile tiiketicilere taninan bazi haklarda
daralma ve sinirlama getirilmistir ki bunlara asagida ayrintisiyla deginile-
cektir. Ayrica tiiketiciye 3 ay iginde basvurarak yeni Yasanin uygulanmamasi
secenegi sunulmugsa da 5582 sayili Yasadaki vergi avantajlart ve tiiketici
aleyhine pek ¢ok hiikiim nedeniyle, tiiketici, ikilem i¢inde birakilmistir.

Konut finansman sisteminde alinacak faizin sabit, degisken veya birlikte
ele alindig1 sistem seklinde olmas1 dngoriilmiistiir. Oysa tiiketici kredilerinde
faizin sabit olmasi zorunlulugu bulunmakta (TKHK. m.10/I, ¢.3) ve erken
O0demede erken O6deme cezasi bulunmamaktadir. Ancak konut finansman
sisteminde, sabit faiz secenek tercih edildiginde, tiiketici, erken 0demede
bulunursa, erken 6denen miktar ilizerinden en fazla %2 erken 6deme cezasi
ongorilmistir (TKHK. m.10/f.14, ¢.2). Oranlarin degisken olarak belir-
lenmesi halinde tiiketiciden erken odeme ficreti talep edilemez (TKHK.
m.10/f.14, c.3). Yonetmelikte (m.5/f.1) kismen sabit faiz kismen degisken
(karma) faizli konut kredilerinde de erken Odeme iicretinin istenemeyecegi
Ongoriilmiistiir. Ancak bir goriise gore, bir siire sabit, bir siire degisken faiz
kararlastirilmis ve sabit faiz devam ederken, erken O6deme halinde, erken
Odeme {licreti 6denmesinin kararlagtirilmasinin Yasaya aykir1 olmayacag ileri
stiriilmektedir.

Erken Odeme iicretiyle, tiikketicinin daha ucuz kredi bulup, borcunu
kapatmasinin Oniine gecilmekte ve bir anlamda tiiketicinin daldan dala atla-
masi1 engellenerek tiiketici, degisken faiz kullanmaya tesvik edilmektedir. Bu,
Tiiketici Yasasindan geriye gidistir. Ancak 6zellikle vurgulamak gerekir ki
kazanilmig haklar korunmus ve sadece sisteme 5582 sayili Yasanin yiirtirlii-
glinden sonra yeni dahil olanlarda ve sabit faiz tercih edildiginde erken 6deme
cezast gegerli kilmmustir. Bir baska deyisle, daha onceden tiiketici kredisi
kapsaminda sabit faizli kredi alip da 3 ay icinde dilek¢e vermedigi igin bu
sisteme dahil olanlar igin erken 6deme cezasi uygulanmayacaktir (5582 sy.
Yasa m.17 ile eklenen 2499 sy. SPKan. Gegici m.11/son ciimle). En azindan
burada kazanilmis haklara saygili olunmasi yerinde olmustur. Bugiine kadar
tiikketici kredisi kapsaminda kredi alan 500.000 tiiketicinin, sadece %5’inin bu
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sekilde dilekge verdigi, bunlarin da kalan vadelerinin ¢ok az oldugu ve
boylece %95 oraninda, eski sistemde kredi alan tiiketicilerin yeni konut
finansman sistemine dahil oldugu belirtilmektedir. Umulandan daha az da
olsa, vergi avantaji (6zellikle faiz {izerinden alinan BSMV’nin alinmayacak
olmasi) ve sistem i¢in kamuoyunda yaratilan olumlu hava nedeniyle, tiiketi-
cilerin konut finansman sistemine yonlendigi goriilmektedir.

Konut finansmani, Yasada acikca tanimlandig: gibi (5582 sayili1 Yasanin
12. maddesi ile 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek lizere
cklenen 38/A maddesi 1. fikra) : “Konut finansmani, konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar: konutlarin teminati altinda
tiiketicilere kredi kullandirimasidr. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansmam amaciyla kullandwrilan krediler de konut finansmant kapsamin-
dadir.” Aslinda bu tamim, 2499 sayili SPKan.na eklenen maddeyle degil de
4077 sayilh TKHK.’a eklenen 10/B maddesi i¢inde yer almasi gereken bir
tanimdir.

