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OZET

KONUT FINANSMANI (MORTGAGE) SOZLESMESI
TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA
BIR INCELEME

OZYILMAZ, Giilsen

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Tez Danismani : Yrd. Dog. Dr. Emel BADUR

Eyliil 2009, 120 sayfa

Konut finansmani sistemi lilkemizde 5582 Sayili Konut Finansmani
Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’un
21.02.2007 Tarihinde yiiriirliige girmesi ile uygulama alan1 bulmustur.

Konut finansmani sdzlesmesi hukuki niteligi itibariyle, tiiketicinin
konut edinmesi amaci ile kredi veren kurumun kredi temin ettigi, temin edilen
kredi nedeniyle tiiketicinin kredi veren kuruma bor¢landig1 ve bu borca karsilik
kredi veren kurum lehine, s6zlesmeye konu olan gayrimenkul iizerine ipotek

tesis edildigi tam iki tarafa borg yiikleyen bir tiiketici kredisidir.

Konut finansmani sézlesmesinin tiiketici ve konut finansmam kurulusu
olmak iizere iki tarafi bulunmaktadir. 5582 Sayili Kanun ile taraflarin hak ve
yikiimliiliikleri diizenlenmis, bu sayede sisteme islerlik kazandirmak

amaclanmustir.



Konut finansmani sozlesmesi , sdzlesmenin taraflarca eksiksiz olarak
ifa edilmesi, oliim, fiil ehliyetinin kaybi, iflas ve sozlesmenin feshi ile sona
ermektedir. Sozlesmenin sona ermesi ile taraflarin birbirinden olan tiim hak ve

alacaklar1 sona ermektedir.

Konut finansmant sézlesmesi bir tiiketici kredisi niteliginde oldugundan
sozlesme nedeniyle taraflar arasinda c¢ikacak uyusmazliklarda gorevli

mahkeme tiiketici mahkemeleridir.

Konut finansmani sozlesmesinden dogan uyusmazliklarda yetkili
mahkeme ise kural olarak davalinin ikametgah1 mahkemesidir. Ancak
sOzlesme ile konut finansmani sozlesmesinden dogacak uyusmazliklarda

yetkili mahkemenin belirlenmesi de miimkiindjir.

5582 Sayili Kanun ile yapilan diizenlemelerle konut finansmani
sisteminin saglikli bir sekilde uygulanmasi amaclanmistir. Ancak konut
finansman1 sisteminin iilkemizde basari ile uygulanabilmesi iilkedeki

ekonomik istikrarin varligi ile dogru orantilidir.

Anahtar Kelime: Konut Finansmani Sistemi, Konut Finansmani

Sozlesmesi, 5582 Sayil1 Kanun.



ABSTRACT

MORTGAGE CONTRACT
A STUDY WITHIN THE SCOPE OF THE LAW ON
PROTECTION OF THE CONSUMERS

OZYILMAZ, Giilsen

Graduate School of Social Sciences Department of Private Law
Supervisor : Ass. Prof. Dr. Emel BADUR

September 2009, 120 pages

The Mortgage System has commenced to be implemented in our
country after the Law No: 5582 Regarding Amendments on Various Laws for
The mortgage system has been entered into force on February 21, 2007.

A Mortgage agreement, in terms of its legal characteristics, is a
synallagmatic consumer loan that the consumer has become indebted to the
creditor organization resulting from the obtained loan and where a mortgage
has been established on the real estate, which is the subject matter of the
agreement; in favor of the creditor organization in return for that debt and
which has been provided by the creditor organization so that the consumer will

be able to own a house.

A mortgage agreement has two parties as the consumer and the

mortgage organization. The rights and obligations of the parties have been

Vi



arranged by the Law No: 5582 and thus, it has been aimed to bring
functionality to the system.

A mortgage agreement ends upon performance of the agreement by the
parties completely and upon death, losing the capacity to act, bankruptcy and
upon termination of the agreement. When the agreement has ended, all the

rights and receivables of the parties related to each other end.

Keyword: The Mortgage System, A Mortgage Agreement, Law No.
5582.
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GIRIS

Fransizca “6li” ya da “tasinmaz” anlamina gelen “mort” sézctigii ile
Alman Hukuku’nda, “verilen bir soziin karsilig1 olarak adlandirilan “depozit”
anlamina gelen “gage” sozciiklerinin birlesmesi ile meydana gelen “mortgage”
kelimesi, iilkemizde 5582 Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunu’nun ylriirlige
girmesinden dnce “kira 6der gibi ev sahibi olma” “ipotege dayali uzun vadeli
konut finansmani1” gibi degisik adlarla ifade edilmistir. Nihayet, Tiirk Dil

Kurumu’nca “mortgage” kelimesi icin “tutulu satig” ifadesi dnerilmistir.

5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun’un 21.02.2007 tarihinde yiiriirliige
girmesinden sonra ise “mortgage sistemi”, kanunda “konut finansmani sistemi”
olarak adlandirilmistir. Bu nedenle calismada “Mortgage Sistemi” “konut

finansman sistemi” olarak ifade edilecektir.

5582 Sayili Kanun ile beklenildigi gibi konut finansmani sistemi ile
ilgili yeni bir diizenleme yapilmamis, konut finansman1 sistemine iligkin icra
[flas Kanunu, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun basta olmak iizere

cesitli kanunlarda degisiklik yapilmasi yoluna gidilmistir.

Konut finansmani sisteminin temelinde, konut edinmesi amaciyla konut
finansman1 kurulusu tarafindan tiiketiciye 20-30 yil gibi vadelerle kredinin

temin edilmesine dayanan hukuki islemler yer almaktadir.

5582 Sayili Konut Finansmanina iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik

Yapilmas1 Hakkinda Kanun’da konut finansmani sistemi, konut edinmeleri

viii



amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yolu
ile tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda

tiikketicilere kredi kullandirmasina yonelik bir sistem olarak tanimlanmastir.

Konut finansmani sézlesmesinin konut finansmani kurulusu ve tiiketici
olmak iizere iki tarafi bulunmaktadir. 5582 sayili Konut Finansman1 Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’da yapilan
diizenlemelere gore konut finansman faaliyetini yiiriiten kuruluslar 4077 Sayil

Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olacaklardir.

5582 sayili kanuna gore ancak, insaat1 bitmis, oturma izni alinmis, kat
miilkiyeti tapulu ve iskan1 alinmis olan konutlar konut finansmamn
sOzlesmesinin ~ konusu  olabilir.  Ancak henliz proje asamasinda,
tamamlanmamig konutlarin aliminin da, konut finansmani sdézlesmesinin

konusuna dahil edilebilmesi bu kanunla miimkiin kilinmistir.

5582 sayili kanuna gore, dogrudan arsa veya arazi alimlart konut
finansmani sistemine dahil edilmemis olmakla beraber; arazi veya arsa iizerine
konut insa edilmesi amaciyla konut finansmani sisteminden yararlanilmasi

mumkindiir.

Sistemde taraflar karsilikli olarak sozlesme aktederek borg altina
girmektedir. Buna gore konut finansmani kurulusu bir miktar krediyi temin
etmekte, tiiketici ise bunun karsiliginda sozlesme ile belirlenen 6deme plani
cercevesinde faizi ile birlikte krediyi geri 6demektedir. Sistemde tiiketici aldig1

konutun %25’1ni pesin olarak 6demektedir.

Konut finansmani sisteminde sozlesmede belirlenen 6demelerin
yapilmamas1 riskine karsilik bir teminat verilmektedir. Bu teminat sahsi
teminat olabilecegi gibi, gayrimenkul teminat1 da olabilir ki uygulama konut

izerine konut finansmani lehine ipotek tesis edilmesi seklindedir.



5582 Sayili Kanun’da kiymetli evrakin teminat olarak verilmesi
yasaklanmistir. Kiymetli evrakin verilmesi durumunda konut finansmani

kurulusu kiymetli evraki tiiketiciye iade etmekle yiikiimliidiir.

Konut finansmani sdzlesmesinde belirlenen 6deme planimna gore
O0demelerin 6denmemesi durumunda 5582 Sayili Kanun’da yasal takip siirecine
iliskin diizenlemeler uygulanmaktadir. Yapilan bu diizenlemelerle yasal takip

stirecini hizlandirarak sistemin iglerliginin saglanmasi1 amaglanmistir.

Calisma, konut finansmani sistemi, sistemin yapis1 ve uygulanisi, konut
finansmani s6zlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, unsurlari, taraflar1 taraflarin
hak ve yiikiimlilikleri ile sozlesmenin Tiketici Hukuku agisindan

degerlendirilmesini igermektedir.
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BIiRINCi BOLUM

1. KONUT FINANSMANI SiSTEMININ TANIMI, KAPSAMI
VE OZELLIKLERI

1.1. Konut Finansmamn Sisteminin Tanimi

Konut Finansmani Sistemi’nin tanimi 5582 sayili Konut Finansmamn
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’un
12. maddesi ile eklenen 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda yapilmaktadir. Bu maddeye gore “Konut
finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmast,
konutlarin finansal kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari

konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirmasidir.”

Bu madde hiikmii ile kanun koyucu tarafindan 2004 sayili Icra Iflas
Kanunu, 4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve 3226 Sayili
Finansal Kiralama Kanunu, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu, 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu, 6802 Sayili Gider Vergisi Kanunu, 492 Sayil1 Harclar Kanunu
ve 488 Sayili Damga Vergisi Kanunu’nun uygulanmasina kaynak olacak

sekilde konut finansmani sisteminin tanimi yapilmigtir.

Konut finansmani sisteminin temeli, tliketiciye uzun vadede ipotege

dayal1 konut finansmani saglanmasina dayanmaktadir.

Konut Finansmanmi Sisteminde, konut finansmani kurulusu tarafindan,

tilketicinin talep ettigi bir gayrimenkulii satin almabilmesi icin kredi



saglanmaktadir. Buna karsilik olarak ise s6zlesmeye konu edilen gayrimenkul
tizerine, konut kredisi saglamis olan finans kurulusu lehine ipotek tesis

edilmektedir.

Hukuki yapi, yasalar ve vergi kanunlarinda, kiiltiirel, sosyal ve
ekonomik yapidaki farkliliklar nedeniyle {ilkelere gore farkliliklar
gostermesine karsin konut finansmani sistemi, diinyanin ¢esitli lilkelerinde
yiizyillardir uygulanmaktadir. Uygulanan degisik konut finansman sistemleri
arasinda lilkemizde uygulanan konut finansmani sistemine temel teskil eden iki
model bulunmaktadir. Bu modeller; konut finansmaninin ipotege dayali
menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan Modeli ile ipotek bankalar
modelidir. Her iki model de, iilkemizde konut finansmani sisteminin

kurulmasinda, temel teskil etmistir.

Konut finansmani sisteminin 5582 sayili yasa ile getirilen isleyisi su
sekildedir™: sistemin ilk asamasinda tiiketiciler konut edinmek amaciyla
aldiklar1 krediler karsiliginda satin alinan konut iizerine konut finansmani
lehine ipotek tesis edilmekte veya ileride miilkiyeti elde etmek amaciyla
tiiketicinin finansal kiralama yoluyla konut kiralamasi1 saglanmaktadir. Ikinci
asamada ise kredi alacaginin veya finansal kiralamada varlik olarak goériinen
tasinmaz degerinin fonlar araciligiyla menkul kiymete baglanarak ipotege veya
varliga dayali menkul kiymet elde edilmekte ve bu menkul kiymetlerden elde

edilen gelir tekrar kredi vermek i¢in kullanilmaktadir.

Konut finansmani1 sisteminin {iilkemizde saglikli bir bicimde
isleyebilmesi i¢in bazi sartlarin bulunmasi gerekmektedir. Bunlardan en
onemlisi makro ekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesidir. Bunun

yani sira tapu kayitlariin giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, ipoteklerin

! AYDOGDU, Murat (2007), Konut Finansmani Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici
Hukukuna Etkileri, s.562, izmir.; ONAL, Yildirnm Beyazit, TOPALOGLU, Mustafa
(2007), fpotekli Konut Finansmani ve Hukuku, $.179, Adana.; TEKER, Bahadir (2007),
“Konut Finansmaninda Menkul Kiymetlestirme”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans
Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, s.127, Istanbul.
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hizl1 bir bigimde tesis edilebilmesi, gayrimenkullerin deger tespitlerinin dogru
yapilmasi, bor¢ geri 6demelerinin aksamasi durumunda takip prosediiriiniin
cabuk  sonuglandirilmasi, konut finansmani alacaklarinin  menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi kurumlarinin ve araglarinin
bulunmasi, tiiketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine kadar olan siiregteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ve

sistemin vergisel olarak desteklenmesi gerekmektedir.?

1.2. Konut Finansmani Sisteminin Kapsam

1.2.1. Konut Edinilmesi Amaca ile Ipotek Karsihg Kredi

Kullandirilmasi

5582 sayilt Kanun’un 12. maddesi ile 2499 Sayili Kanun’un 38’inci
maddesinden sonra gelmek {iizere eklenen 38/A maddesi ile tanimi yapilan
Konut Finansmani Sisteminin dort temel 6zelligi bulunmaktadir. Bunlardan
ilki, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Konut
finansmani sisteminde, tiiketicinin tercih ettigi konutu satin alabilmesi igin,
konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciye kredi saglanmaktadir. Konut
finansmani tarafindan verilen bu krediye karsilik, sahip olunan konut {izerine

konut finansmani kurulusu lehine ipotek tesis edilmektedir.

Tiiketici almis oldugu krediyi sozlesme ile belirlenen 6deme plam
cergevesinde uzun vadede geri ddemektedir. Yapilan bu 6deme saglanan kredi
tutarmin  yan1 sira, faizleri ve sozlesmede belirlenen fer’ilerini de

kapsamaktadir.

Konut finansmani sistemi gerek piyasalar agisindan gerekse tiiketiciler
acisindan pek ¢ok avantajlar saglamaktadir. Bu avantajlardan en

onemlilerinden biri tiiketicilerin kira 6der gibi ev sahibi olmalaridir.

2 www.mortgagebankasi.com/mortgage-sistemini-iyi-taniyin.html, 30.04.2009.
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Konut alim giiciinii arttiran ve dolayisiyla konut talebini arttiran konut
finansmani1 sistemi, konut sektOriinin ve konut kredilerinin hacimlerinin

bliylimesini saglamakta, dolayisiyla ekonomik biiylimeyi arttirmaktadir.’

Bir bagka ifade ile konut finansmani sistemi kapsaminda verilen
krediler, konut sektoriine ve ekonomiye olumlu etkiler saglayacaktir. Bu

sayede iiretim, ticaret ve istthdam artacak ve ekonomik istikrar saglanacaktir.

Konut finansmani sistemi ile tiliketicilerin satin alacaklar1 konut igin
kredi temin edilmektedir. Ancak satin alinacak olan konutun konut finansmani

sistemine dahil edilebilmesi i¢in bazi sartlar1 tasimas1 gerekmektedir.

5582 sayili kanuna gore, konut finansmani sdzlesmesinin konusu ancak
ingaat1 bitmis, oturma izni alinmis, kat miilkiyeti tapulu ve iskani olan konutlar
olabilir. Ancak heniiz proje asamasinda tamamlanmamis konutlarin aliminin
da, konut finansmani sdzlesmesinin konusuna dahil edilebilmesi bu kanunla
miimkiin kilinmistir. Bu sistemle tiiketiciler satin alacaklar1 konutun bedelinin
%?25’ini pesin 6demek kosulu ile 20-30 yil gibi uzun siirelerde kira 6der gibi ev

sahibi olabileceklerdir.

Yapilan diizenleme ile , tamamlanmis konutlarin satin alinmasi
amaciyla verilen kredilerin yani sira, heniiz proje halinde olan tamamlanmamis

konutlarin alimi i¢in de kredi saglanmas1 miimkiin kilinmistir.

1.2.2. Konutlarin Finansal Kiralama Yolu ile Tiiketicilere

Kiralanmasi

Konut kredisi, 5582 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden once

SPK’nun 38/A maddesinde sayilan finansmanlardan sadece konut edinmek

¥ BALOGLU, Burhan, BALOGLU, Filiz, YILMAZ, B. Elif, SUSAM, Nazan, SEKER,
Murat (2007), 100 Soruda Mortgage Uygulamalart, s.5, Istanbul.



amaci ile tiiketiciye kredi kullandirilmasinin karsiligt idi. Ancak 5582 Sayili
Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra konutlarin finansal kiralama yolu ile

tiikketicilere kiralanmasi da konut finansmani sistemine dahil edilmistir.

Konutlarin finansal kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmasi, 3226
sayili Finansal Kiralama Kanunu hiikiimlerine tabidir. Ancak 5582 Sayili
Kanun ile konutlarin finansal kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmas1 halinde

3226 Sayil1 Kanun’un bazi hiikiimlerinin uygulanamayacagi kabul edilmistir.

Yapilan diizenlemeye gore 3226 Sayili Kanun’un sézlesmenin 4 yil
geemeden feshedilemeyecegine iliskin 7’inci maddesi, sdzlesmenin hakl
sebeplerle kiralayan tarafindan fesih halinde kiracinin tasinmazi iade ve kira
bedellerinin tamamini iade ile yiikiimlii oldugu 25’inci maddesi ve finansal
kiralama sozlesmelerinden dogan davalarin ticari dava oldugu ile ilgili 31’inci
maddesi konutlarin finansal kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmasi

durumunda uygulanmayacaktir.

Finansal kiralama (Leasing), kiraci tarafindan segilen bir yatirim
malinin miilkiyetini finansal kiralama sirketinde kalmak sart1 ile belirlenen
kiralar karsiliginda kullanim hakkinin kiraciya verilmesini saglayan bir
finansman yontemidir. Yatirim mallarinin satin alinmasi yerine, kiralanarak

kullanilmasini saglamaktadir.

3226 Sayili Finansal Kiralama Kanunu’nun 6’mci maddesine gore
sO6zlesmenin unsuru, finansal kiralama bedelidir. Ayni Kanun’un 4’iincii
maddesine gore finansal kiralama s6zlesmesi, kiralananin zilyetliginin bir kira

bedeli karsiliginda kiraciya devredilmesidir.

5582 sayili Kanun’un 12’inci maddesi ile eklenen 38/A. Maddesinin
birinci fikrasi ile konut finansmaninin tanimi yapilirken konutlarin finansal

kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmasina olanak saglanmistir. Bu sayede



alternatif bir finansman yontemi olan finansal kiralama uygulamalari, konut

finansmani tanimina dahil edilmis bulunmaktadir.

5582 Sayili Kanun’un 24’lincii maddesi ile konut finansmani
sOzlesmeleri diizenlenmis ayni maddenin 3. fikrasi ile bu s6zlesmelerde yazili

sekil sart1 agikga ifade edilmistir.

Finansal kiralama sodzlesmesinin amaci, tiiketicinin sézlesme ile
belirlenen donem sonunda gayrimenkuliin miilkiyetini edinmesi oldugundan,
sozlesme ile belirlenen kosullar ¢ergevesinde kira 6demelerinin tamamlanmasi
sonunda tliketici, sozlesme konusu konutun miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini talep hakkina sahip olmaktadir. Bu durumda taraflar arasinda
aktedilen finansal kiralama sézlesmesinin aynit zamanda bir gayrimenkul satis

vaadini igerdigini séylemek miimkiindiir.*

5582 Sayili Kanuna gore, konutlarin finansal kiralama yolu ile
kiralanmas1 durumunda, 3226 Sayili Kanun’un aksine tiiketicinin kredi aldig1
konutu belirli bir siire devretmeme gibi bir yiikimliiliigii s6z konusu degildir.”
Aksine 5582 Sayili Kanun ile konutlarin finansal kiralama yolu ile
kiralanmasinda tiiketicinin kiraladig1 konutun zilyetligini devredebilecegi kabul

edilmistir.’

5582 Sayil1 Kanun’un 24’lincli maddesi ile 4077 Sayili Kanun’un 10/A
maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 10/B maddesinin 6’inc1 fikrasinda
yer alan hiikim uyarinca “Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin
muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona ermesini takiben, konut

finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak iizere

BAS, Sanl, “Konut Finansmani Kanununun Finansal Kiralama Islemleri Bakimindan
Incelenmesi”, 20.04.2007.; www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm

5 REISOGLU, Seza (2007), “Konut Edinme Amagcl Konut Finansmani Sézlesmeleri ve
Uygulama Sorunlar:”, Bankacilar Dergisi, S.61, s.80.

6 REiISOGLU, S., Konut Finansmani Sozlesmeleri, $.80.



finansal kiralama sozlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa

’

ctkarmakla yiikiimliidiir.’

Konut finansmanmi kurulusu, geri ddemelerin yapilmamasi durumunda
kalan borcun tamamini talep etme hakkini sakli tutmus ise bu hak, ancak
tiiketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diigmesi halinde
kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun bu hakkinmi1 kullanabilmesi igin
tikketiciye en az bir aylik silire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi

gerekmektedir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda
verilen siirenin sona ermesini takiben konut finansmani kurulusu kalan borcun
tamamint ifa etme hakkini kullanmak {izere finansal kiralama sozlesmesini

feshettigi takdirde, konutu derhal satisa ¢ikarmakla ytlikiimliidiir.

Konut finansmani kurulusu satis 6ncesinde konut i¢in 2499 sayili
Sermaye Piyasast Kanunu'nun 22’inci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir
edilen kiymet, satistan en az on is glinii once tliketiciye bildirilir. Konut
finansman1 kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi
davranmak suretiyle konutun satigin1 gerceklestirir. Tiiketici, konut finansmant
kurulusunun zararinin konutun satisindan elde edilen bedeli asan kismindan
sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi

halinde asan kisim tiiketiciye ddenir.

1.2.3. Tiiketicilere Sahip Olduklar1 Konutlarin Teminati Altinda

Kredi Kullandirilmasi

Konut finansmani sisteminin diger 6zelligi, 5582 sayili Kanun’un 12.
maddesi ile eklenen 38/A. Maddesinin birinci fikrasinda belirtildigi gibi, sahip
olduklart konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir.

Madde gerekgesinde ifade edildigi lizere yapilan diizenleme, hali hazirda
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konut sahibi olan kisilerin bu konutlarin1 teminat gostererek kullandiklar
kredileri kapsamaktadir. Yurt disinda “home equity loan” olarak isimlendirilen
kredilerin konut finansmani sistemine dahil edilmesindeki amag, ekonomik
degeri yiikksek olan gayrimenkullere hareket kabiliyeti saglayarak, bu

degerlerin ekonomiye kazandirilmasidir.

5582 Sayili Kanun ile yapilan diizenleme sayesinde konut finansmani
kurulusu tarafindan tiiketiciye sahip olduklar1 konutlarin teminat1 altinda kredi
verilmesine olanak tanmmistir. Her ne kadar konut finansmani sistemi
kapsaminda tiiketiciye saglanacak olan krediler konut kredileri olarak
belirtilmisse de, sahip olunan konutlarin teminati altinda saglanan krediler
doktrinde konut kredisi olarak nitelendirilmemektedir.” Zira, tiiketici, burada
serbest olup, aldig1 krediyi isterse bir bagka konut alimi igin, isterse bagka bir

ihtiyaci i¢in kullanabilecektir.®

1.2.4. Farkh Unsurlar1 Tasiyan Kredilerin Yeniden Finansmaninin

Saglanmas1 Amaciyla Kredi Kullandirilmasi

5582 Sayili Kanun ile farkli unsurlar1 tasiyan kredilerin yeniden
finansmaninin  (refinansman-refinancing) saglanmasi amaciyla kullanilan

kredilerin de konut finansmani sistemine dahil edilmistir.

Yeniden finansman madde gerekcesinde agikca ifade edildigi iizere,

yeniden yapilandirma anlamina gelmektedir.

Yapilan bu diizenleme ile, tiiketicilerin mevcut Kkredilerini erken
Odeyerek kapatmak amaciyla yeni bir kredi kullanmalarina, kapatilan kredinin
konut finansmani kapsamina giren bir kredi olmasi halinde agilan yeni kredinin

konut finansmani islemi olarak kabul edilmesine olanak saglanmaistir.

! REISOGLU, Seza (2008), “Konut Kredisi- Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlart”,
s.77-78, Istanbul.

8 AYDOGDU, M., age., 5.565.



5582 Sayili Kanunda da acikga ifade edildigi gibi yeni kredinin konut
finansmani sistemine dahil edilebilmesi i¢in konut finansmani kurulusu
tarafindan tiiketiciye konut edinmesi amaciyla rehin karsiligi kredi
kullandirilmali veya tiiketici ile tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati
altinda kredi verilmeli veyahut tiiketici ile finansal kiralama yoluyla konutlarin

tiiketiciye kiralanmasi gerekmektedir.

Konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden finansmaninin
hangi usul ve esaslar gercevesinde gercgeklestirilecegi, 29.09.2007 tarihli 26658
sayili Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanina

[liskin Usul Ve Esaslar Hakkinda Y énetmelikle diizenlenmistir.

Bu yonetmelik, konut edinmeleri amaci ile tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yolu ile tiiketicilere kiralanmasi ,
sahip olduklar1 konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve

bu kapsamdaki krediler i¢in hazirlanan sézlesmeleri kapsamaktadir.

Yonetmeligin  5’inci maddesine gore yeniden finansman, konut
finansmani s6zlesmesi hiikiimlerinde, kredi faiz oraninda degisiklik yapilmasi,
kredinin vadesinde degisiklik yapilmasi, konut finansmam so6zlesmesinde
belirlenen faiz tiiriinde degisiklik yapilmasi, ayni ev teminat gosterilerek birden
fazla konut kredisi alinmissa bunlarin tek konut kredisi ile birlestirilmesi, konut
finansmani kurulusunda degisiklik yapilmasi, konut finansmani sézlesmesinde
belirtilen para biriminde degisiklik yapilmasi nedeniyle konut finansmani

kurulusu ve tiiketicinin mutabakat ile yapilacak degisiklikleri kapsamaktadir.

Yonetmeligin 7’inci maddesine gore konut finansmani sozlesmesinde
yeniden finansman kapsaminda yapilacak degisikliklerde tiiketicinin yazili

izninin alinmas1 gerekmektedir.

Tiiketiciden yazili izin alinmadan 6nce, konut finansmani kurulusu

tilketiciye, yeniden finansman amaciyla konut finansmani sdzlesmesinde
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yapilan degisikliklerin tliketiciye nasil yansiyacagina iliskin karsilastirmali

bilgi vermekle yiikiimliidiir.

1.3. Konut Finansmani Sisteminin Ozellikleri

1.3.1. Konut Finansmam Sisteminde Yer Alan Konut Finansmam

Kuruluslari

Konut finansmani kurulusunun tanimi 5582 Sayili Kanun’un 21’inci
maddesi ile eklenen 4077 Sayili Kanun’un 3’lincii maddesinde konut
finansman1 kurulusu, 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A

maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari ifade etmektedir.

2499 Sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun 38/A maddesinin ikinci
fikrasina gore konut finansmani kuruluslari, konut finansmani amaciyla
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan Bankalar
ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman

sirketleridir.

Bankacilik Kanunu’nun “Tanimlar ve Kisaltmalar” baslikl iiglincii
maddesine gore banka, mevduat bankalar1 ve katilim bankalar ile kalkinma ve

yatirim bankalaridir.

Ayni kanuna gore, kendi nam ve hesabina mevduat kabul etmek ve
kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gdsteren kuruluslar ile yurt
disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tirkiye'deki subeleri, mevduat

bankalaridir.

Katilim bankas1 ise 6zel cari ve katilma hesaplar1 yoluyla fon toplamak

ve kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt

10



disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini, ifade

etmektedir.

Finansman Sirketleri ise Finansman 90 Sayili Odiing Para Isleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede yer alan diizenlemeye gore; devamli
ve mutad istigal konusu olarak her tiirlii mal ve hizmet alimin1 kredilendirmek
lizere Odiing para veren tliketici kredi sirketlerini ifade etmektedir. Bir
finansman sirketinin kurulmasi ve faaliyet gOstermesi i¢in Oncelikli sart o

sirketin bir anonim sirket olmasidir.

Bunun yan1 sira sermayelerinin Miistesarlik¢a belirlenen miktardan az
olmamas1 ve sermayelerinin %10 ve daha fazlasina ait ortaklari ile yonetim
kurulu iyeleri, genel miidiirleri, genel miidiir yardimcilar1 ve birinci derece
imza yetkililerin 90 Sayili Odiing Para Isleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 6’inct madde hiikiimlerine aykirilik teskil etmeyecek sartlar

tagimalari gerekmektedir.9

Konut finansman1 sisteminde yer alan bir diger konut finansmani
kurulusu da finansal kiralama sirketleridir. Finansal kiralama sirketlerine
iliskin dilizenlemeler 3226 Sayili Finansal Kiralama Kanunu'nda yer
almaktadir. Buna gore, finansal kiralama sirketleri, ancak anonim ortaklik
seklinde kurulabilir. Finansal kiralama sirketlerinin kurulusu ve sube agmalari
ile yabanci finansal kiralama sirketlerinin Tiirkiye’de sube agmalar1 Hazine ve
Dis Ticaret Miistesarligi’nin bagh bulundugu Bakanligin 6n iznine baglhdir.

Finansal kiralama sirketlerinin 6denmis sermayelerinin Bir Milyar Tiirk

90 Sayili Odiing Para Isleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin Ikrazatgilik
Yapamayacak Kisiler baslikli 6’mc1 maddesi aynen su sekildedir;

“Asagidaki gercek kisilere izin belgesi verilmez:

a)35 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile ek ve degisiklikleri uyarinca haklarinda
tasfiye karari alinanlar,

b)Miiflisler veya konkordato talep edenler,

c)Vergi kagakeilig1 veya vergi kagakeiligina tesebbiis suglarindan dolay: hiikiim giyenler,
d)Agir hapis veya 5 yildan fazla hapis yahut zimmet, ihtilas, irtikap, riigvet, hirsizlik,
dolandiricilik, sahtecilik, inanci kétiiye kullanma, dolanl: iflas gibi yiiz kizartici suglardan
mahkum olan gergek kisiler.”
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Lirasindan az olmas1 miimkiin degildir. Yabanci finansal kiralama sirketlerinin
Tiirkiye’de sube acabilmeleri ise ddenmis sermayelerinin asgari 1ki Milyon
ABD dolar1 karsiligr Tiirk Liras1 olmasina baglidir. Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurulu bu sermaye miktarini arttirma yetkisine sahiptir.
1.3.2. Konut Finansmam Sisteminde Birincil ve Ikincil Piyasalar

Konut finansmanmi sozlesmesinde temel olarak birincil ve ikincil

piyasalar olmak iizere iki tip piyasa vardir.

1.3.2.1. Birincil Piyasalar (Tiiketici-Banka/Diger Finansman

Kuruluslar)

Konut finansmani sisteminde birincil piyasa (primary market) olarak
ifade edilen piyasa tiiketici ile banka ya da diger kredi kuruluslari arasinda

gecen ticari iligkiler alanidir.*?

Birincil piyasada konutlar alinip satilarak el degistirmekte, alicilar

konut satin almak icin kurumsal konut finansmanindan faydalanmaktadir.™

Birincil piyasada konut finansmani sistemine dahil olmak isteyen
tiikketiciler oncelikli olarak biitcelerine uygun bir konut se¢gmektedir. Konutun
belirlenmesinin  ardindan  konut finansmani1  kredisi i¢in  bankaya
basvurulmaktadir. Bu siiregte konut finansmani kurulusu, tarafindan Emlak
Degerleme Uzmanlarindan istenilen ekspertiz incelemeleri dogrultusunda
degerleme yapilmaktadir. Ekstpertiz calismalarindan sonra konut bedelinin
%25°1 pesin olarak tiiketici tarafindan 6denmektedir. Konut tiiketici tarafindan

satin alinmakta ancak konut iizerine banka lehine ipotek tesis edilmektedir.

10 QY,0sman (2007), Tiirkiye 'de Mortgage Uygulamasi, s.103, istanbul.

1 ONAL,Y.B., TOPALOGLU, M., age. s.169.
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Konut bedelinin kalan kismi (%75) so6zlesme ile belirlenen 6deme planina

gore tiiketici tarafindan 6denmektedir.
1.3.2.2. ikincil Piyasalar (Banka-Yatirimer/Araci Kurumlar)

Konut finansmani sisteminde yer alan ikincil piyasalar (secondary
market), uzun vadeli konut alimi karsiliginda edinilen alacak senetlerin
ve/veya ipoteklerin karsiliginda menkul kiymet ihracit yoluyla varliklarin
nakde doniismesinin saglandigi piyasalardir. *? ikincil piyasalarin amac,
sermaye piyasalarindan  birincil konut finansmani piyasasina fon

< 13
saglanmasidir.

Ikincil piyasalarda, banka tarafindan alman ipotekler araci kurumlar ya
da dogrudan olmak {izere yatirnm amacl yerli yabanci yatirimeilardan uzun

vadeli olarak satilmaktadir.'*

Konut finansmani sistemine tiiketici ile banka arasinda aktedilen
sozlesme sonrasinda konut bedeli tutarinda menkul kiymet cikarilmaktadir.
Menkul kiymetler, Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 3/b maddesine gore kiymetli
evrak niteligini haiz senetlerdir. Konut finansmani kurulusu tarafindan
cikarilan menkul kiymetler yapilandirilma sekline gore bagh olarak ya da
dogrudan yatirimciya uzun vadeli olarak satilmakta ya da yatirimci ile Banka
arasinda kurulacak bir konut finansmami kurulusuna satilarak nakde

<;evrilmektedir.15

2 ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.169.
3 ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.169.
¥ 0Y,0., age. 5.104.

1 0Y,0., age. 5.104.
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Ikincil piyasalar yiiksek likiditeye sahip olduklarindan, kaynaklarimn
etkin dagilimin1 ve portfdy ayarlamalarim uygun hale getirmektedir.’® Bunun
yanm sira ikincil piyasa araciligi ile ipotekli konut finansmaninda daha diisiik
maliyetle borglanma olanagi ortaya ¢ikmakta ve sermaye agidinin sermaye
fazlasina ulagilmasi ile ipotekli konut finansmaninda faiz oranlarinda cografik

farkliliklarin azaltilmasini saglamaktadlr.17

Uygulamada yaygin olan iki tiir ikincil piyasa sistemi bulunmaktadir.

Bunlar bilanco i¢i ve dis1 ikincil piyasa sistemleridir.

Bilango dis1 ikincil piyasa sistemi ipotek varliklarinin krediyi acan
kurulusun bilangosunun disinda uzman bir ikincil piyasa kurulusu veya

dogrudan satislar vasitastyla menkul kiymetlestirilmesidir.*®

Bilango dist menkul kiymetlestirmede ise ipotek varligi tarafindan
temsil edilen gayrimenkul kredisinin temerriit, erken 6deme gibi riskleri
menkul kiymetlerin yatirimecisina devredilmemekte, krediyi agan ihraggi

kurulusun bilangosuna kalmaktadir.™

1.3.3. Konut Finansmam Sistemi Kapsaminda Ipotekli Sermaye

Piyasas1 Araclar

Menkul kiymet, sozliik anlami ile bir sermaye veya alacagn, esit
pargalara oliinmiis olmak kosulu ile bir kismini temsil eden ve sahibine uzun

vadeli gelir getiren,tedaviil yetenegine sahip kiymetli evraktir.?’

6 ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.171.
7 ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.203.
8 ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.203.
¥ ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.204.

2 YILMAZ, Ejder (1996), Tiirk Hukuk Sozliigii, s.534, Ankara.
14



Sermaye Piyasast Kanunu’nun 3/b maddesinde menkul kiymetler,
sermaye piyasasi araclari arasinda sayilmistir. Sermaye Piyasast Kanunun 3/b
Maddesinde menkul kiymetin tanimi yapilmistir. Bu maddeye gore, “Menkul
Kiymet, Ortaklik veya alacaklilik saglayan, belli bir meblagi temsil eden,
yatirim aract olarak kullanilan, dénemsel gelir getiren, misli nitelikte, seri
halinde ¢ikarilan, ibareleri ayni olan ve sartlart Kurulca belirlenen kiymetli
evraktir.” Bu maddede agikca belirtildigi lizere, menkul kiymetler kiymetli

evrak niteligine sahip senetlerdir.

Menkul kiymetlerin seri halinde ¢ikarilmalart onlarin en &nemli
ozelliklerinden biridir. Menkul kiymetler genellikle diisikk meblaglar

icermekle, halk tarafindan satin alinabilmelerine imkan saglamaktadur.21

Menkul kiymetlestirme ise, Ingilizcede “securitization” ifadesinin
karsilig1 olup, cok sayida kiiclik kredi veya alacaklarin bir araya getirilerek bir
havuz olusturulmasi ve havuzda yer alan alacaklar karsilik gosterilerek menkul

kiymet ¢ikarilmasi ve bunlarin yatirimeilara satilmas islemidir.?

Birincil piyasa trtinii olan konut finansmani kredilerinin ikincil
piyasada islem gormesine aracilik eden menkul kiymetlestirme siireci,
gayrimenkul lizerine ipotek kurulduktan sonra banka tarafindan gayrimenkul
bedeli karsiliginda menkul kiymet ihra¢ edilmesi iizerine kuruludur.?® Bir
bagka ifade ile menkul kiymetlestirmede kredi veren kurumun bilancosunda

yer alan likit olmayan ancak belirli bir getiri saglayan varliklarin alinip,

2l KOCAK, Duygu (2007), Konut Finansman: Oncesi ve Sonrasi Mortgage, Tiirk Uzun

Vadeli Konut Finansmant Sisteminde Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Rolii, S.76,
Istanbul.

22 DOGRU, Halil (2002), Menkul Kiymetlestirmenin Temel ve Hukuki Esaslari; Yurt Digi
ve Tiirkive Uygulamasimin Karsilastirilmas:, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi, s.1, Istanbul.

#  DEMIR, Faruk, KARABIYIK, Aysegiil, ERMiSOGLU, Emine, KUCUK, Ayhan
(2008), “ABD Mortgage Krizi”, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
08.04.2008 tarihli 3 sayil1 Caligsma Tebligi, s.6, Ankara.
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satilabilir menkul kiymetler sekline déniistiiriilmektedir.?* Bu siirecte banka
tarafindan kullandirilan krediler aract kurumlara ya da dogrudan olmak iizere
yatirim amagli yerli/yabanci yatirimcilara uzun vadeli olarak satilmaktadir.®
Bu menkul kiymetler sistemin nasil yapilandirildigina bagh olarak ya dogrudan
yatirimetya uzun vadeli olarak satilmakta ya da yatirimer ile banka arasinda
kurulacak bir konut finansman kurulusuna satilarak nakde ¢evrilmekte ve bu
sekilde gayrimenkuller, menkul hale getirilerek menkul kiymet ihraci ve

dolagimi kolaylastirlmaktadir.®

Menkul kiymetlestirme sayesinde finansal aract kuruluslar hem
bilangolarindaki faiz riskini azaltmakta hem de aracilik ve komisyon geliri
elde etmektedir. Bunun yani sira sermaye yeterliligi gibi kisitlamalar ortadan

kalkmakta veya etkisi azalmaktadir.

Bankalarin da menkul kiymetlestirme sayesinde ayni veya ortak risk

karakterine sahip kredilere bagimlilig1 azalmaktadir.”’

Konut finansmani sistemi kapsaminda yer alan ipotekli sermaye
piyasasi araglart;

- Ipotek teminatli menkul kiymetler,

- Ipotege dayali menkul kiymetler ,

- Ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrag edilen diger sermaye

piyasasi araglaridir.

% BALOGLU, B., BALOGLU, F., YILMAZ, B. E., SUSAM, N., SEKER, M., age., 5.96.
% DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiSOGLU, E., KUCUK, A., age., s.6.
% DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMISOGLU, E., KUCUK, A., age., s.6.

2’ ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.190.
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1.3.3.1. ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Ipotek teminatli menkul kiymetler, olusturulan teminat havuzundaki
varliklar karsilik gosterilerek, ihraggilarin genel yiikiimliiliikleri altinda ihrag

edilen bor¢lanma senetleridir.

Konut finansmani sisteminde, konut finansman kuruluslar1 kaynak
ihtiyacini, tiiketicilere temin ettikleri kredilerden dogan alacaklar1 teminat

gostererek, ipotek finans kurulusundan karsilamaktadir.

5411 sayili Bankacilik Kanunu’na gosteren mevduat bankalari, katilim
bankalar1 ile yatirim kalkinma bankalarinin hepsi ipotek teminatli menkul
kiymetler ihrag edebildigi gibi, ipotek finansman kuruluslar1 da ipotek teminatlt

menkul krymetler ihrag edebilir.