Bu tanima gore, konut finansman sisteminin uygulanabilmesi i¢in, 6nce-
likle konut finansman sézlesmesinin varligi gerekmektedir. Konut finansman
sozlesmesinin bir tarafinda ise tiiketici, diger tarafinda konut finansman kuru-
lusu yer almaktadir. Yani bu sistem, ancak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun ¢ercevesinde bir tiiketici ve tiiketici karsisinda yer alan yine ayni
Kanun anlaminda konut finansman kurulusunun veya finansal kiralama
yapma yetkisine sahip kuruluslarin akdettigi konut finansman sdzlesmesine
uygulanacaktir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun g¢ercevesinde konut
finansman sozlesmesinin konusunu olusturan taginmazin belirli kosullar
igermesi gerekir. Bu agidan, ortada ya tiiketicilerle ipotek finansman kurulus-
lar1 arasinda yapilan ipotekli konut finansman s6zlesmesi ya da tiiketicilerle
finansal kiralama yapma yetkisi olan kuruluslarla arasinda yapilan konut
finansal kiralama s6zlesmesi olmalidir.

Bu durumda, su islemler konut finansman sézlesmesi sayilip sisteme
dahil olarak kabul edilir:

a. Bir tiiketici ile ipotek finans kurulusu arasinda yapilan konut edinmesi
amaciyla ipotek karsiligi kredi kullandirilmasini,

b. Bir tiiketici ile ipotek finans kurulusu arasinda yapilan sahip olduklar
konutlarin teminati (ipotegi) altinda tiiketicilere kredi verilmesini,
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c. Bir tiiketici ile finansal kiralama yapmaya yetkili kurulus arasinda
yapilan finansal kiralama yoluyla konutlarin tiiketicilere kiralanmasi.

d. Yukarida ii¢ bent halinde sayilan kredilerin yeniden finansmani
(refinansman-refinancing) amaciyla kredi kullandirilmasi.

Konut finansman sisteminde yer alan diizenlemelerin bir kism tiiketiciyi
korumaya yonelik hiikiimler olmakla birlikte bir kismu da tiiketici aleyhine
hiikiimler igermektedir. Bu diizenlemelerin tam olarak tiiketici lehinde veya
aleyhinde olarak ayirmak giigliigli karsisinda, alt bagliklar halinde konut
finansman sisteminin tiiketici hukukuna yaptig1 etkiler anlatilirken, diizenle-
menin tiiketici Iehine olup olmadigina da deginilmistir.

5582 sayili Yasayla tiiketicinin, konut finansman alacagindan dolay1
yapilan ihalelerde hak aramasinin oniine biiylik engeller konuldugu meydan-
dadir. Yabanci yatirim fonlarina yaranmak i¢in milyonlarca tiiketiciyi ilgilen-
diren bu sekil diizenlemeler yapilmasi anlamsizdir. Cilinkii her seferinde
yabanci fonlar, bagka bahaneler bularak yatirim yapmaktan kaginmaktadirlar.
Nitekim bu tiirden bir Kanun isteyen yabanci fonlar, bu sekilde lehlerine bir
Kanun ¢iktiktan sonra, baska bahaneler bulmaya baslamislardir. Ornegin,
yabanct fonlarin Tirkiye’ye gelmemesinin en son gerekcesi, ABD’deki
mortgage krizi olmustur. Keza simdi de yabanci fonlarin daha karli oldugu
icin Tirkiye’deki alisveris merkezlerinin pesinde oldugu vurgulanmaktadir.
Bu ylizden milyonlarca tiiketiciyi ilgilendiren konularda daha dikkatli ve
tiiketici lehine diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir.

Kisaca ve sonug olarak, oldukga tiiketici aleyhine olan 5582 sayil1 Yasa-
nin gézden gecirilmesi ve tiiketici lehine diizenlemeler yapilmasi Anayasa-
mizda da Ongoriilen tiiketiciyi koruma amacina daha uygun diisecektir.
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