Ihragcilar teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklar, diger
varliklardan ayri1 olarak olusturulacak teminat havuzu igerisinde izlemekle
yikiimliidiir. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin
tutulmasina iliskin usul ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denctleme
Kurulu’nun uygun goriisii alinmak suretiyle Sermaye Piyasasi Kurumu’nca

belirlenir.

Olusturulacak olan teminat havuzunu, yap1 kullanma izni bulunan konut
ve gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilerek teminat altina alinan alacaklar;
ikame varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan sézlesmeler
olusturmaktadir. Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklarin teminat havuzuna

dahil edilmesi miimkiin degildir.

Yapt kullanma izni alinmis konutlar {izerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ilgili konutun degerinin ylizde
yetmis besini, yap1 kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller {izerine ipotek

tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarmm ise ilgili
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gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisini asan kismi, teminat degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Teminat havuzuna dahil edilecek yap1
kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis
edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin vadesi gelmis tiim

O6demelerinin yapilmis olmasi sarttir.

Ikame varliklar nakit, devlet i¢c borglanma senetleri, hazine kefaletiyle
ihra¢ edilen menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye
tilkelerin merkezi yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin
kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler ile Kurulca uygun goriilen benzer

nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tim varliklar igerisinde yapi kullanma izni
alinmis diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat
altina alinmis alacaklarin ve ikame varliklarin payimin ayri ayri yiizde on besi

asmast miimkiin degildir.

Ihrageilarm, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri
risklerden korunmasi amaciyla sézlesmeler yapmasi miimkiindiir. Teminat
havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis
sozlesmeler de Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimleri ile teminat havuzuna dahil

edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 13/A maddesine gore, Ipotek teminatl
menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli
menkul kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

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

c¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve 6deme
donemleri bakimindan ipotek teminathh menkul kiymet sahiplerine yapilan

O0demeleri karsilamasi,
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d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek
teminatli menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda

fazla olmasi, zorunludur.

Ipotek teminatli menkul kiymet ihracindan sonra, teminatlarin
belirlenmis asgari tutarlarin altina diismesi halinde, teminat havuzuna yeni
varliklar eklenerek teminatlarin belirtilen sartlara uygun hale getirilmesi

gerekmektedir.

[lave menkul kiymet ihraci veya teminat havuzuna yeni varliklar dahil
edilmesi miimkiindiir. Makul bir gerek¢e olmasi durumunda, ihraggilar, teminat
sorumlusunun onayimi alarak, teminat havuzuna dahil edilmis bir varlig
teminat havuzundan ¢ikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik

ile degistirebilirler.

Ihragginin Kurulun onaymmi almak suretiyle bir teminat sorumlusu
belirlemesi zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler
Kurulca belirlenir. Kurul, ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerinin
haklarinin korunmasi amaciyla teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye

veya teminat sorumlusunu re'sen degistirmeye yetkilidir.

Ihragcr tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayi ile belirlenen
teminat sorumlusu,

a) Teminat havuzlarimin olusturulmasin1 ve teminat havuzlarina dahil
edilen varliklarin sahip oldugu nitelikleri,

b) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini
korudugunu ve bu varliklarin sahip oldugu niteliklere iliskin degisiklikleri,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna dahil
edilen varliklara iligskin kayitlarin ihraggmin yani sira ayri bir kayit kurulusu
nezdinde de tutulmasini izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca
belirlenecek usul ve esaslar cercevesinde ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle

yiikiimliidiir.
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Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen
durumlarda tapu sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iliskin her tiirlii bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Ihraggilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasilmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarinda yer alan varliklarin, teminat amaci disinda tasarruf edilmesi,
rehnedilmesi, teminat olarak gosterilmesi, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak iizere haczedilmesi ve iflas masasina dahil edilmesi, ayrica bunlar

hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilmesi miimkiin degildir.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla
yapilacak olan sozlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatli menkul
kiymetler tasfiye edilinceye kadar, ihrag¢inin iflasi durumunda s6zlesmenin tek

tarafl1 olarak feshedilemeyecegine iligkin hiikiim bulunmasi zorunludur.

[hraggmin  ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini  vadesinde yerine getirememesi, yoOnetiminin kamu
kurumlarima devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflast halinde
teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir dncelikle ipotek teminatli
menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmasi amaciyla yapilmis olan sdzlesmelerin karsi taraflarina yapilacak

odemelerde kullanilir.

Bu durumda Sermaye Piyasast Kurulu;
- Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi,
teminat havuzundaki varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iliskin

islemleri yiiriitecek bir idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin
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tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iliskin islemlerin Yatirimcilar1 Koruma
Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,

- Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminathh —menkul
kiymetlerden kaynaklanan her tiirlii yilikiimliiliigi tistlenecek ihraggi niteligini
haiz bir baska kurulusa devredilmesi,

- Ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri
ustlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde
edilen gelirin ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini

yiiriitecek bir idareci atanmasi, hususlarinda karar vermeye yetkilidir.

Sermaye Piyasast Kurulu, atanacak idareciye veya Yatirimcilar
Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda teminat
havuzundaki varliklardan 6deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve
yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye

yetkilidir.

Ihragcinin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan &deme
yikiimliliiglinii yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen
varliklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarini karsilamaya yetmemesi
halinde, alacag: teminat havuzundaki varliklarla karsilanmayan ipotek teminatl

menkul kiymet sahipleri ihrag¢inin diger malvarligina bagvurabilir.

1.3.3.2. Varhk Teminath Menkul Kiymetler

5582 Sayili Kanun’un 9’uncu maddesi ile 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun 13/A maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 13/B
maddesinde varlik teminathh menkul kiymetlere iliskin diizenlemeye yer

verilmistir.

2499 Sayili1 Sermaye Piyasast Kanunu’nun 13/B maddesine gore, Varlik
teminatli menkul kiymetler; ihraggilarin genel yiikiimliiligii niteliginde olan,

alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen borglanma
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senetleridir. Varlik teminatli menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihrag
limiti, ihra¢ sartlari, teminat gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri, teminat
gosterilebilecek varliklara iliskin sinirlamalar, teminat gosterilen alacak ve
varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iliskin usul ve esaslar Sermaye

Piyasas1 Kurulu'nca belirlenmektedir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasina iliskin
usul ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii

alinmak suretiyle Kurulca belirlenmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan ihrag¢inin bir teminat sorumlusu
belirlemesini zorunlu tutabilmektedir. Bu durumda teminat sorumlusu, teminat
havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat
havuzlarinin olusturulmasin1 ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini
saglamak, tespit ettigi hususlar hakkinda Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
belirlenecek usul ve esaslar cergevesinde, ihracciya ve Sermaye Piyasasi

Kurulu bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihrag¢idan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen
durumlarda tapu sicil miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iliskin her tiirli bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. Ihraggilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
midirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagmasinin
engellenmesi halinde, durumu derhal Sermaye Piyasas: Kurulu’na bildirmekle

yikiimliidiir.

Varlik teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat
havuzlarinda yer alan varliklarin, teminat amaci disinda tasarruf edilmesi,
rehnedilmesi, teminat gosterilmesi, kamu alacaklarinin tahsili amaci1 da dahil
olmak {tizere haczedilmesi ve iflas masasina dahil edilmesi, ayrica bunlar

hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilmesi miimkiin degildir.
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Sermaye Piyasast Kurulu, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’nun uygun goriisii alinmak suretiyle teminat havuzuna dahil edilen
varliklara iligkin kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde

de tutulmasini zorunlu tutabilmektedir.

Teminat sorumlusunun sahip olmasit gereken nitelikler Sermaye
Piyasast1 Kurulu’'nca belirlenmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu, varlik
teminathh menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla teminat
sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu re'sen

degistirmeye yetkilidir.

1.3.4. Konut Finansmani Sisteminde Yer Alan Fonlar

5582 Sayil1 Kanun’un 12’inci maddesi ile 2499 Sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 38/B ve C maddelerinde, ipotege dayali menkul kiymet ihrag
edecek olan konut finansmani fonu ve varliga dayali menkul kiymet ihrag
etmek tlizere varlik finansmani fonu olmak {izere iki yeni yatirnm fonu
kurulmasi Ongdriilmiistiir. Bu diizenleme ile ihra¢ edilecek ipotege dayali
menkul kiymetler araciligi ile sermaye piyasalarindan fon saglanmasi
amaglanmistir. Bu sayede, olusturulan fon portfoyiinde pay hakki veren bu
sermaye piyasasi araglarinin kolayca alinip satilabilmesi likidite saglanacak ve

nihai olarak konut finansmani i¢in saglanan kaynagin maliyeti diisiirtilecektir.

1.3.4.1. Konut Finansmani1 Fonu

5582 Sayili Kanun’un 12’inci maddesi ile 2499 Sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 38/B maddesi ile Konut finansmani fonu , varlik finansmani

fonlarinin bir alt tiirii olarak belirlenmistir.

Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri

hesabina inanch miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarlhigidir.
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Fon kuruculari, fon portfoylinde yer alan kredilerin ve bunlarla
baglantili islemlerin 6demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfoytin
riskten korunmasi veya kredi degerliliginin artirilmasi amaciyla yapilan
sozlesmeler dahil fon portfoyiine alinabilecek varlik tiirleri, portfoy
siirlamalart ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihrag ve Kurul kaydina
alinmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihrag edilen

ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.

Konut finansmani fonunun tlizel kisiligi yoktur, ancak malvarlig
kurucunun mal varligindan farklidir. Fon malvarligi, ihrag edilen ipotege dayali
menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, bagska bir amacla tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amact da dahil
olmak {iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina

dahil edilemez.

Fon kurulu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin
haklarini koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyiine alinan
varliklarin  kayitlarinin - dogrulugundan ve bu varliklarin  korunmasi ve
saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon kuruluna iligskin sartlar ile fon

varliklarimin yonetimine iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihrag¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin
sahipleri arasindaki 1iliskilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim
bulunmayan hallerde Bor¢lar Kanunu'nun vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, fon portfoyiindeki varliklara iligskin kayitlarin

ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altma almmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan
bir finansal kiralama sézlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfdyiine
alimmas1 halinde, kredi veya alacagin fona devredildigi hususu ilgili
gayrimenkuliin tapu sicilinde beyanlar hanesine kaydedilir. Sermaye Piyasasi

Kurulu, ipotekle teminat altina alinmig bir kredi veya konusu gayrimenkul olan
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bir finansal kiralama sézlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine
alinmasi halinde, ipotegin veya miilkiyetin; fon hesabina, kurucu adina tapuya

tescil ettirilmesini zorunlu tutabilir.

Fon igtiiztigii, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve
fon kurulu arasinda, fon portfoyliniin inanghi miilkiyet esaslarina gore
saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu alan iltihaki

bir sozlesmedir.

Fon ictliziigli ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon
kurulusuna izin verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin

kayda alinmasi talebiyle Kurula bagvurulmasi zorunludur.

Fon portfoyii farkli siniflara ayrilarak bu siiflar iizerine farkli haklar
iceren ipotege dayali menkul kiymetler ihra¢ edilebilir. Farkli ipotege dayali
menkul kiymet ihraglar ile ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin
sahiplerine verdigi haklara iligkin esaslarin fon igtiiziiglinde belirlenmesi

sarttir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina,
fonun faaliyet ve yonetim ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve
tasfiyesine, fon ictliziigli, fon yonetim sozlesmesi ve saklama sozlesmesinin
kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilanmna iligkin usul ve esaslan

belirlemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri 6deme gii¢liigline diismesi halinde Sermaye
Piyasas1 Kurulu, fonun yonetim ve temsilinin Yatirimcilar1 Koruma Fonu veya
atanacak diger bir fon kurulu tarafindan yiiriitiilmesine veya fonun baska bir
kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu durumda, kurucunun garanti
vermis olmasi halinde, ihra¢ edilen Sermaye Piyasasi araglarmin geri
O0demelerinin fon malvarligindan karsilanamayan kisminin tam ve zamaninda

yapilmasina iligkin yiikiimliiliigi devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna
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veya Yatirimcilart Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri
karsiliginda fon malvarligindan 6deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve
yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye

yetkilidir.

Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu tiyelerinin iflasi

halinde Sermaye Piyasasi Kurulu, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

1.3.4.2. Varhk Finansmam Fonu

5582 Sayili Kanun ile Sermaye Piyasasi Kanunu'na eklenen 38/C
maddesinde varlik finansmani fonuna iliskin diizenleme yer almaktadir. Bu
diizenleme ile 5582 Sayili Kanun’da yer alan konut finansmani fonu tanimi
disinda kalan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaci ile
genel nitelikli menkul kiymetlestirme araci olarak varlik finansmani fonlari

diizenlenmistir.

Bu maddeye gore, Varlik finansmani fonu, ihra¢ edilen varliga dayali
menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet
sahipleri hesabina inanghi miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.
Varlik finansman1 fonu portfoylerine alinabilecek varliklar, Sermaye Piyasasi

Kurulu tarafindan belirlenmektedir.
5582 Sayili Kanun ile 2499 Sayili Sermaye Piyasas: Kanunu’na eklenen

38/C maddesine gore, konut finansmani fonuna iliskin 38/B maddesinin birinci

fikras1 disindaki diger hiikiimler varlik finansman fonu i¢in de gegerlidir.
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IKINCi BOLUM

2. KONUT FiNANSMANI SIiSTEMININ DUNYADA VE
TURKIYE’DE UYGULANISI, KONUT FiNANSMANI
SISTEMININ AVANTAJLARI VE DEZAVANTAJLARI

2.1. Konut Finansmam Sisteminin Diinyada Uygulanisi
2.1.1. Konut Finansmam Sisteminin ABD’de Uygulamisi

Amerika Birlesik Devletleri’'nde devlet roliinde konut finansmani
sistemi uygulamalar1 1938 yilinda baslamistir. ABD mortgage krizinin ortaya
ciktigt doneme kadar gecen silirecte ABD konut finansmani sisteminin

diinyadaki en iyi uygulayicilarindan biri olmustur.

Amerika Birlesik Devletleri’nde konut finansmani sisteminde konut
finansman1 kredileri, 6deme sekline, faiz yapisina, kredi talebinde bulunan

tiiketicinin kredibilitesine gore ¢esitli ayrimlara tabi tutulmaktadir.?®

Odeme yetenegi goz Oniinde bulundurularak krediler;  subprime
krediler, Devlet Garantili/Sigortali Krediler, Alt A Krediler, Prime krediler

olmak tizere dort guruba ayrllmaktadlr.29

Prime krediler, gii¢lii kredi ge¢misi olan borglulara rekabet¢i faiz orani

ve ipotek siiresi karsiliginda verilen kredilerdir. Alt A krediler ise prime kredi

%% DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiSOGLU, E., KUCUK, A., age., 5.15.

% DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiISOGLU, E., KUCUK, A., age., s.15.
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borglularina yakin bir kredi ge¢misi olan fakat varliklar1 ya da gelirlerine
iliskin sinirhi belgelendirmeye sahip olmasi nedeniyle yiiksek riskli 6zelligi

olan borg¢landiricilara verilen kredilerdir.®

Bu krediler kredi ge¢gmisinde olumsuzlugu bulunmayan ancak o6zellikle
gelirini  belgelendirmede giiclik c¢eken kredi kullanicilar1 igin saglam
belgelendirmeler sunulmasi sonucu verilmektedir. Subprime krediler ise kotii
kredi geg¢misi olmasi nedeniyle birincil piyasalardan yiiksek iicret ve faiz
oranlar1 ile verilen kredilerdir ki bu krediler “ABD’de Mortgage Krizinin”
nedenleri arasinda yer almistir. Subprime kredilerinin kullanilabilmesi igin
basvuruda bulunan kimsenin daha once icra satisinin bulunmamasi, herhangi
bir ceza dolayisiyla mahkumiyetinin bulunmamasi, son bes yil icinde iflas

etmemis olmasi gerekmektedir.**

Yukarida sozii edilen kredilerin saglanmasi i¢cin mortgage borglanma
hizmeti veren kurumlar bulunmaktadir. Bu kurumlar arasinda Mortgage
Bankacilik Sirketleri, tasarruf ve kredi kuruluslari, tasarruf bankalari, kiigiik
bankalar, ticari bankalar, kredi birlikleri, merkezi ve yerel konut finansman

kurumlart yer almaktadir.

Ayrica Konut finansmani sistemi ABD’de c¢esitli kanunlarla gilivence
altina alinmistir. ABD’de yiirtirliikte bulunan temel kanun ve diizenlemeler;

1. Amerikan Vatandaslik Yasas1 (USA Patriot Act)

2. Hileleri Durdurma Kanunu (Stop Fraud Act)

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

4. Finansal Gizlilik Haklar1 Kanunu (Right to Finansal Privacy Act)

5. Banka Gizliligi Kanunu (Bank Secrecy Act )

6. Adil Kredi Raporlama Kanunu (Fair Credit Reporting Act-FCRA)

¥ DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiSOGLU, E., KUCUK, A., age., 5.19.
' DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiSOGLU, E., KUCUK, A., age., 5.19.
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7. Borglanma Limitleri (Lending Limits)

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

9. Konut Sahipligi ve Sermayeyi Koruma Kanunu (The Home
Ownership and Equality Protection Act- HOEPA)

10. 2007 Iyi Niyetli Borglanma ve Mortgage Reform Kanunu (The
Mortgage Reform and Anti Predatory Lending Act Of 2007)

11. 2007 Odiing Alanlar1 Koruma Kanunu (Borrower’s Protection Act
of 2007)

12. FED Diizenlemeleri (Federal Reseverve Regulations)

13. Konut Mortgage Alicilar1 ve Kredi Diizenleyicileri Kanunu
(Residental Mortgage Brokers and Loan Originators Act)

14. 2008 Mortgage Borglar1 Af Kanunu (The Mortgage Forgiveness
Debt Act of 2008)

15. Iflas Kanunu'nda Degisiklikler (Bankruptcy Code Changes)

1930’lu yillardan itibaren ¢ikarilan bu yasalar ile kanun koyucular
tarafindan mortgage sisteminin mesru isleyisini saglamak ve piyasada
istismara ya da sOmiiriiye yol agabilecek hatalarini ortadan kaldirmak

amagclanmistir.

Yapilan calismalarla diinyanin en gelismis finansal piyasalarina sahip
olan bu sistem, zaman i¢inde ortaya c¢ikan bazi sorunlar nedeniyle kendi
ekonomisi basta olmak iizere tiim diinyada piyasalari {izerinde etkisini gosteren

bir krizle kars1 karsiya kalmistir.

S6z konusu kriz, kredi piyasasindaki dalgalanma, mortgage kredilerinin
yapisinin bozulmasi, faiz yapisinda meydana gelen uyumsuzluklar, konut
fiyatlarindaki balon artiglar, uygulanan para politikalar1 gibi nedenlerle ortaya

cikmistir.

29



Bu nedenlerden en oOnemlisi sorunlu kredilerin Onemli bir kismini

olusturan subprime kredilerin politik ve siyasi nedenlerle desteklenmesidir.*?

Konut finansmani piyasalarinda subprime prim mortgage orani 1996
yilinda %9 iken 2004 yilindan sonra hizla artarak 2006 yilinda %20’lere
ulasmistir. Subprime kredileri kullanan tiiketiciler, yiiksek faizi goze

almaktaydi.

Gayrimenkul piyasasinin yiikselmesi nedeniyle, kredinin 6denmemesi
durumunda, krediye konu ev satildiginda borglular satis sonrasi yliksek kazang
elde edebilmekteydi. Ancak 2006 yilinda gayrimenkul piyasasinda baslayan
durgunlukla birlikte konut fiyatlar1 diismiis; fiyatlarin yilikselecegi diisiincesiyle
yiikksek faiz 6deme yiikiimliiliigii altinda olan tiiketiciler ve degisken faizi
kullanmay1 tercih eden yatirimcilar zor bir doneme girmistir. Bunun yani sira
faiz oranlarinda belirlenen bir endekse gore yapilan artislar da 6demeleri
imkansiz hale getirmistir.33 Subprime ve degisken faiz oranlar1 nedeniyle
mortgage kredilerinin nakit akislarinin bozulmasi, bu piyasayla iliskili menkul
kiymet piyasalarim da etkilemistir.** Bu da ABD’de finansal bir dalgalanmay1

baslatan en 6nemli nedenlerinden biri olmustur.

2007 yilinda yasanan ABD Mortgage krizi, sadece ABD’de de

yasanmamis, global finansal sistemi etkisi altina almistir.

%2 DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMISOGLU, E., KUCUK, A., age., 5.19.
% Ornegin, 2005 yilinda degisken faizli subprime mortgage kredisi kullanan bir kisi, bu
kredilere tanman ilk iki yila iligkin sabit faiz 6demesini 2005-2007 Eyliil donemlerinde
yaklasik %3,75 faiz puamn iizerinden yaparken, bu siire sonunda degisken faize gectiginde
faizlerin 5,75’e¢ ¢ikmasiyla birlikte mortgage kredisine iligskin faiz oranmin da
yiikselmesiyle kredi geri 6demelerinde giigliik yasanmustir.

¥ DEMIR, F., KARABIYIK, A., ERMiSOGLU, E., KUCUK, A., age., s.4.
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2.1.2. Konut Finansmam Sisteminin Avrupa’da Uygulanisi

Konut finansmani sistemi ABD’de 70 yildir uygulanirken Avrupa’da
200 yildan beri uygulanmaktadir. Avrupa iilkelerinde konut finansmani sistemi
uygulamalarinin temeli 1190’11 yillara dayanmaktadir. Bu sistem1190’l

yillarin basinda ingiltere’de ve daha sonra Avrupa’da goriilmiistiir.*

Ingiltere, Avrupa’nimn ikinci en biiyiik ipotege dayali menkul kiymet
piyasasina sahiptir. Ingiltere’de ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin
biiyiikk kism1 degisken oranli olup, toplam konut kredilerinin ise %3’liik bir
kism1 menkul klymetlestirilmis‘[ir.36 Ingiltere’de konut finansmani temelde

“Building Societies” Y ap1 Birlikleri ve bankalar aracilig ile saglanmaktadlr.37

Konut finansmani sistemi ipotek bankaciligi ve ikincil konut kredisi
piyasasi olarak incelendiginde, ipotek bankaciliginin 1800°1i yillarin basinda
Danimarka’da uygulanmaya basladigi ve gilinlimiize kadar uygulandigi
goriilmektedir.®® Danimarka’da konut finansmani sistemine iliskin bor¢lanma
enstrimant  “New  Realkreditobligationer” olarak tammlanmaktadir.*®

Danimarka’da konut degerinin %80°’1 tutarinda kredi verilebilmektedir.

Danimarka’da konut finansmani sistemi, konut finansmani bankalar1 ile
yiiriitilmektedir. Bu kuruluslar bu alanda ihtisaslasmis ve kurumsallagmustir.
Konut finansmani  sisteminin  Danimarka’da basarili  bir  bigimde

uygulanmasinda “mortgage bonolar:” 6nemli bir yer tutmaktadir.*®

% OSKAY, Suna, “Mortgage ve Tiirkive”, www.tsrsb.org.tr, 01.02.2008.

% ALPTURK, Ercan (2007), Mortgage Sistemi, 5.87, Ankara.

¥ ALPTURK, E., age. 5.86.

% BALOGLU, B., BALOGLU, F., YILMAZ, B. E., SUSAM, N., SEKER, M., age., 5.24.
¥ ALPTURK, E., age. 5.91.

0 ALPTURK, E., age. 5.91.
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Danimarka, hem yasal prosediir siirecinin hizli hem de tiiketici odakl
yaklasimlarin piyasada hakim olmasi nedeniyle, konut finansmani piyasasinin
hacminin genisligi acisindan diger Avrupa iilkelerine 6rnek teskil etmektedir.
Ote yandan bir baska Avrupa iilkesi olan Italya’da konut finansmam
kredilerinin milli gelire oran1 %10 iken, siirece iliskin sorunlar ve agilamayan
biirokrasi nedeniyle verimsiz bir konut finansmani  sistemi ile

karsilasilmaktadir.

Konut finansmani sisteminin uygulanis1 iilkelerin yasalari, sosyal ve
ekonomik durumlar: gibi faktorler nedeniyle bir takim farklilar arz etmektedir.
Bu farkliliklara 6rnek olarak konut finansmani kredilerine uygulanan faiz
oranlari, yasal prosediirler geregi, konut finansmani sézlesmesi hatta kredilerin
geri 6denmemesi nedeniyle izlenecek olan yasal prosediir ve takip siireci gibi
durumlar verilebilmektedir. Ornegin, konut finansmani sisteminde kredilerin
geri 6denmemesi durumunda ipotek altindaki konutlara el koyma siirecinde
dahi iilkeler arasinda farkliliklarin s6z konusu oldugu gériilmektedir. Oyle ki,
Danimarka ve Hollanda’da bu siire¢ 7-8 ay iken, Portekiz ve italya’da 60-63
aya kadar siirebilmektedir.** Ayrica konut finansmani kredileri Danimarka’da
bankalar aracilig1 ile siirdiiriiliirken, Ispanya ve Almanya’da tiiketicilerin pek

cok farkli banka ve kanaldan sisteme dahil olduklar1 goriilmektedir.

Konut finansmani sisteminin uygulanisi ile ilgili olarak ABD ve Avrupa
arasinda bir karsilastirma yapildiginda , Avrupa iilkelerinde konut finansmani

sisteminin %45, ABD’de ise %70 oraninda uygulandig1 goriilmektedir.

4 BALOGLU, B., BALOGLU, F., YILMAZ, B. E., SUSAM, N., SEKER, M., age., 5.25.
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2.2. Konut Finansmam Sisteminin Tiirkiye’de Uygulanisi

2.2.1. 5582 Sayih Konut Finansmam Kanunu Oncesi Uzun Vadeli

Konut Finansmani

Tiirkiye, gayrimenkul piyasasinin son derece canli oldugu iilkelerden
biridir. Zira, Tiirkiye’de barinma amacli konut edinimlerinin yani sira yatirim

amach konut alimlarina da sikca rastlanilmaktadir.

Tiirkiye’de konut finansmanin temel kaynagimi kisisel tasarruflar
olusturmaktadir. Yapilan konut sayimi sonuglarina gore; kredi kullanilmayan
kitlenin %61,9’u kendi birikimleri ile , %7,2’si sattiklar1 diger gayrimenkulleri
ile, diger %I1,2’si ise yurt disinda yaptiklar1 tasarruflar ile konut

edinmislerdir.*?

06.03.2007 tarihli 5582 Sayili Konut Finansmam Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunu’'nu yirirliige
girmesinden once tiliketiciler tarafindan konut kredileri ¢ok fazla tercih
edilmemekteydi. Bunun en 6nemli nedenlerinden biri, Hazine bonolarinin faiz
oraninin yiiksek olmasi ve biitce agig1 nedeniyle bankalarin gayrimenkul
yatirimina fon tahsis etmeyerek hiikiimete borg vermesidir.* Ayrica en dnemli
finansal aracit kurum olan bankalarin konut finansmanina uygun vadede fon

toplayamamalar1 da konut kredilerinin az olmasi sonucunu dogurmaktaydi.

Tim bu nedenler goz 6niinde bulundurularak konut finansman talebi
incelendiginde, tliketicilerin kurumsal konut finansmani kaynagi olan konut
krediler yerine , kurumsal olmayan konut finansman1 kaynaklarini tercih ettigi

goriilmiistiir. Zira Tirkiye’de konut finansmaninin %63’i miras veya pesin

2 “Tiirkiye'de Konut Sektérii ve TOKI'nin Konut Uretimindeki Yeri”, TOKI Arastirma
Dizisi, 2006, Istanbul.

®  ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.254.
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alim ile, %23’l 6diing almak suretiyle %8’1 kooperatif aracilig1 ile ve %3’i

banka kredileri kullanilarak gerg:eklesmekteydi.44

Banka kredilerinin konut alimi sirasinda tiiketiciler tarafindan tercih
edilmemesinin en Onemli nedeni yukarida da ifade edildigi gibi kredi
vadelerinin uzun olmamasi ve yillik birlesik faizlerin yiliksek olmasidir. Bu da
kredilerin sadece belirli (list diizey) gelir grubu tarafindan kullanilmasina

neden olmustur.

Konut Finansmani Siteminin Sayili Konut Finansman1 Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunu’nun hayata
gecirilmesi ile kisilerin konut finansmani kuruluslart aracilig ile konut sahibi
olmasi saglanacaktir. Konut finansmani1 kuruluslar1 araciligi ile saglanacak
olan krediler uzun vadelerde uygun édeme plani ¢gergevesinde geri 6denecek ve
bu sayede kurumsal konut finansmanmi kaynaklar1t ile konut edinimi

saglanacaktir.

2.2.2. 5582 Sayih Konut Finansmami Kanunu Sonrasi Konut

Finansmani

06.03.2007 tarihli 5582 Sayili Konut Finansmami Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun ile beklenildigi
lizere yeni bir diizenleme yapilmamis, mevcut kanunlarda bir takim

degisiklikler yapilmasi yoluna gidilmistir.

Yapilan yeni diizenleme ile 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun basta olmak iizere, 2004 Sayili icra ve Iflas Kanunu, 2499
Sayili Sermaye Piyasast Kanunu, 3226 Sayili Finansal Kiralama Kanunu ve

cesitli kanunlarda degisiklikler yapilmistir.

“  ONAL, Y. B., TOPALOGLU, M., age. 5.265.
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Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun’un 12’inci maddesiyle Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 38’inci maddesinden sonra gelmek {izere eklenen 38/A
maddesinde konut finansmani sistemin tanimi yapilmistir. Bu maddeye gore
konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklart
konutlarin teminat1 altinda tliketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansman1  kapsamindadir. Konut finansmani Kanunu'na gore konut
finansman1 s6zlesmesinin krediyi alan tiiketici ile konut finansmani kredisi

saglayan konut finansmani kurulusu olmak tizere iki tarafi bulunmaktadir.

5582 Sayili Kanun’un 12’inci maddesiyle Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 38’inci maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 38/A

maddesinde konut finansmani kurulusunun tanimi yapilmastir.

Bu maddeye gore “Konut finansmani kuruluslart konut finansmani
amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan
bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun gériilen finansal kiralama sirketleri

ve finansman sirketleridir.”

5582 Sayili Kanun ile konut finansmani sistemine dahil olan
tiikketicilerin menfaatlerinin korunmasi amaglanmistir. Buna 6rnek olarak konut
finansman1 kurulusunun tiiketiciye vermek zorunda oldugu s6zlesme Oncesi
bilgi formu gosterilebilir. 5582 sayili kanuna gore, sézlesme oOncesi bilgi
formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan

sOzlesmenin gegerli olmas1 miimkiin degildir.

Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunu ile getirilen bir baska yenilik ise tiiketicinin sabit,

degisken ya da her ikisinin de bir arada bulundugu faizin uygulanmasini tercih
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edebilme imkanina sahip olmasidir. Ancak bu faiz oranlarinin uygulanabilmesi

sOzlesme ile 6nceden belirlenmis olmasina baglidir.

Ayrica 5582 sayili kanunla yapilan diizenleme ile tiiketiciye erken
O0deme imkani tanmmustir. Tiiketicinin erken 6deme yapmasi halinde konut
finansman1 kurulusu gerekli indirimleri yapmakla ylikiimlidiir. Buna karsilik
konut finansmami kurulusunun da erken &deme Tcreti talep hakki
bulunmaktadir. Ancak erken 6deme iicreti yalmizca sabit faiz 6demesinin

belirlenmesi durumunda s6z konusu olmaktadir.

5582 Sayili Kanun’da tiiketicinin haklarimin korunmasina yonelik
diizenlemelerin yani sira, konut finansmani sisteminin etkin bir bi¢imde
isleyebilmesi i¢in tiiketiciye kullandirilan kredilerinden dogan alacaklarin takip

stireci hizlandirilmistir.

Konut finansmam kurulusunun rehinle temin edilmis alacaklar icin

rehnin paraya ¢evrilmesi ya da haciz yolunu tercih edebilmesi miimkiindiir.

Bunun yami sira tiiketicinin temerriide diigmesi halinde konut
finansman1  kurulusunun sézlesmeye konu olan konutu satis hakki
bulunmaktadir. Ancak konut finansmani kurulusunun bu hakkini
kullanabilmesi i¢in tiiketicinin st tste iki taksiti ddemede temerriide diismesi

gerekmektedir.

5582 Sayili Kanun ile konut finansmani sisteminin iilkemizde
uygulanmaya bagslamasi, konut degerlerinin ve konut kriterlerinin artmasini
saglayacaktir. Zira konut finansman sisteminin konusunu yalnizca ruhsatl ya

da iskan izni alinmis konutlar olusturabilir.

Konut finansmani sisteminin iktisadi ve hukuksal yonleriyle g6z
oniinde bulunduruldugunda pek c¢ok avantaji bulunmaktadir. Ancak konut

finansman1 sisteminin bagariyla yiiriitiilebilmesi i¢in Oncelikli olarak makro
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ekonomik kosullarin belirli bir istikrar ¢izgisine sahip olmasi gerekmektedir.
Bunun yani sira ipoteklerin saglikli bir bicimde tesis edilmesi, tapu kayitlarinin
giivenilir ve erisilebilir olmasi, tiiketicinin temerriide diismesi halinde yasal
takip siirecinin iyi bir bi¢imde isletilebilmesi, gayrimenkullerin degerinin
tespitinde belirli standartlarin  saglanmasi, menkul kiymetlestirmenin
saglanacagi sermaye piyasast kurumlarinin ve araglarinin olusturulmasi, kredi

talep eden tiiketicilere yeterli kaynagin saglanmasi gerekmektedir.
2.3. Konut Finansmam Sisteminin Avantajlari ve Dezavantajlari
2.3.1. Konut Finansmam Sisteminin Avantajlari

Konut finansmani sistemi, gosterdigi giivence karsiliginda, konut

edinmesi igin tiiketiciye uzun vadeli kredi temin eden bir sistemdir.

Konut finansmani sisteminin tiiketici agisindan pek ¢ok avantaji
bulunmaktadir. Konut finansmani sistemiyle tiiketicilerin ekonomik agidan

zorlanmadan uzun vadede kira dder gibi ev sahibi olmasi miimkiindiir.

Ulkemizde konut sahipligi oram1 %60’lar seviyesindedir.”> Bu oran
dikkate alindiginda, sayisal anlamda iilkemizde konut a¢iginin bulunmadigi

goriilmektedir.

Buna karsilik s6z konusu konutlarin %55’inin ruhsatsiz/izinsiz olmasi,
%60’ min 20 yasin iizerindeki konutlardan olusmasi, %40’mnin ise tadilata
thtiyag duymas1 llkemizde ciddi bir konut sorunu bulundugunu
gostermektedir.*® Konut finansmani sistemine iliskin yapilan diizenleme ile

kanun koyucu tarafindan bu sorunun ¢oziilmesi amag¢lanmistir.

*® “Sermaye Piyasasi Kurulu Baskam Dogan Cansizlar'n Konut Finansmani ve Tiirkiye

Konferansinda Yaptigi Konusmanmin Tam Memi”, http://finans.turk.net/mortgage/8.sasp,
19.12.2008.
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5582 sayili kanuna gore konut finansmani sézlesmesinin konusu ancak
ingaat1 bitmis, oturma izni alinmis, kat miilkiyeti tapulu ve iskani olan konutlar
olabilir. Ancak heniiz proje asamasinda tamamlanmamis konutlarin aliminin
da, konut finansmanmi sézlesmesinin konusuna dahil edilebilmesi bu kanunla

miimkiin kilinmistir.

Bu sistem sayesinde tiiketiciler satin alacaklari konutun bedelinin
%25’1ni pesin 6demek kosulu ile 20-30 y1l gibi uzun stirelerde kira 6der gibi ev

sahibi olabileceklerdir.

Konut finansmani1 sisteminin diger bir avantaji konutlarin genel

kalitesinin ve emlak hizmetlerinin kalitesinin artmasini saglamasidir.

5582 Sayili Kanun ile getirilen diizenlemeye gore, konut finansmani
kurulusu, konutu imal eden, satan, insaatcilar, iireticiler ve acenteler ile birlikte
kullandirdig1 kredi miktar: ile sinirli olmak kosulu ile tiiketiciye karst bir yil
stire ile sorumludur. Yapilan bu diizenleme ile kanun koyucu tarafindan konut
alim satimi1 ve konutlarin genel kalitesinin garanti altina alinmasi

amaclanmgtir.

Konut finansmani sistemi ile tliketiciye birden fazla faiz segenegi
sunulmaktadir. 5582 Sayili Kanun’a gore, sézlesmede belirtilmek sartiyla faiz
orani, sabit, deSisken veya ayni kredi i¢in her iki yontemin de birlikte

uygulanmasi seklinde belirlenebilmektedir.

Faizin degisken olarak belirlenmesi halinde kanun koyucu tarafindan
taksit 0demelerine bir limit konulmus ve taksitlerin tiiketiciyi zorlayacak
meblagr ge¢mesinin Oniline gegilmistir. Burada kanun koyucu tarafindan
tilketicinin menfaati 6n planda tutulmustur. Degisken faizin belirlendigi

sistemde, bankalar, fonlama maliyeti riskini, krediyi kullanan kisiye yansittigi

*® “Sermaye Piyasast Kurulu Baskani Dogan Cansizlar'm Konut Finansmam ve Tiirkiye

Konferansinda Yaptigi Konusmanin Tam Metni”.
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icin uygulanacak aylik faiz oran1 diisecektir. Ancak degisken faizin islevini tam
anlamiyla yerine getirilebilmesi i¢in iilkede ekonomik istikrarin bulunmasi

gerekmektedir.

Sabit faiz oraninin tercih edilmesi ile sdzlesmeyle bastan belirlenen
faiz oran1 sozlesme sonuna kadar ayni kalmaktadir. Sabit faiz orani, endekse
bagli olarak taksit oranlarinin degismesinin oniine gegmektedir. Ancak 5582
sayil1 kanunla tiiketiciye taninan erken 6deme hakkinin kullanilmasi halinde,
konut finansmani kurulusu tarafindan %?2’yi gecmemek iizere erken 6deme

ticreti talep edilebilmektedir.

Konut finansmani sisteminde, faiz oranin sabit ya da degisken faiz
oraninin belirlenebilmesinin yani sira her iki faiz oranmin da belirli
donemlerde uygulanmasi miimkiindiir. Ancak bu hususun sézlesme ile bastan

belirlenmesi gerekmektedir.

Konut finansmani sisteminin tiiketiciye olan etkilerinin yan1 sira {ilke

ekonomisi agisindan da pek ¢ok avantaji bulunmaktadir.

Ulkemizde ingaat sektorii kayit dis1 ekonominin yaygin oldugu dinamik
bir sektordiir. Konut finansmani sistemi ile kayith bir sistemle gayrimenkul
alimi saglanacak ve insaat sektorii kayit dist gelirlerin aklandigi bir sektor

olmaktan ¢ikacaktir.

Konut finansmani sisteminin iglerlik kazanmasi ile birlikte insaat
sektoriinde ortaya ¢ikacak olan hareketlilik ile birlikte insaat islerinde nitelikli
eleman ve is¢i gereksinimi dogacaktir. Bu gereksinim sayesinde iilkede

istihdamin artmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir.

Konut finansmani sisteminin artmasi ile kiralama taleplerinin azalmasi,

kiralarin diismesini saglayacak, bu da enflasyonu olumlu yonde etkileyecektir.
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Konut finansmani sistemi yalnizca konut edindirme ydntemi olmayip,
ayn1 zamanda derinligi olan sermaye piyasalarinda ipotekli ev alim taleplerine
yonelik piyasanin menkul kiymet haline doniistiiriilerek mevcut varliklarin
vade bazinda alinip satilmasina olanak veren finansal bir yapinin olusmasina

neden olan bir nitelige de sahiptir.*’

2.3.2. Konut Finansmani Sisteminin Dezavantajlari

Konut finansmani sisteminin avantajlarinin yan1 sira bir takim

dezavantajlar1 da bulunmaktadir.

Bunlardan en 6nemlilerinden biri nitelikli arsa ve konut azlig1 nedeniyle
bu tip arsa ve konutlarin piyasa fiyatlarinin yiikselmesine neden olmasidir.
Zira, 5582 Sayili Kanun’da arsaya iliskin herhangi bir diizenleme yer

almamaktadir.

5582 Sayili Kanun’da konut finansmani sistemine ancak ruhsatli ve izni
alinmig konutlar konu olabilmektedir. Ancak daha once de ifade edildigi gibi
tilkemizde, %70 oraninda ruhsatsiz ve izinsiz yapilasma bulunmaktadir. Bu

konut finansmani sisteminin en dnemli zayifliklarindan birisidir.

Konut finansmani sisteminin tiiketicilere sagladigi en 6nemli avantaj
saglanan kredilerin geri O6demelerinin uzun vadelerde ve diisiik miktarda
O0demelerle yapilmasidir. Tiiketicilere saglanan bu krediler karsisinda , konut
finansmani kurulusunun da bazi haklar1 bulunmaktadir. Bunlardan en énemlisi
kredinin ve konut finansmani sdzlesmesi ile belirlenen faizin geri 6denmesini

talep hakkidir.

Ancak tilkemizde tasarruflarin yetersizligi nedeniyle orta ve diisiik gelir

grubunun bu sistemden yararlanmasi miimkiin gériinmemektedir.

" ALPTURK, E., age. s.68.
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Konut finansmani sisteminin en 6nemli 6zelliklerinden biri tiiketiciye
farkli faiz secenekleri sunmasidir. Konut finansmani sisteminde, sabit faiz
oranmin belirlenebilmesinin yam1 sira degisken faizin ya da her iki faizin
birlikte uygulanmasi miimkiindiir. Sabit faizin belirlenmesi durumunda
tiiketicinin faiz oranlarmin degismesi durumundan etkilenmesi s6z konusu
degildir. Ancak degisken faizin belirlendigi bir sistemde, faiz oranlarinin
degismesi durumuna tiiketicinin 6deme miktarinda da degisim séz konusu

olacaktir.

Ekonomik istikrarin bulunmadigi ya da herhangi bir nedenle ekonomik
piyasada olabilecek bir dalgalanma sonucu faiz yapisi1 bozulabilmektedir. Bu
da tiiketicinin geri ddemelerini olumsuz yonde etkileyebilecektir. Bilindigi gibi
ABD’de yasanan “Mortgage Krizi’nin en Onemli nedenlerinden biri faiz

sisteminin bozulmasi olmustur.

Tiirkiye’de gelir dagiliminin dengesiz ve tasarruflarin yetersizligi goz
onlinde bulunduruldugunda, orta ve orta-list gelir gruplarmin konut sahibi
olabilmeleri faizlerin diismesine bagli oldugu agiktir. Bu baglamda en alt gelir
grubunun konut finansmani sistemi ile konut finansmani sahibi olabilmesi zor

goriinmektedir.

Konut finansmant sisteminin bir bagka dezavantaj1 ise konut finansmant
kurulugunun satic, liretici imalatginin ayipli maldan sorumlulugunun bir y1l ile
sinirlanmis olmasidir. Oyle ki, konutun hi¢ veya geregi gibi ifa edilememesi
dolayisiyla, konut finansmanm1 kurulusunun sorumlulugu konutun teslim
tarthinden itibaren bir yil siire ile devam etmektedir. Yapilan diizenleme ile
kredi veren kurulusun (konut finansmani kurulusunun) ayipli maldan
sorumlulugu bes yildan bir yila indirilmis ve tiiketicinin haklar1 sinirlanmastir.
Bu da Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine aykiri

bulunmaktadir.
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UCUNCU BOLUM

3. KONUT FIiNANSMANI SOZLESMESININ TANIMI,
KONUSU HUKUKI NiTELiGi VE UNSURLARI

3.1. Konut Finansmam Sézlesmesinin Tanim ve Konusu

5582 Sayili Kanun’la eklenen 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 38/A maddesi dogrultusunda konut finansmani sézlesmesinin

tanimlanmast mimkindiir.

Konut finansmani sozlesmesi tiiketici ile konut finansmani kurulusu
arasinda aktedilen Oyle bir sdzlesmedir ki, bu sozlesme ile tiiketicilere konut
edinmeleri amaciyla konut finansmani kurulusu tarafindan  kredi
kullandirilmaktadir. Konut finansmani sozlesmesi ile, konut sahibi olmak
isteyen tiiketicilere finans kuruluslari tarafindan 20-30 yila varan vadelerle
kredi temin edilmekte, bunun karsiliginda da sozlesmeye konu olan konut

tizerine konut finansmani kurulusu lehine ipotek tesis edilmektedir.

Konut finansmani sisteminde amag, kisilerin kurumsal yontemlerle
konut edindirmesini saglamaktir. Bu baglamda “konut” ve “mesken”
kavramlar1 konut finansmani sézlesmesinin konusunun belirlenmesi agisindan

Onem tasimaktadir.

Konut, kisinin tehlikelerden, doga olaylarindan korundugu, &zel
hayatin1 siirdiirdiigii, kapali veya yar1 kapali giivenli barnaklardir. Sozliik

anlami itibariyle ise konut “igcinde oturulan yapi, ev, ikametgah, mesken”
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olarak ve “yerlesme amact aranmaksizin bir kiginin oturdugu yer” olarak ifade
edilmektedir.

Mesken ise, devamli yerlesmek amaci glitmeksizin, gecici olarak fiilen
oturulan yeri ifade etmektedir.”® Yani kisilerin dogal ve olumsuz sartlardan
korunmak ve yasamlarini siirdiirmek amaciyla kullanilan meskenin, konut

olarak kullanilabilmesi de miimkiindiir.*®

5582 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden 6nce 4077 Sayili
Kanun’un 10’uncu maddesinde mesken i¢in kullanilan krediler tiiketici kredisi
olarak kabul edilmemekteydi. Bu nedenle mesken i¢in kullanilan krediler ile
ilgili ortaya ¢ikan uyusmazliklarda Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildi.*® 5582 Sayili Kanun’un 24’iincii
maddesi ile 4077 Sayili Kanun’un 10/A maddesinden sonra gelmek {izere
eklenen “Konut Finansmani Sézlesmesi” baslhikli 10/B maddesi ile mesken

icin kullanilan krediler tiiketici kredisi kapsamina dahil edilmistir.

5582 sayili kanuna gore, ancak ingaati bitmis, oturma izni alinmis, kat
miilkiyeti tapulu ve iskan1 alinmis olan konutlar konut finansmani
sOzlegsmesinin ~ konusu  olabilir.  Ancak heniiz proje asamasinda,
tamamlanmamis konutlarin alimimin da, konut finansmani soézlesmesinin

konusuna dahil edilebilmesi bu kanunla miimkiin kilinmastir.

*®  OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, OZDEMIR, O. Saibe (2005), Kisiler Hukuku,
s.106, Istanbul.

*  KOCAK, D., age., 5.270.

% Aym Dogrultuda Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 14.01.2002 tarihli 2001/7701 E.
2002/244 K. Sayili Karari, Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 18.11.2002 Tarihli 2002/5848
E. 2002/10535 K. Sayili karari, Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 13.01.2003 Tarihli
2002/8360 E. 2003/133 K. Sayili Kararlar1 . sz konusu Yargitay kararlarinda mesken
alim i¢in alman kredilerin 4077 Sayili TKHK’ un 10. Maddesinde diizenlenen tiiketici
kredisi  olarak  kabul edilmemis, uyusmazligin tiiketici = mahkemelerinde
¢Oziimlenemeyecegi hiikiim altina alinmistir.
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5582 sayili kanuna gore, dogrudan arsa veya arazi alimlart konut
finansmani sistemine dahil edilmemis olmakla beraber; arazi veya arsa iizerine
konut insa edilmesi amaciyla konut finansmani sisteminden yararlanilmasi

mumkuindiir.

Ayrica bu kanun ile kisilerin sahip olduklari konutlarin teminati altinda
tiikketicilere kredi kullandirilmasi, halihazirda konut sahibi olan kisilerin, bu
konutlarin1 teminat gostererek kredi kullanmasina olanak saglanmistir. Yurt
disinda “home equity loan” olarak adlandirilan bu tiir kredilerin tanima dahil
edilmesinde amag, ekonomik degeri yiiksek olan gayrimenkullere hareket

kabiliyeti saglayarak bu degerlerin {ilke ekonomisine kazandirilmasidir.

5582 sayili kanunun 38/A maddesinde yapilan konut finansmani
taniminda “konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmast”
ifadesine yer verildigi i¢in, konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi 5582

say1l1 kanun kapsaminda tutulmustur.

5582 sayili kanun hiikiimleri uyarinca, is yerleri konut finansmani
sistemine dahil edilmemistir. Dolayisiyla isyeri edinmek amaciyla konut
finansman1 sisteminden yararlanilmasi 5582 sayili kanuna gore miimkiin

degildir.

Satin alinan konutun kismen 06zel amaglarla kismen isyerine tahsis
edilmesi halinde 5582 sayili yasadan yararlanmasi, konut edinen kisinin

tiiketici olarak nitelendirilmesine baglhdir.

Zira, madde gerek¢esinde de acgikga ifade edildigi gibi tiiketicinin
korunmasi agisindan satin alinan konutun bu sekilde (home ofice) olarak
kullanilmast durumunda, satin alan kisinin kismen tiiketici oldugu bir durum

s0z konusu olmaktadir. Kisi bu halde, bir isletme veya ticarethane isleten ve
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bir meslek icra eden kimse olarak, satin aldig1 mali igyerinde, isine doniik bir

bigimde; 6zel hayatinda ise 6zel amaglarina tahsis edebilmektedir.”*

Satin alinan konutun kismen isyeri olarak kullanilmasi durumunda 4077
sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un uygulanmasi miimkiin
degildir. Boyle bir durumda ortaya ¢ikacak uyusmazliklar Tiirk Ticaret Kanunu

veya Borglar Kanunu hiikiimleri uyarinca ¢oziilecektir.

Konut finansmani sdzlesmesinin konusunun belirlenmesinde {izerinde
durulmasi1 gerekli bir baska konu ise, 5582 sayili kanunun yiiriirliige
girmesinden Once alinan ve fakat konut finansmani tanimina uyan kredilerin
konut finansmani sdzlesmesinin konusuna girip girmeyecegidir. Bu husus
kanun koyucu tarafindan 5582 Sayili Kanunun Gegici 11’inci maddesi ile

diizenlenmistir.

5582 Sayili Kanun’un Gegici 11’inci maddesine gore, bu kanunun
yiirlirliige girmesinden once diizenlenmis bulunan ve 38/A maddesinin 1’inci
fikrasinda yer alan konut finansmani tanimina uyan kredi ve finansal kiralama
sOzlesmesinin tarafi olan tiiketicilerin, bu kanunun yiirtirliige girmesini takiben
li¢ ay igerisinde, sdzlesmenin yapilmig bulundugu konut finansmani kurulusuna
bir dilek¢e ile basvuruda bulunarak konut finansmani taniminin kapsami
haricinde tutulmasi miimkiindiir. Siiresi i¢inde talepte bulunmayan
tikketicilerin, bu maddenin vyiiriirlige girmesinden Once diizenlenmis

sozlesmeleri konut finansmani sistemi kapsaminda kabul edilmektedir.

1 INAL,Tamer (2002), Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Sozlesmeleri, s.234, Istanbul.
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3.2. Konut Finansmani Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

3.2.1. Tiiketici Kredisi Olma Niteligi

Konut finansmani sozlesmesi, tiiketicinin konut edinmesi amaciyla
kredi veren kurumun kredi temin ettigi, temin edilen kredi nedeniyle
tiikketicinin bankaya olan borcuna karsilik gayrimenkul iizerine rehin tesis
edildigi, bir tiiketici kredisidir. Ancak 5582 Sayili Kanun’un 24’{incii maddesi
ile 4077 sayili Kanun’un10/A maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 10/B
maddesi ile konut finansmani sozlesmesi tiiketici kredilerinden ayri olarak

diizenlenmistir.

Konut finansman1 sozlesmesin hukuki niteliginin tam anlamiyla
belirlenebilmesi agisindan tiiketici kredisi kavraminin ve tiiketici kredisinin

tiirlerinin belirlenmesi 6nem tasimaktadir.

3.2.1.1. Tiiketici Kredisi Sozlesmesinin Tanim

Tiiketici kredisi, herhangi bir mal veya hizmetin satin alinmasi, tedarik
edilmesi amaciyla ve mutlaka ticari amaclar disinda yararlanmak kaydiyla,
gercek veya tiizel kisilere —onlara duyulan kisisel giiven ve gelir ile mal
varliksal durumlar1 dikkate alinarak- banka veya finans kurumlari tarafindan,
0diing, avans veya mali yardim seklinde, dnceden belirlenmis kosullarla geri
O0denmek iizere verilen tam iki tarafa bor¢ yiikleyen tiikketim &diincii
sozlesmesidir.

Tiketici kredisinin tanimi 4077 Sayili Kanun’un “Tiiketici Kredisi”
baslikli 10’uncu maddesinin birinci fikrasinda yapilmistir. Bu maddeye gore
“Tiiketici kredisi, tiiketicilerin bir mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi

’

verenden nakit olarak aldiklar: kredidir.’
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Tiiketici kredileri, tiiketim harcamalarinin finansmaninin saglanmast
amacina yonelik bir kredi tiirtidiir. Burada s6z konusu finansman sekli, ticari
amagclar disinda kalan herhangi bir malin veya hizmetin satin alinmasina bagh
islemlerdir. Tiketici kredisi sdzlesmesinin konusu, bir miktar paranin kredi
olarak tiiketiciye verilmesidir. Tiiketici kredisinin verilmesinde amag,
tiiketicinin belli bir mali satin almas1 ya da hizmeti saglamasidir. Bu nedenle
bir kredinin tiiketici kredisi olarak kabul edilebilmesi i¢in alinan kredinin
mesleki ve ticari olmayan amaglarla yani tiiketim amaci ile alinmis olmasi ve
bir malin satin alinmasi ya da bir hizmetin temin edilmesi amacinin bulunmasi
gerekmektedir. Aksi halde, sozlesmenin tiiketici kredisi sozlesmesi olmasi

miimkiin degildir.

5582 Sayili Kanun’un yiriirliige girmesinden 6nce konut edinme
amaciyla saglanan krediler, tiiketici kredisi olarak kabul edilmemekte, ortaya
¢ikan uyusmazliklar tiiketici mahkemelerinde degil genel mahkemelerde

¢oziilmekteydi.

5582 sayili Konut Finansmanina iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun’un 24’iincii maddesi ile 4077 Sayili Kanun’un
“Tiiketici Kredisi” baglikli 10/A maddesinden sonra gelmek {izere, 10/B
maddesi eklenmis, konut finansmani soOzlesmesi tiiketici kredisi olarak

nitelendirilmis,tir.52

2 Yargitay 11. H.D’nin 24.01.2005 tarihli 2004/14824 E. 2005/132 E. Sayili karar1 aynen
su sekildedir:
“ Davaci, dovize endeksli konut kredi sézlesmesinin uyarlamasi isteminde bulunmustur.
5582 sayuli kanunla yapilan degisiklik ile konut kavrami mal kavramina dahil edilmekle,
konut kredisi 4077 Sayili Kanunun 10’uncu maddesinde diizenlenen tiiketici kredisi
kapsamina alinmis olup, bu durumda 23/1’inci madde hiikmii uyarinca bu davaya
bakmak tiiketici mahkemelerinin gorevine girmistir.
Dolayisiyla, Konut kredisi, tiiketici kredisi kapsamindadir. Tiiketici kredisinden
kaynaklanan davalara bakama gérevi ise tiiketici mahkemelerine aittir. Ag¢iklanan
nedenlerle asliye ticaret mahkemesince gorevsizlik karart verilmesi gerekirken esasa
girilmesi hatalidir.”
Konuyla ilgili yine Yargitay 11. H.D’nin 08.11.2004 tarihli 2004/1727 E. 2004/10916 K.
Sayili kararinda ;
“ Dava, dévize endeksli konut kredisi sozlesmesinin uyarlanmasina iliskidir.
Dava tarihi ile hiikiim arasinda 4077 sayili Kanun’un 3 ’tincii maddesinde, 5582 sayili
kanunla yapilan degisiklikle konut kavrami mal kavramina dahil edilmekle, konut kredisi
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3.2.1.2. Tiiketici Kredisi Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Tiiketici kredisi, tiiketici ile kredi veren arasinda Borg¢lar Kanunu’nun
306 ve devami maddelerinde diizenlenmis bir 6diing sézlesmesidir. Tiiketici
kredisi s6zlesmesi ayn1 zamanda rizai ve kredi alanin faiz 6demesi s6z konusu

oldugundan tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.

Tiiketici kredisi sozlesmesi temelde bir 6diing s6zlesmesi niteliginde
oldugundan Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da hiikiim bulunmayan
hallerde bu sozlesmelere Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi

gerekmektedir.

Tiiketici kredisi bir 6diing s6zlesmesi olmasinin yaninda sekline iliskin
kurallar bakimindan 6diing sézlesmesindeki genel hiikiimlerden ayrilmaktadir.
Buna gore Borg¢lar Kanunu anlaminda TKHK kapsaminda olmayan bir 6diing
sozlesmesi i¢in sekil sadece Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
hiikiimlerinde ispat i¢in aranirken, TKHK kapsaminda yer alan bir tiiketici

kredisi sdzlesmesi 10’uncu madde hiikmiince yazili sekil sartina tabidir.>

3.2.1.3. Tiiketici Kredisinin Turleri

Yukarida da ifade edildigi gibi tiiketici kredileri, bir mal veya hizmetin
satin alinmasi sartina bagli olarak ya da bagli olmaksizin ticari ve mesleki

olmayan amagclar i¢in ve belirli bir geri 6deme plant g¢ergevesinde, verilen

kredilerdir.>*

10’uncu maddede diizenlenen tiiketici kredisi kapsamina alinmis olup, bu durumda ayni
kanunun 23/1 madde hiikmii karsisinda bu davaya bakmak, tiiketici mahkemelerinin
gorevine girmistir.”

% KOCAK, D., age., 5.43.

¥ Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 17.04.2008 tarihli 2008/4533 E. 2008/5478 K. Sayili
karar1 aynen su sekildedir:
“Kredi bagvurusunda bulunan asil bor¢lunun tekstil isi ile ugrastigi ve igyeri sahibi
oldugu yazilmis olup davalinin, kefili oldugu genel nakti kredi sozlesmesinde bu
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Tiiketici kredilerinin en 6nemli avantaji, diizenli ve yeterli geliri olan ve
fakat smirli alim giicline sahip olan tiiketicilere, mevcut gelirlerinin iizerinde

satin alma giicii saglamalaridir.

Tiiketici kredileri, “ek gelir” olarak algilandigindan, tiikketicinin alim
giiclinli arttirmakta, mal ve hizmetlere karsi talebi arttirmakta ve iiretime,
yatirma ve isttihdama katki saglayarak ekonominin canlanmasini

saglamaktadir.

Doktrinde, tiiketici kredilerinin tiirleri ile ilgili olarak c¢esitli tasnifler

yapilmistir.

Yapilan birinci tasnife gore ; tiiketici kredileri “basit taksitli satglar”
ve “iclii iligki cergevesinde verilen tiiketici kredileri” olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.”

Diger bir tasnife gore , tiiketici kredileri, hangi tiiketim ihtiyacinin
karsilanmasi i¢in kullanilacagi 6nemli olmayan “genel amach tiiketici kredisi”
ya da “serbest tiiketici kredisi” ve “bir mal veya hizmetin finansmant icin

verilen tiiketici kredisi” olmak tizere ikiye ayrllma.ktadlr.56

Yapilan bir diger tasnife gore ise tiiketici kredileri, saticinin veya
ireticinin, tiiketicinin mal ve hizmet edinmesini, yapilan kredili satis yontemi
ile finanse edilen “ikili iliskiler cercevesinde verilen tiiketici kredileri” ve

finans kurulusu (Banka), tiiketici ve satici(iiretici) arasinda yapilan mal veya

sozlesmenin bir tiiketici kredisi olduguna dair hi¢chir hiikiim bulunmadigr gibi,
icerigindeki sartlar incelendiginde bir tiiketici kredisi olmadigi, ticari kredi niteliginde
bulundugu goriilmektediv. Taraflar arasmdaki uyusmazilik Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigina gére, davaya bakma gérevi de Tiiketici
Mahkemesine degil genel mahkemelere aittir.”

% AKIPEK, Sebnem (1999), Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Acisindan Tiiketici
Kredisi, s.161, Ankara.

*®  DARYAL,Yahya (2004), Tiiketici Hukuku, 5.89, Ankara.
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hizmet edinme isleminin finanse edilerek, tiiketicinin pesin para karsiliginda
mal1 veya hizmeti satin almasini saglayan “Giglii iliskiler cercevesinde tiiketici

kredileri” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. >

Bu caligsmada tiiketici kredileri “serbest tiiketici kredileri” ve “baglh

titketici kredileri” olmak tizere iki kistmda incelenecektir.

3.2.1.3.1. Serbest Tiiketici Kredileri

Serbest tiiketici kredisi tliketiciye kredi kurulusu tarafindan kullanim
amacinin belirli olmasi sarti aranmaksizin temin edilen kredidir. Bu kredinin,
tilkketicinin hangi bir kullanim amacina yoneldiginin bir 6nemi yoktur. Bu
yontem ile kredi veren kurum tarafindan tiiketiciye kredi agilmak suretiyle
nakit bor¢ verilmekte ve bu suretle tiiketicinin pesin para karsiliginda mal veya

hizmetin satin alinmasi saglanmaktadir.

Tiiketiciye saglanan serbest kredinin alinmasi durumda tiiketici bu
krediyi diledigi gibi kullanmaktadir. Bdylece kredi veren kurum verdigi
krediyi onceden belirlenmis herhangi bir malin veya hizmetin satin alinmasina

tahsis etmemekte, tam tersine tiiketiciyi kullanim alaninda serbest

birakmaktadir.*®

Serbest kredinin en onemli 6zelligi saglanan kredinin herhangi bir mal
veya hizmet alim1 kosuluna bagli olmamasi, kredinin kullaniminin tiiketicinin
tasarrufuna birakilmasidir. Bu kredi tiirli sayesinde tiiketicinin her tiirlii

finansal ihtiyacinin kargilanmasi i¢in nakit bir finansal imkan saglanmaktadir.

Serbest kredi, dogrudan nakit olarak verilebildigi gibi kredili mevduat
seklinde de verilebilmektedir.

S “Sermaye Piyasasi Kurulu Bagkani Dogan Cansizlar’in Konut Finansmanm ve Tiirkiye

Konferansinda Yaptigi Konusmanin Tam Metni”, 5.249.

% INAL, T., age., 5.250.
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Dogrudan nakit olarak verilen kredilerde, kredi kurumu kredinin
kullaniminm1 tamamen tiiketicinin tasarrufuna birakmaktadir. Bu tiir kredilerde,
kredinin belli bir mal veya hizmetle hicbir baglantis1 bulunmamaktadir. Buna

ornek olarak genel ihtiyag kredileri gdsterilebilir.

Dogrudan nakit olarak verilen tiiketici kredilerinde, kredi veren
tarafindan Oncelikli olarak tiiketicin kredi itibari, gelir diizeyi ve kredi limitinin
tespiti yapilmaktadir. Yapilan tespitler sonrasinda kredi kurumu ile tiiketici
arasinda aktedilen so6zlesme hiikiimleri dogrultusunda; tiiketiciye kredi
saglanmaktadir. Saglanan kredinin hangi amac¢ icin kullanilacagi tamamen

tiikketicinin tasarrufuna birakilmistir.

Serbest kredinin kredili mevduat hesabi ile verilmesi halinde de yine
kredinin hangi mal veya hizmetin tedariki i¢in verildiginin herhangi bir nemi
yoktur. Kredili mevduat hesabi, bakiyeye gegebilen, kredili vadesiz tasarruf

hesab1 olarak tanimlanmaktadir.>®

Kredili mevduat hesabinda , tiiketici para ¢ekmek istediginde hesabinda
yeterli bakiye bulunmamasi halinde, hesap Onceden belirlenmis bir limit
dahilinde eski bakiyeye cevrilerek kredi seklinde tiiketicinin kullanmasi
saglanmaktadir. Bu hesap banka cari hesab1 seklinde yiirtitiilmektedir.

Kredili mevduat hesabi sayesinde tiiketici, krediye kendi parasina
ulasabilecegi hizda ulagmakta ve ihtiyaci olan nakit hizli bir bigimde
saglanmaktadir. Kredili mevduat hesabinin bir diger 6zelligi ise hesap

sahibinin tiim bankacilik islemlerinin gerceklestirebilmesidir.

Kredili mevduat hesabinin kredi veren kurum (Banka ) ac¢isindan

avantaj1 ise yeni bir vadesiz mevduat kaynaginin yaratilmasidir.

% AKIPEK, §., age., 5.178.; Aym dogrultuda bkz. INAL,T., age., 5.249.
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3.2.1.3.2. Bagh Tiiketici Kredileri

Tiiketiciye belirli bir mal veya hizmetin tedariki i¢in verilen krediye
bagli kredi ad1 verilmektedir.

Bagl tiiketici kredisinde tiiketici serbest krediden farkli olarak aldig:
krediyi kredi verenin talimati dogrultusunda kullanmak ve bir anlamda krediyi

ne sekilde kullandig1 hususunda kredine verene hesap vermek durumundadir.®

Bagl tiiketici kredilerinin tiiketiciye verilebilmesi i¢in kredi kurumu ile
tiikketici, aralarinda bir anlagsma tesis etmekte, buna gore kredi veren kurum
tilkketicinin kurumundan satin alinacak bir mal i¢in tiiketiciye nakdi kredi
saglamay1 iuistlenmis olmaktadir.®* Boylece kredinin verilmesi, belirli bir
kimseden alinacak bir mal ya da belirli bir yerden tedarik edilecek olan

hizmetin karsilig1 olmak kosuluna baglanmis olmaktadir.

Bagl tiiketici kredilerinde, tiiketici ile satici-saglayici arasinda bir satim
ya da hizmet sozlesmesi ve kredi kurumu ile yapilan 6diing s6zlesmesi olmak

tizere iki sozlesme yapilmaktadir.

Bagl tiiketici kredisi kendi i¢inde ikiye ayrilmaktadir. Bazi durumlarda,
tiiketici kredisi, mutlaka kredi verenin saptadigi belirli bir malin satin alinmasi
ya da belirli bir hizmetten yararlanilmasi amaciyla verilmektedir® ki bu tiir

kredi doktrinde “tedarik kredisi” ad1 verilmektedir.

Bazi durumlarda ise, kredi veren tarafindan tiiketici kredisi belirli bir
satic1 ile sozlesme yapilmak suretiyle temin edilmektedir ki bu tiir kredilere

“finanse edilmis taksitle satim sozlesmesi” adi verilmektedir. Doktrinde bu

%0 AKIPEK, §., age., 5.180.
8 INAL,T., age., 5.257.

62 AKIPEK, §., age., s.180.
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finanse edilmis taksitle satim sozlesmesi tamamen bagli kredi olarak da

nitelendirilmektedir.%®
3.2.1.3.2.1. Tedarik Kredisi

Tedarik kredisinde tiiketici, serbest kredinden farkli olarak kredi
kurulusundan almis oldugu krediyi ancak belirli mal veya hizmetin satin
alinmas1 konusunda kullanabilmektedir. Yani tedarik kredisinde kredi veren,

belirli bir mal veya hizmetin finansmanini saglamaktadir.

Tedarik kredisinin taraflar1 kredi veren ile tiiketicidir. Yani kredi veren
kurumun satict veya iretici arasinda herhangi bir hukuki iliski
bulunmamaktadir. Yani tedarik kredisinde kredi veren kurum, mal aliminin
veya hizmet saglanmasinin kimden yapildigi ile ilgilenmemektedir. Zira
onemli olan husus, malin veya hizmetin kimden alindig1 degil, mal alim1 veya
hizmet tedarikinin kredi veren kurumun belirlemesidir. Tedarik kredisinin en
onemli 6zelligi de budur. Alinan mal veya tedarik edilen hizmet mutlaka kredi

veren kurum tarafindan belirlenmektedir.

Tedarik kredisinin en tipik 6rnegi, otomobil kredisidir.** Otomobil
kredisinde, banka tarafindan tiiketici ile otomobil kredisi sozlesmesi
yapilmakta ve otomobil alimi amaciyla tiiketiciye kredi saglanmaktadir.
Burada 6nemli olan husus, tiiketiciye saglanmis olan kredinin yalniz otomobil
almi i¢in kullanilabilecegidir. Zira, hangi marka otomobilin, nereden

alindiginin kredi veren kurum agisindan herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir.

Konut finansmani sézlesmesi de hukuki niteligi itibariyle baglh tiiketici

kredilerinden tedarik kredisi niteligindedir.

63 Ayni1 dogrultuda bkz. iNAL,T., age., s.254, vd.

#  AKIPEK, S., age., 5.181.
53



Konut finansmani sodzlesmesinde de tiiketici ile konut finansmani
kurulusu arasinda bir konut finansmani sodzlesmesi yapilmakta ve konut
edinmesi amaciyla tiiketiciye kredi saglanmaktadir. Burada da otomobil
kredisinde oldugu gibi tiiketici tarafindan bir konut se¢ilmekte, bu konutun
satin alinmasi amaciyla konut finansmani kurulusu tarafindan kredi temin
edilmektedir. Tiiketicinin bu borcuna karsilik olarak ise konut finansmant
kurulusu lehine gayrimenkul tizerine rehin tesis edilmektedir. Ancak 5582
Sayili Kanun’un 12’inci maddesi ile 2499 sayili Kanun’un 38’inci maddesinde
sonra gelmek iizere eklenen, 38/B maddesi ile konut edinmelerinin yani sira,
tiikketicilere sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda kredi kullandirilmasi da
miimkiin kilinmistir. Bu madde ile hali hazirda konut sahibi olan kisilerin
konutlarin1 teminat gostererek kullandiklart ve “home equity” olarak
adlandirilan krediler de konut finansmani sodzlesmesinin konusuna dahil

edilmistir.

3.2.1.3.2.2. Finanse Edilmis Taksitle Satim

Finanse edilmis taksitle satimda alicinin, yani tiiketicinin saticiya
bor¢lanmig oldugu alim bedelini tiiketicinin kendisi degil, onun yerine bir kredi
kurumu 6demektedir. Finanse edilmis taksitle satimda banka ile satici1 arasinda
aktedilen bir ¢erceve sozlesme, satici ile miisteri arasinda aktedilen bir satim
s0zlesmesi ve tiiketici ile banka arasinda aktedilen tiiketici kredisi sdzlesmesi

bulunmaktadir.®®

Finanse edilmis taksitle satim sozlesmesinde kredi veren kurulus,
verdigi kredinin karsiligr olarak tiiketicinin alacagr malin ya da yararlanacagi

hizmetin yani1 sira bu mal veya hizmeti edinecegi kisiyi de belirlemektedir.

Finanse edilmis taksitle satim sozlesmesinde, satict ile kredi veren

kurum arasinda dnceden yapilmis olan bir ¢erceve sozlesme bulunmaktadir.

% AKIPEK, S., age., 5.182.
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Burada tiiketici Oncelikli olarak satim ya da hizmet aktini satic1 veya hizmeti
saglayan kisi ile so6zlesme yapmaktadir. Yapilan sézlesme sonrasinda kredi
veren saticiya sozlesme bedelini 6demektedir. Bedelin 6denmesinden sonra
tikketici ile satici arasindaki hukuki iliski sona ermektedir. Artik tiiketici
sOzlesme konusu satim bedelini, tliketici kredisi sozlesmesinde belirlenen
hiikiimler c¢ercevesinde, kredi verene 6deme yiikiimliliigli altina girmektedir.
Finanse edilmis taksitle satim sdzlesmesinde, yapilan bu sodzlesmeler
birbirinden bagimsiz sézlesmeler olup, kredi sdzlesmesi ve satim sdzlesmesin
taraflar1 birbirinden farklidir. Ancak bu sdzlesmelerden birinin yapilmamasi
halinde digerinin yapilmast da miimkiin degildir. Bu nedenle birinin varlig

halinde diger s6zlesme anlam kazanmaktadir.
3.2.2. Tam iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Sozlesme Olma Niteligi

Bilindigi iizere edim iligkisi bakimindan sozlesmeler, bir tarafa borg
yiikleyen sozlesmeler ve iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler olmak iizere iki

kisimda incelenmektedir.

Bir tarafa borg yiikleyen sozlesmeler, taraflardan sadece birinin borg
altina girdigi sozlesmelerdir. Bu sozlesmelerde bor¢ altina girmeyen taraf
alacakhl konumundadir.®® Bir tarafa borg yiikleyen s6zlesmelere ornek olarak,

bagislama taahhiidii, kefalet sozlesmesi gosterilebilmektedir.

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler ise sézlesmede taraflardan her
ikisinin de karsilikli edim yiikiimliiliigii altina girdigi s6zlesmelerdir. ki tarafa
bor¢ yiikleyen sézlesmeler tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler ve eksik

iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler olmak tizere iki kisimda incelenmektedir.

% AKIPEK, Sebnem, KUCUKGUNGOR, Erkan (2002), Szlesmeler Rehberi, $.20,
Ankara.
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Eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler, karsilikli borg iliskisi
dogurmakla birlikte, dogan borglar birbirine bagli olmayip, taraflarin borglari

birbirinin sebep ve karsiligin olusturmamaktadir.®’

Yani eksik iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan biri her
zaman bir edimin yerine getirilmesi yiikiimliliigii altindayken, diger taraf
sadece bazi hallerde borg altina girmektedir. Bu tiir s6zlesmelere 6rnek olarak,
ariyet sozlesmesi, vedia sozlesmesi, karz sozlesmesi ve {icretsiz  vekalet

sdzlesmesi verilebilmektedir.®®

Tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde ise sdzlesmenin iki tarafi da
hem alacakli hem de bor¢lu konumundadir. iki tarafa borg yiikleyen
sOzlesmelerde taraflardan birinin diger taraftan edimin ifasini talep edebilmesi
igin yiiklendigi edimi yerine getirmis olmasi gerekmektedir.®® Bir bagka ifade
ile tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin borcu diger
tarafin borcunun sebebini ve karsiligini teskil etmektedir.”® Bu husus Borg¢lar
Kanunu'nun 81’inci maddesinde diizenlenmistir. Bu madde uyarinca
“Miitekabil taahhiitleri muhtevi olan bir akdin ifasini talep eden kimse, akdin
sartlarina ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkini haiz olmadik¢a

kendi borcunu ifa etmis veya ifasim teklif eylemis olmak lazimdir.”

BK’nun 106’1inc1 maddesine gore “Karsiulikli taahhiitleri havi olan bir
akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde, digeri borcun ifa edilmesi
icin miitenasip bir mehil tayinini hakimden isteyebilir.” Madde hiikkmiinden de

acikca anlasilacagi lizere tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde,

7 AKIPEK, S., KUCUKGUNGOR, E., age., 5.20.

%8 Ucretsiz vekalet sozlesmesinde vekil, her zaman bir is gérme borcu altindadir. Ancak
miivekkil sadece vekil yiiklendigi isi goriirken masraf yaptig1 takdirde yapilan masrafi

vekile 6deme yiikiimliiliigii altina girmektedir.

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 23.11.1987 Tarihli 1987/226 E. 1987/4051 K. Sayih
kararinda bu husus acik¢a ifade edilmistir.

" AKIPEK, S., KUCUKGUNGOR, E., age., 5.20.
56



yiiklendigi edimi yerine getiren taraf, karsi taraftan edimini yerine getirmesini

talep edebilmektedir.

Konut finansman1 sézlesmesi de tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sOzlesmedir. Zira, konut finansmani sozlesmesi, tiiketici ile konut finansmani
kurulusu arasinda aktedilen Oyle bir s6zlesmedir ki, bu s6zlesme ile tliketicinin
konut edinmesi amaci ile konut finansmam kurulusu tarafindan kredi temin
edilmekte, bunun karsilig1 olarak ise tiiketici sozlesmede belirtilen 6deme plani

cergevesinde almig oldugu krediyi geri 6demektedir.

Konut finansmani s6zlesmesinde taraflarin borglari arasinda tam anlami
ile bir karsiliklilik ve bagimlilik iliskisi bulunmakta ve borclar birbiriyle
degistirilmektedir ki, bu degisim doktrinde “synallagma” olarak

adlandirilmaktadir.”

Konut finansmani s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme
olmasima karsilik, sozlesmenin niteligi geregi edimini oncelikli olarak yerine
getirmekle yikiimli olan taraf konut finansmani kurulusudur.  Yani,
tilkketicinin geri 6deme ylkimliiliigi konut finansmani kurulusunun sézlesme

konusu krediyi tiiketiciye vermesi ile baglamaktadir.

Baska bir deyisle, konut finansmani kurulusunun tiiketiciden edimini

yerine getirmesi tiiketiciye kredi temin etmesi ile baglamaktadir.

3.3. Konut Finansmam So6zlesmesinin Unsurlari

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 10’uncu maddesine gore

tilkketici kredileri acisindan yazili sekil sarti aranmaktadir. Yazili sekil sarti

hukuki niteligi agisindan konut finansmani sézlesmeleri i¢in de gecerlidir. Zira

T AKIPEK, S., KUCUKGUNGOR, E., age., 5.20.
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yazili sekil sartinin kanun koyucu tarafindan diizenlenmesindeki en Snemli

amag tiiketicinin korunmasidir.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un 10’uncu maddesinde
belirtilmis olan yazili sekil sartinin yani sira, 5582 Sayili Kanun’un 24’{incii
maddesi ile 4077 Sayili Kanun’a 10/A maddesinden sonra gelmek {izere
eklenen 10/B maddesinde konut finansmani sdzlesmesinde bulunmasi zorunlu

asgari unsurlar sayilmstir.

Bu maddeye gore konut finansmani sdzlesmesinde;

a) Konut kredisi sozlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama
sozlesmeleri i¢in toplam kira bedeli,

b) Kredi sozlesmeleri i¢in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal
kiralama sozlesmeleri icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin
bilgiler,

¢) Yillik faiz oran1 ve yillik maliyet orani (degisken faizli sdzlesmelerde
yillik faiz orani1 ve yillik maliyet oran1 baslangi¢ ve azami faiz orani i¢in ayr1
ayr1 hesaplanir),

d) Toplam borg tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla
dagilimi (degisken faizli sdzlesmelerde baslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve
azami faiz orami1 veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg
tutarlari),

e) Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki
veya kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

f) Ik y1l igin donemsel olarak, kalan yillar i¢in yillik olarak hazirlanan,
O0denen anapara, 0denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in
geri 6deme veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme planm1 (Degisken faizli
sozlesmelerde, baslangic ve azami faiz oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme
plani1 olusturulur.),

g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6ddeme tarihleri, belirlenen
O0deme tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda Odemelerin ne zaman

yapilacagi, ilk ve son 6deme tarihleri,
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h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sdzlesmeleri icin
akdi faiz oraninin (degisken faizli sézlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz
fazlasin1 gegmemek tizere gecikme faizi orani, finansal kiralama sézlesmeleri
icin uygulanacak gecikme faiz orani,

j) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri 6demelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden Once
yapilmasina iligkin sartlar ve sabit faizli sozlesmelerde erken 6deme iicreti
Ongoriilmekte ise hesaplanmasina iliskin esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden
belirlenmesi durumunda, kira ve geri 6deme tutarlari ile toplam bor¢ tutarinin
hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iliskin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasin
gerektirebilecek haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,

n) Varsa sdzlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri.

Tiiketiciye gonderilecek donemsel ddeme dekontlarinda ddemelerin on
besinci fikranin (d) bendinde yer aldigi sekliyle dagilimma ve kalan borg
miktarina yer verilmesi zorunlu olup, bu unsurlarin en az on iki punto koyu

siyah harflerle diizenlenmesi gerekmektedir.
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DORDUNCU BOLUM

4. KONUT FINANSMANI SOZLESMESINDE TARAFLAR,
TARAFLARI HAK VE YUKUMLULUKLERI

4.1. Konut Finansmam Sézlesmesinde Taraflar

4077 sayili Kanun’un 5582 sayili kanunla degisik 2.maddesinde “4077
sayul Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un, 1.maddesinde belirtilen
amaglarla mal ve hizmet piyasalarinda tiiketici ile satici-saglayict arasinda
vapilan her tirlii hukuki islem” tiiketici iglemi olarak tanimlanmigtir. Bu
tanimlamadan anlasilacagi gibi konut finansmani sozlesmesinin Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda tiiketici islemi oldugu aciktir.

5582 sayili kanuna gore, konut finansmani sézlesmesinin, konut edinme
amaci olan tiiketici ile bu amaci gergeklestirmek icin tiiketiciye dogrudan
tilkketiciye kredi kullandiran konut finansmani kurulusu olmak {izere iki tarafi

bulunmaktadir.

4.1.1. Tiiketici (Krediyi Alan Taraf)

5582 Sayili Kanun’da konut edinmek amaci ile konut finansmani
kurulusunun , kredi temin ettigi taraf “tiiketici” olarak belirtilmistir. 4077

sayili kanunun “TANIMLAR” baslikli 3. maddesinin (e) bendinde tiiketicinin

tanimi1 yapilmistir.
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Bu tanima gore; “Tiiketici, bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan
amaglarla edinen; kullanan veya yararlanan gergek ya da tiizel kisiyi” ifade
etmektedir. 4077 sayili Kanun’un 3(e) maddesinde, tiiketicinin gercek ve tlizel

kisi olabilecegi belirtilmis ve tiiketici kavrami genisletilmistir.

Bu madde hiikmiine gore gercek kisilerin yani sira, tiizel kisiler de
tilketici olarak nitelendirilmektedir. Ancak tiizel kisilerin tiiketici sifati
doktrinde tartisilmaktadir. Bir takim goriislere gore, tacir niteligindeki tlizel
kisilerin faaliyetlerin Tiirk Ticaret Kanunu'nun 21/I-c 1 maddesine gore ticari
is say1lmas1,”® bazi goriislere gore ise sadece tiiketici kredileri bakimindan tiizel
kigilerin tiiketici sayilmasi gerekmektedir.73 Baz1 goriislere gore ise, 4077
Sayili Kanun’un, 3’lincii maddesi hiikmii uyarinca, sadece ticari amag
giitmeyen tiizel kisiler tiiketici olarak nitelendirilmelidir.”* Uygulamada hakim
olan goriis de tiizel kisilerin aynen gercek kisiler gibi ticari olmayan, bir alanda
nihai olarak kullanma ve tiiketme amaciyla, hukuki islemler yapmasi halinde

bu kisilerin tiiketici kapsaminda degerlendirmesi gerektigi yoniindedir. ™

2 ARKAN, Sabih (1989), Tiiketici Kredisi ve Uygulamasi, C.XV, S.1, s.36.

3 ZEVKLILER, Aydin (2004), Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, Ankara.
™ ASLAN, Yilmaz (1978), T iiketici Hukuku ve _flgili Mevzuat, s.26, Bursa.; aym dogrultuda
bkz. “Tiiketicinin Korunmasina Iliskin Bazi Ozel Hukuk Sorunlari”, Arslanli’nin Anisina
Armagan, s.524-525, 1978, Istanbul.

" Yargitay 11.Hukuk Dairesi’nin 11.10.2000 tarihli 2000/1255 E. 2000/1249K. Sayili
kararinda kars1 oy yazisi ise aynen;
“Tiizel tacirler bir yana,gergek kisi tacirlerin ticari isletmeleri ile ilgili basit nitelikli
bilumum mal ve hizmet alimlarinin, mesela ticarethanenin temizlik ihtiyact igin bir kutu
deterjan, ....vs. cinsinden mal alimlarini dahi tiiketici iliskisi disinda biwrakmalart icap
ettirmekte, degisik bir anlatimla, bu mallarin 6zel amacgla alindigimin kabuliine imkan
vermemekte olup, yasa koyucunun béyle bir amag giitmiis olamayacagi agiktir. Bu
agiklamalarin 1518inda somut olaya bakildiginda; davact sirketin aldigi otoyu, ticari
isletmesinde  kullanmak  iizere almis  bulunmasi, tiiketici sayimasina  engel
bulunmamaktadir. Zira bu otoyu kendi ihtiyacim gidermek amaciyla demirbaglarina
kaydedip, kendisi kullanarak tiiketmek ve ahara satmamak, devretmemek iizere satin
aldigina gore, tiiketici olarak bu davamin kabulii ile davaya tiiketici mahkemesinde
bakilmas: gerekmektedir.” Denilmis ve doktrinde belirtilen goriislerin aksine ticari
isletme dahi olsa 6zel kullanim amagli mal ve hizmetin satin alinmasi halinde, yapilan
hukuki islemin tiiketici islemi oldugunun kabul edilmesi gerektigi savunulmustur.

61



Tacir olmayan tiizel kisiler a¢isindan sadece sirketler degil, hastaneler
okullar, askeri birlikler, ceza evleri ve dernekler de tiiketici kavrami iginde

degerlendirilmektedir.

4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, kamu tiizel
kisileri ile olan hukuki iliskileri de tiiketici islemi olarak nitelendirmis olmasina
karsilik, 3’ilincii maddenin (g) fikrasinda kamu kurum ve kuruluslari, tiiketici
olarak degil, satic1 olarak tanimlanmistir. Bu maddeye gore, “Satici, kamu tiizel
kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki faaliyetleri kapsaminda
tiiketiciye hizmet sunan gercek veya tiizel kigiler ’dir. Madde hiilkmiinden de
acik¢a anlagilacagi gibi kamu kuruluslart tarafindan kamu yarar1 gerekgesi ile
yapilan hukuki islemler nedeniyle kamu kurulusunun tiiketici olarak
nitelendirilmesi dolayisiyla 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki

Kanundan yararlanmasi miimkiin degildir.

4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da yapilan
tanimlamaya gore tiiketici, ticari veya mesleki olmayan bir amagla hukuki
iligki kuran taraftir. Zira mal veya hizmet tiiketici tarafindan 6zel amaglar i¢in
satin alinmaktadir. Dolayisiyla satin alinan mal veya hizmet tiiketicinin 6zel
kullanimina tahsis edilmektedir. Burada s6z konusu olan, bir mal veya
hizmetin tiiketici sifatiyla, ger¢ek veya tiizel kisinin kendisi tarafindan nihai

olarak tiiketilmesidir.

Dolayisiyla, ticari ve mesleki faaliyeti geregi hukuki iliski kuran tarafin

“tiiketici” olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. ’’

*  DARYAL, Y., age., 5.40.

" Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 11.10.2000 tarihli 2000/10-1255 E.2000/1249 K.s
ayill kararinda bu husus acikga belirtilmistir. Kararda aynen; “Modern c¢agin
ihtiyaglarimdan dogan, sosyal devlet ilkesinin hukuk diizenine yansimasini gosteren,
kendine 6zgii bir sozlesme tipi olan tiiketici sozlesmeleri Almanya, Isvigre, Fransa ve
Belgika gibi iilkelerde genel kanunlarda yapilan degisikliklerle diizenlendigi halde
Tiirkiye'de Anayasamizin emri geregi ( Anayasa md. 172 ) 08/03/1995 tarihinde ¢ikarilan
4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki 6zel Kanunla diizenlenmistir.
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4.1.2. Konut Finansmam Kurulusu (Krediyi Veren Taraf)

Konut finansmani sodzlesmesinin ikinci tarafi, konut edindirme
amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran konut finansman1 kurulusudur.
4077 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 3(k) maddesinde
“Kredi veren: Mevzuatlar: geregi tiiketicilere nakit kredi vermeye yetkili olan

banka, ozel finans kurulusu ve finansman girketleri” olarak tanimlanmaktadir.

2499 sayili Sermaye piyasast kanunun 38’inci maddesinden sonra
gelmek tizere 5582 sayili kanunun 12’inci maddesi ile eklenen “KONUT
FINANSMANI”  bashikli 38/A maddesinde konut finansmani kurulusunun

tanimi yapilmustir.

Bu maddeye gore, “Konut Finansmant kuruluslari konut finansmani
amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan
bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansmant faaliyetinde bulunmast uygun goriilen finansal kiralama sirketleri

’

ve finansman sirketleridir.’

Roma Sozlesmesinin 5/1 hiikmiine gore “Tiiketicinin mesleki veya ticari bir faaliyetine
dahil sayilmayacak bir amagla bir menkul malin teslim edilmesine veya bir isin
goriilmesine iligkin olan veya boyle bir muameleyi finanse etmeyi hedefleyen sozlesmeler
tiiketici  sozlesmeleridir” diye tarif edilirken, 1993-1995 yillarimi  kapsayan AT.
Komisyonunun Ikinci Eylem Planinda" tiiketici mal yada hizmet edimlerini mesleki
amaglar disinda kullanim amaciyla davranan, alim giicii az yada ¢ok gercek veya tiizel
kisilerdir" diyerek tamimlanmistir. Isvigre Devietler Ozel Hukuku Kanunun 120 inci
maddesinde de " tiiketicinin kendisinin yada ailesinin kullanimina iligkin olmakla birlikte,
onun mesleki yada ticari faaliyetleri ile iliskili olmayan, olagan tiiketime yénelik edimler
hakkindaki sozlesmeler tiiketici sézlesmeleridir” diyerek agik ve net bir tarif vermistir.
Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunumuzun 3/f bendinde bu tammlara uygun
olarak " Tiiketici, bir mal veya hizmeti 6zel amaclarla satin alarak nihai olarak kullanan
veya tiiketen gergek ve tiizel kisilerin tiiketici sayildigint belirterek AT. Komisyonunun
tarifine uygun bir tarif vermistir. ( Bkz. Mukayeseli Hukuk Isiginda tiiketici yi Koruyan
Geri Alma Hakk: Yard. Dog. Dr. Caglar Ozel- 1998 sh. 30 vd. )

Yukarida tarifi verilen diizenlemelerden ¢ikan sonuca gére, tiiketici sayilabilecek kisinin
mal yada hizmeti ticari faaliyeti disinda ozel kullanim ya da tiiketimi icin talep etmesi
gerekir. Mal yada hizmetin bizzat kendi kullanim: yada yararlanmasinin talep edilmesi
"nihai yararlanmak” olarak anlasilmalidir. Tariflerde yazili 6zel amag, ticari olmayan
amactan kastedilen ise, kiginin ticareti veya meslegi ile ilgili olmayan amag¢ olarak
yorumlanmalidir.” denilmistir.
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Yapilan bu diizenleme ile bankalarin yani sira, finansal kiralama
sirketlerinin de, konut kredisi verebilmelerinin Onii agilmistir. 2499 sayili
Sermaye Piyasast Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmani1 kuruluslari, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda

Kanun Hiikiimlerine tabi olacaklardir.

Konut finansmani sisteminde yer alan konut finansmani kuruluslari
sunlardir:

- Konut Finansman1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran
bankalar,

- Finansal kiralama islemi yapma yetkisi bulunan bankalar,

- Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut

finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri.

Banka, prensip olarak talep edildiginde ya da ihbarli olarak geri
Odenebilen mevduat seklinde fon toplayip 6diing ve agik kredi seklinde avans
veren, senet 1skonto eden ve pazarlanabilir menkul degerler gibi temelde

finansal aktifleri elinde tutan bir finansal aracidir.

5411 Sayili Bankacilik Kanunu’nun “Tanimlar ve Kisaltmalar” bashikl
3’inci maddesinde “Banka, mevduat bankalar: ve katilim bankalar: ile
kalkinma ve yatirim bankalari” olarak ifade edilmektedir. Ayni kanunun
“Faaliyet Konulari” basliklt 4’lincii maddesinde, bankalarin nakdi ve gayri
nakdi her cins ve surette kredi verme ve finansal kiralama islerini

gerceklestirmede yetkili olduklar1 belirtilmistir.

Bu madde ile konut finansmani amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilacak ya da finansal kiralama yapacak kuruluslar bankalar ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman

sirketleri olarak belirlenmistir.
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Konut finansmani amaciyla tiiketicilere kredi kullandiracak ya da
finansal kiralama yapacak kuruluslarda aranacak sartlar, Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu’nun 07.06.2007 tarihli 2204 sayili kararinda®
belirtilmistir.

Bu karar uyarinca 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 12’nci maddesi
ile 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununa eklenen 38/A maddesinin ikinci
fikrasina istinaden, “konut finansmani” alaninda finansal kiralama veya
finansman sirketi olarak faaliyet gostermeyi planlayan ve “Finansal Kiralama,
Factoring ve Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslart Hakkinda
Yonetmeligin” 6’ nct maddesine istinaden kurulus izni i¢in Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumuna bagvuran sirketler igin, anilan
Yonetmelikte belirtilen kurulus izin sartlarina ilave olarak;

a) 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan “konut finansmani” faaliyetinin sirketlerin ana
sozlesmelerinde istigal konusu olarak belirtilmesi,

b) Odenmis sermayelerinin, 5411 sayili Bankacilik Kanununda
kalkinma ve yatirnm bankalarinin kurulusu i¢in aranan asgari tutardan az

olmamasi,sartlarinin aranmaktadir.

Yukarida belirtilen esaslar ger¢evesinde kurulus izni alan sirketlere,
Yonetmeligin 7’inci maddesi uyarinca faaliyet izni verilmesi esnasinda;
sitketlerin, konut finansmani faaliyetlerinden kaynaklanabilecek riskleri
yonetebilmelerini ve konut finansmani faaliyetini etkin bir sekilde yerine
getirebilmelerini teminen; miinhasiran konut finansmani faaliyetlerine yonelik
i¢ kontrol, risk yonetimi, derecelendirme ve erken uyar1 sistemlerinin
sirketlerin biinyelerinde tesis edilmesi; s6z konusu sistemlerin isleyisine iliskin
stireglerin yazili olarak belirlenmesi ve Yonetim Kurullarina onaylatilmast;

ayrica, bu konularda c¢alisacak uygun personel kadrosunun olusturulmasi ve

" Karar 14.06.2007 tarih ve 26552 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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personelin gorev tanimlari ile yetki ve sorumluluklarinin belirlenmis olmasi
hususlar1 ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunca — gerekli

goriilecek ilave sartlar aranmaktadir.

5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten Once
kurularak faaliyetlerine devam etmekte olan ve anmilan Kanuna istinaden,
“konut finansmani” faaliyetinde de bulunmak amaciyla Kuruma izin talebiyle
bagvuran finansal kiralama veya finansman sirketlerine konut finansmani
faaliyetinde bulunma izninin Kurulca verilmesine ve s6z konusu sirketler i¢in
yukarida belirtilen sartlar ile Kurulca gerekli goriilecek ilave sartlar da

aranmaktadir.

4.2. Konut Finansmam Sozlesmesinde Taraflarnn Hak ve

Yikiimliliikleri

4.2.1. Konut Finansmani Kurulusunun Hak ve Yiikiimliiliikleri

4.2.1.1. Konut Finansmani Kurulusunun Haklari

Konut finansmani sézlesmesi hukuki niteligi geregi tam iki tarafa borg
yiikleyen bir s6zlesme olmasina karsin, konut finansmani kurulusunun haklari

tiikketiciye kredi temin ettigi andan itibaren baslamaktadir.

Diger bir deyisle, konut finansmani kurulusunun tiiketiciye karsi
haklarini talep edebilmesi icin, oncelikli olarak so6zlesmeye konu olan konutun
satin alinmasi i¢in krediyi tiiketiciye vermesi gerekmektedir. Konut finansmani
kurulusunun krediyi tiiketiciye vermesi ile birlikte tiiketiciye kars1 bazi haklar
dogmaktadir. Bu haklar teminat isteme hakki, verilen kredinin iadesini talep
etme hakki vb. haklardir.
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4.2.1.1.1. Teminat isteme Hakki

Genel olarak tiiketici kredilerinde kredi veren kurulus verdigi kredinin
geri 6denmeme riskine karsilik olarak tiiketiciden bir teminat talep etmektedir.
Soézlesmenin yapilmasi ile verilen bu teminat, sézlesmenin eksiksiz olarak ifa

edilmesi sonrasinda tiiketiciye iade edilmektedir.

Konut finansmani sézlesmesinde tiiketiciye verilen kredi karsiliginda
gosterilen teminat sahsi bir teminat olabilecegi gibi, menkul veya

gayrimenkuliin de teminat olarak gdsterilebilmesi miimkiindiir.

Sahsi teminatlarin en Onemli O6zelligi, teminatin T{giincii kisiler
tarafindan verilmesidir. Sahsi teminati veren kisi, verdigi bu teminat miktar1 ile
simirli olmak kosulu ile tim malvarligiyla miistereken ve  miiteselsilen
alacakliya karst sorumlu olmaktadir. Sahsi teminatlara 6rnek olarak teminat

mektubu ve kefalet verilebilir.

Menkul teminatta ise, alinan kredi karsiliginda kredi veren kurulus
lehine tiiketicinin almis oldugu mal {izerine, rehin tesis edilmektedir. Kredinin
sOzlesme sartlarina uygun olarak 6denmesi sonunda menkul {izerine tesis
edilmis olan rehin kalkmaktadir. Ancak kredinin geri 6denmemesi halinde,
tizerine rehin konulan menkul mal sattirilarak borcun temini saglanmaktadir.
Uygulamada menkul rehninin tipik 6rnegine tasit aliminda verilen kredilerde

rastlanilmaktadir.

Verilen kredi karsiliginda gosterilen diger bir teminat tiirii ise
gayrimenkul teminatidir. Bu teminat tiiriinde ise, yapilan sozlesme
dogrultusunda verilen kredi karsiliginda tiiketicinin sahip oldugu gayrimenkul

tizerine kredi veren lehine ipotek tesis edilmektedir.

Konut finansmani sisteminde genel olarak alinan kredi karsiliginda

edinilen konut {izerine konut finansmani kurulusu lehine ipotek tesis
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edilmektedir. 5582 Sayili Kanunla tiiketicinin sahip oldugu konutlarin teminati

altinda kredi kullandirilmasi da miimkiin kilinmastur.

5582 Sayili Kanun’a gore konut finansmaninin teminati olarak sahsi
teminatin da verilmesi miimkiindiir. Ancak 5582 Sayili Kanun’la yapilan
diizenlemeye gore, konut kredisi ic¢in kefil alinmasi durumunda, konut
finansmani kurulusunun geri 6demelerin yapilmamasi durumunda asil borgluya

ve diger teminatlara bagvurmadan kefile bagvurulmasi miimkiin degildir.

Uygulamada tiiketici kredileri verilirken teminat olarak tiiketiciden
kambiyo senedinin alinmasina sik¢a rastlanmaktadir. Ancak 5582 Sayili
Kanun’un 24’lincii maddesi ile 4077 Sayil1 Kanun’un 10/A maddesinden sonra
gelmek {izere eklenen 10/B maddesinin 11’inci maddesinde bu durum
yasaklanmistir. Bu maddeye gore, konut finansman1 kurulusunun édemeleri bir
kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat
altina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen, tliketiciden bir kiymetli evrak
alinmis ise, tiiketici konut finansmani kurulusundan bu kiymetli evraki geri
isteme hakkina sahiptir. Konut finansmani kurulusu kiymetli evrakin baskasina
devretmis ise, tiiketicinin bundan dogan zararini tazmin etmekle yiikiimliidiir.
Kanun koyucu bu diizenleme ile yine tiiketicinin menfaatini korumay1
amaglamistir. Zira, kredi karsiliginda tiiketiciden kiymetli evrak alindigir anda
kiymetli evraklar hukuki nitelikleri geregi illetten miicerret olduklari igin,

bagimsiz bir bor¢ halinde gelecek79 ve bu durum tiiketicinin aleyhine olacaktir.

4.2.1.1.2. Verilen Kredinin Iadesini Talep Etme Hakki

Konut finansmani s6zlesmesinde konut finansmani kurulusu agisindan
dogan en onemli hak, konut edinmesi amaciyla verilen kredinin tiiketiciden
geri talep edilmesidir. Bu durum, konut finansmani sézlesmesinin karsiliklt iki

tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmasinin tabii sonucudur.

" AKIPEK, §., age., 5.304.
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Konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciye temin edilen kredi,
konut finansmani1 sozlesmesinde belirlenen esaslar ¢ergevesinde tiiketiciden
talep edilebilmektedir. Ancak verilen kredinin, ne sekilde, ne miktarda ve
hangi araliklarla 6deneceginin sozlesmede belirtilmesi gerekmektedir. Bu
husus, 5582 sayili kanunda, sozlesmede bulunmasi gerekli asgari unsurlar

arasinda yer almaktadir.

Konut finansmani kurulusu bu esaslar c¢ercevesinde kredinin geri
O0denmesini talep etme hakkina sahiptir. Taraflar arasinda aktedilen sdzlesmede
Ongoriilen sartlarin, sdzlesme siiresi igerisinde tiiketici aleyhine degistirilmesi

miimkiin degildir.

Tiiketicinin verilen krediyi geri 6dememesi durumunda , konut
finansmani kurulugsunun kredinin iadesini talep hakki dogmaktadir. Kredinin

iadesi talep hakkinin esaslar1 5582 sayili kanunda belirtilmistir.

5582 sayilt kanun’un 24’tincii maddesi ile 4077 sayili Kanun’un 10/A
maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 10/B maddesinin 4’lincii fikrasina
gore, “Bor¢lunun temerriide diismesi halinde konut finansmant kurulusu,
bor¢luya temerriit tarihinden itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii

’

posta yoluyla bildirimde bulunmakla yiikiimliidiir.’

Madde hiikmiinde “bor¢lunun temerriidii” deyiminden maksadin ne
oldugu kanunun lafzi yorumu ile anlagilmamaktadir. Ancak amagsal yorum
yoluyla “bor¢lu temerriidii” deyimi ile taksitlerin 6denmemesi ya da
gecikmesinin kastedildigi sonucu c¢ikmaktadir. Zira, ayni maddenin 5’inci
fikrasinda kanun koyucu tarafindan “tiketicinin birbirini izleyen en az iki

odemede temerriide diismesi...” seklinde ifadeye yer verilmistir.

Maddenin 5’inci fikrasina gore konut finansmani kurulusu, konut
finansmani sozlesmesinde geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun

tamamin1 talep etme hakkin1 sakli tutmus olabilir. Ancak bu hakkini
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kullanabilmesi tiiketicinin birbirini izleyen en az iki ddemede temerriide
diismesi halinde kullanilabilmektedir. Konut finansmani kurulusunun bu
hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek muacceliyet uyarisinda

bulunmasi gerekmektedir.80

4.2.1.1.3. Kredinin Geri Odenmemesi Halinde Yasal Takip Siireci

Tiiketicilerin konut ihtiyacinin karsilanmasi amacina hizmet eden konut
finansmani sistemine islerlik kazandirma amaci ile ipotekle temin edilmis
alacaklarin takibinde siireci kisaltmak ve alacagin tahsil edilebilmesini
saglamak amaci ile Icra Iflas Kanunu’nda konut finansmanin teminati igin

alinmis ipotegin takip silirecini hizlandirici bazi hiikiimler getirilmistir.

5582 Sayili Kanun’a gore, konut finansmani teminati olarak sahsi
teminat verilmesi durumunda konut finansmani kurulusunun asil borgluya ve
diger teminatlara basvurmadan, kefilden borcun ifasini talep etmesi miimkiin

degildir.

Konut finansmani kurulusu, tiiketicinin temerriide diismesi halinde,
kalan borcun tamaminin ifasini talep etme hakkini sakli tutmus olabilir. Konut
finansmani kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi i¢in tiiketicinin birbirini
izleyen en az iki 6demede temerriide diismiis olmasi ve en az bir ay siire

verilerek muacceliyet uyarisinda bulunulmus olmasi gerekmektedir.

Muacceliyet ihbari i¢in herhangi bir sekil dngdriillmemisse de, ispat
acisindan iadeli taahhiitlii mektup, noter aracﬂlgl81 ile veya elden tiiketiciye

imzalatilacak tebligat ile yapllabilmektedir.82

8 ABD’de uygulanan konut finansmani sisteminde, muacceliyet sarti salt borglunun

temerriidiinden kaynaklanan bir durum degildir. Bu sistemde, temerriit digindaki baska bir
sebebin de muacceliyet sart1 olarak kabul edilmesi de miimkiindiir. Buna 6rnek olarak,
konut finansmani sozlesmesine, binanin bakini yapmama, sigorta sozlesmesini
yenilememe veya emlak vergisini 6dememe vb. durumlar verilebilmektedir.

81 Uygulamada muacceliyet ihbar1 ispat kolaylig1 agisindan noter aracilig1 ile yapilmaktadur.
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TKHK’nun 10/B maddesi uyarinca muacceliyet ihbarinda, tiiketicinin
bir aylik siire igerisinde borcunu Odememesi halinde, geri kalan borcun
tamamimin muaccel olacagl ve yasada agikca yer almasa da sdzlesmenin

feshedilecegi uyarisinin bulunmasi gerekmektedir.83

Muacceliyet ihbarinda verilen bir aylik siire, muacceliyet ihbarinin
tilketiciye ulastigt andan itibaren baslamaktadir. Aksi takdirde konut
finansmani kurulusu muacceliyet hiilkmiine dayanma hakkini kaybetmektedir.
Bu durumda konut finansmani kurulusu, alacagin genel haciz yolu ile takibini

yapabilecektir.®*

5582 Sayili Kanun’un 1’inci maddesi ile Icra Iflas Kanunu’nun 45’inci
maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek iizere eklenen fikraya gore, “2499
sayili Sermaye Piyasast Kanunu'nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tammlanan konut finansmanindan kaynaklanan  rehinle temin edilmis
alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanhginin rehinle temin edilmis
alacaklarimin takibinde, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapilabilir

veya haciz yoluna bagvurulabilir.”

Yapilan bu diizenleme ile rehinle temin edilmis alacaklar i¢in rehnin

paraya ¢evrilmesi ya da haciz yoluna bagvurulabilmesi miimkiin kilinmustir.

Tiiketicinin temerriide diismesi halinde konut finansmami kurulusu
tilkketiciye temerriit tarihinden itibaren bes is gilinii igerisinde iadeli taahhiitli

posta yolu ile bildirimde bulunmakla yiikiimliidiir.

82 REiSOGLU, S., Konut Finansmani Sozlesmeleri, S.74, vd.
8 AYDOGDU, M., age., 5.575.
8 AYDOGDU, M., age., 5.576.; Aksi goriis i¢in bkz. REISOGLU, S., Konut Finansman:

Sozlesmeleri, s.74, vd.
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Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipte, icra Miidiirii tarafindan
satiga baglanilmadan 6nce gayrimenkul iizerindeki tapu siciline mukayyet veya
resmi senede miistenit olan miikellefiyetlerin hepsinin bir listesi yapilmakta ve
bu listeyi haczedenlerle borgluya teblig edilip, itirazlarin bildirilmesi i¢in iig

giin miihlet verilmektedir.

Bu siirecte gayrimenkuliin kiymet takdiri yapilmaktadir. 5582 Sayili
Kanun’un 2’inci maddesi ile icra ve Iflas Kanunu’nun 128’inci maddesinden
sonra gelmek iizere eklenen fikraya gore, Sermaye Piyasast Kanunu’nun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin rehinle
temin edilmis alacaklarinin takibinde satigi istenen kiymet takdiri, Sermaye

Piyasas1 Kanunu ile yetki verilmis kisi veya kurumlarca yapilmaktadir.

Yapilan kiymet takdirinde gayrimenkul iizerindeki miikellefiyetler ve
bu miikellefiyetlerin gayrimenkuliin kiymetine etkisi dikkate alnmaktadir.®®
Yapilan kiymet takdirine iliskin rapor borglu-tiikketiciye, varsa haciz

koydurmus olan alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara teblig edilir.

Kiymet takdirine iligkin bilirkisi raporunun tebligi edildigi ilgililer,

raporun tebliginden itibaren yedi giin igerisinde raporu diizenleten icra

%  Yapilan kiymet takdiri sirasinda gayrimenkul degerleme yontemleri géz Oniinde

bulundurulmaktadir. Gayrimenkul degerleme yontemleri kendi igerisinde dorde

ayrilmaktadir. Bunlar:

A. Emsale Gore Degerleme Yontemi: Bu yontemde, gayrimenkuliin ¢evresindeki diger
tasinmazla ile karsilastirma yapilmaktadir. Bu yontem anlasilma kolayligi bulunmasi
acisindan daha c¢ok tercih edilmektedir. Ancak ¢evrede fazla gayrimenkuliin
bulunmamast durumunda tespit yapilmasi giic olabilmektedir. Bu nedenle
gayrimenkuliin ¢evresinde ne kadar ¢ok gayrimenkul varsa bu yontem o kadar ¢ok
islerlik kazanmaktadir.

B. Gelire Gore Degerleme Yontemi: Bu yontemde gayrimenkuliin gelecekteki kazaci
enflasyon etkisi dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Bu yontemde ekonomileri belli bir
sisteme oturmamus iilkelerde faiz oranlarinin ve enflasyon rakamlarinin se¢ilmesi gii¢
oldugundan ¢ok tercih edilmemektedir.

C. Maliyete Gore Degerleme Yontemi: Tasimaz iizerindeki yapilarin birim m? fiyatlari
yardimiyla maliyet hesaplanmasina dayanilarak hesaplanan bir yontemdir.

D. Stokastik Degerleme Yontemi: Bir kiime olusturan gayrimenkul degerleri arasindaki
iliskiler ilkesinden hareketle sayisal ve oransal baglantilar elde edilme esasina
dayanan yontemdir.
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dairesinin bulundugu yerdeki icra tetkik merciinde kiymet takdirine sikayet
yolu ile itirazda bulunabilirler. Kiymet takdirine sikayet yolu ile itirazin
yetkisiz icra tetkik merciine yapilmasi durumunda, icra mahkemesi evrak
lizerinde inceleme yaparak basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin igerisinde

yetkisizlik karar1 vermektedir.

Yetkili icra tetkik merciine sikayet yolu ile itiraz edilmesi durumunda,
sikayet tarihinden itibaren gerekli masraf ve flicreti mahkeme veznesine
yatirmakla yiikiimliidiir. Aksi halde yapilan sikayet, mahkeme tarafindan kesin
olarak reddedilmektedir. Gerekli masraf ve iicretin siiresinde yatirilmasi
halinde, mahkeme tarafindan yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilarak kiymet

takdir edilmektedir.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, yeniden yaptirilacak
olan bilirkisi incelemesi Sermaye Piyasas1 Kanunu ile yetkili kilinmis kisi veya

kurumlarca yaptirilmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme hizmetinin hangi kurum veya Kkisilerce
yapilacagr ile ilgili SPK tarafindan “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye

Alinmasina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ikarilmstir.

Bu tebligin amaci, sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin,
sermaye piyasasi mevzuatt uyarinca degerleme yapmalari zorunlu tutulan
islemlerine iligkin olarak degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye

alinacak gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin esaslarin belirlenmesidir.

Tebligin 4’iincii maddesinde, sermaye piyasast mevzuati cergevesinde
degerleme hizmeti verebilmek amaciyla kurul listesine alinmak {zere
basvuracak sirketlerde bulunmasi gerekli olan sartlar belirtilmistir. Buna gore

gayrimenkul degerleme hizmeti vermek isteyen sirketlerin;
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a. Anonim sirket olmalari,

b. Esas sozlesmelerinin Tirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun

c. Odenmis sermayelerinin en az 300 milyar olmast,

d. Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin
nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmast,

e. Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi,

f.  Odenmis sermayesinin asgari %20’sinin , en az iki sorumlu
degerleme uzmanina ait olmasi,

g. Sorumlu degerleme uzmanlari dahil en az 5 adet degerleme
uzmaninin istihdam edilmesi,

h. Faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, personel ve

donanima sahip olmasi zorunludur.

Tebligde belirlenen sartlarin yam1 sira Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 07.06.2007 tarihli 2204 sayil1 karari ile yukarida aranan
sartlara ilave olarak; 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’'nun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani faaliyetinin
sirketlerin ana soOzlesmelerinde istigal konusu olarak belirtilmesi, 0denmis
sermayelerinin 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda kalkinma ve yatirim
bankalarinin kurulusu igin aranan asgari tutardan az olmamasi sartlarinin

aranmaktadir.

5582 Sayili Konut Finansmanma Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un yliriirliige girmesini izleyen {igiincii yilin
sonuna kadar konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, kiymet
takdiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasas1 Kanunu ile yetkili kilinmis
kisi veya kuruluslarin yani sira uzman bilirkisiler marifetiyle de

yaptirilabilmektedir.
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Kesinlesen kiymet takdirinin yapildigi tarihten itibaren iki yil
gecmedikge yeniden kiymet takdiri yapilmasi miimkiin degildir. Ancak dogal
afetler ve imar durumundaki ¢ok 6nemli degisiklikler meydana getiren benzer

hallerde yeniden kiymet takdiri istenebilmektedir.

Yapilan ihale sonrasinda, icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine
ihale edilen alic1 o tasimnmazin miilkiyetini iktisap etmis olmaktadir. Thale
kesinlesinceye kadar tasinmazin ne sekilde muhafaza ve idare edilecegi icra

dairesi tarafindan kararlastirilir.

Satis isteyen alacakli, bor¢lu tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek
suretiyle ihaleye istirak edenler, yurt i¢inde bir adres gdstermek suretiyle icra
mahkemesinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin igerisinde
ihalenin feshini talep edebilirler. Thalenin feshi talebi iizerine yetkili icra tetkik
mercii yirmi giin i¢cinde durusma yapar ve taraf teskili saglanmamis olsa dahi
gerekli karar1 verir. Thalenin feshi talebinin reddedilmis olmas: halinde 5582
Sayili Kanun’un 4’iincii maddesi ile 134’lincii maddesinden sonra gelmek
tizere eklenen fikra uyarinca, feshi istenilen ihale bedelinin %20’si oraninda
para cezasina mahkum eder. Ancak igin esasina girilmemesi nedeniyle talebin
reddi halinde para cezasina hiikkmolunmaz. Icra ve iflas Kanunu’nun 134’{incii
maddesine gore, ihalenin feshinin sikayet yolu ile talep edilmesi ve icra tetkik
merciince bu talebin reddedilmesi halinde,feshi istenilen ihale bedelinin %10°u
oraninda para cezasina mahkum etmektedir. Bu hiikiim Konut Finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ve Toplu Konut idaresi Bagkanligi’nin rehinle temin
edilmis alacaklarin takibinde %20 olarak uygulanmaktadir. Yapilan bu yeni
diizenleme ile ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde, tasinmazin satisina iliskin
ihalenin feshi taleplerinin paraya ¢evirme siirecinin uzatilmasini ve alacaklarin
zarara ugratilmasini  engellemek amaglanmistir. Ancak yapilan bu
diizenlemenin tliketicinin korunmasi hakkinda kanunun konulus amacina ne
kadar uydugu tartisma konusudur. Zira, bu diizenleme ile tiiketicinin haklar

zedelenmektedir.
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Ihalenin feshine iliskin sikayetin gorevsiz veya yetkisiz mahkemede
yaptlmasi durumunda, icra tetkik mercii veya mahkeme evrak {iizerinde
inceleme yaparak basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin iginde gorevsizlik
veya yetkisizlik karar1 vermektedir. Icra tetkik merciince verilen bu kararlar

kesindir.

fcra ve Iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca, gayrimenkulii satin alanlar,
ihaleye alacagina mahsuben istirak etmemis olmak kaydi ile, ihalenin feshi
talep edilmis olsa dahi satis bedelini derhal veya Icra Miidiiriince on giinii

geememek lizere verilen siire i¢inde nakden 6demekle yiikiimliidiirler.

Icra miidiirii, 6denen ihale bedeli ile ilgili olarak, feshine yonelik
sikayet sonucunda verilecek karar kesinlesinceye kadar para bankalarda
nemalandirilmaktadir. Thalenin feshine iliskin sikayetin kabuliine veya reddine
iliskin kararin kesinlesmesi {izerine, ihale bedeli nemalar ile birlikte hak
sahiplerine 6denmektedir. Ihale kesinlesmeden ihale bedelinin alacakliya

6denmesi miimkiin degildir.

5582 Sayili Kanun’un 5’inci maddesi ile Icra Iflas Kanunu’nun
134’lincii maddesinin ikinci fikrasindan sonra gelmek iizere eklenen fikra
uyarinca, icra mahkemesinin geri birakilma isteminin reddine iliskin kararina
kars1 istinaf yoluna bagvuran borglu veya iigiincii sahis, takip konusu alacagin
(%30) yiizde otuzu nispetinde teminat yatirmadigi takdirde satis durmaz. Bolge
adliye mahkemesince bu talebin reddi halinde bu teminat, ayrica hiikme hacet

kalmaksizin alacakliya tazminat olarak ddenir.

Istinaf talebinin reddi halinde, teminat olarak alinan tutarm yaris
tazminat olarak alacakliya ddenmektedir. Alacaklinin satig talebinden sonra
takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore, merhunun alacagi karsilamayacagi
anlasilirsa, kalan tutar teminatin geriye kalan kismindan karsilanir, varsa

teminatin kalan kismi teminati yatirana iade edilir.
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4.2.1.1.4. Faiz ve Sair Masraflar1 Talep Etme Hakka

Daha oOnce de ifade edildigi iizere konut finansmani soézlesmesi
karsilikli tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir tiiketici kredisi sozlesmesidir.
Tabiidir ki, konut finansman1 sdzlesmesi ile tiikketiciye konut kredisi saglayan
konut finansmani kurulusunun ticari teamiil geregi bir kar elde etmesi
gerekmektedir. Konut finansmani sézlesmesinde, konut finansmani kurulusu
sagladig1 krediye karsilik olarak tiiketiciden faiz talep etme hakkina sahiptir.

Bu ticari isleyisin bir geregidir.

Konut finansmani soézlesmesinde, faiz orani bastan belirlenmektedir.
Faizin sozlesme ile Onceden belirlenmesi konut finansmani sdzlesmesinin

zorunlu unsurlarindan biridir.

Kural olarak konut finansmami kurulusu faiz oranimi belirlemekte
serbest olmakla birlikte, bu hakkin kétiiye kullanilmasi Borglar Kanunu’nun 20
ve 21’inci maddeleri veya Medeni Kanun’un 2’inci maddesinde belirlenen

objektif iyi niyet kurallarina aykir1 olmamasi gerekmektedir.®

Konut finansmani kurulusu faizin yani sira, sézlesmenin hazirlanmasi,
imzalanmasi ve devami sirasinda dogacak masraflari da tiiketiciden talep etme
hakkina sahiptir. Ancak burada, yukarida belirtilen objektif iyiniyet kurallar
gecerliligini korumaktadir. Esasen Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda
sozlesmede yer almasi zorunlu unsurlar sayilirken, masraflar da toplam borg

tutarma dahil edilmistir.

Faiz ve sair masraflarin konut finansmani kurulusu tarafindan,
tiiketiciden talep edilebilmesi, tiim bu faiz ve masraflarin 6nceden hesaplanip

sO6zlesmede belirlenmis olmasina baglidir. S6zlesme ile 6nceden belirlenmemis

8 AKIPEK, §., age., 5.312.
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olan masraflarin s6zlesmenin imzalanmasindan sonra ya da sézlesme devam

ederken tiiketiciden talep edilebilmesi miimkiin degildir.

4.2.1.2. Konut Finansmanm Kurulusunun Yiikiimliiliikleri

4.2.1.2.1. Sozlesme Oncesi Bilgi Verme Yiikiimliiliigii

5582 Sayili Kanun’un 24’{incii maddesi ile 4077 Sayili Kanun’un 10/A
maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 10/B maddesinin 1’inci fikrasina
gore, konut finansmani kuruluslan tiiketicilere sézlesme oncesinde kredi veya
finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler, tiiketiciye teklif ettikleri
kredi veya finansal kiralama s6zlesmesinin kosullarini iceren Sézlesme Oncesi

Bilgi Formu vermek zorundadir.

Konut finansmani kurulusu tarafindan verilecek genel bilgilerin
kapsam1 ve Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun esaslar1 “Konut Finansmant
Kuruluglarinca Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari

Hakkinda Yonetmelik” ile belirlenmistir.

Yonetmeligin Ikinci Boliimii’niin “Sorumluluk” baghkli 5’inci maddesi
uyarinca, finansmanin tiirline gore, 6’mc1 ve 7’inci maddelerde belirlenen
Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun, sozlesmenin aktedilmesi &ncesinde
tilketictye  yazili  olarak  verilmesi konut finansmani kurulusunun

sorumlulugundadir.

Soézlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye yazili olarak verilmesini
takip eden bir is giini gegmeden imzalanan sozlesmeler gecersizdir. Bu

bilgiler konut finansmani1 kuruluglar i¢in baglayici niteliktedir.

Yénetmeligin  “Kredi Sozlesmelerine Iliskin Sozlesme Oncesi Bilgi
Formu” basghkli 6’mnc1 maddesine gore Konut finansmami kuruluslar

tarafindan tiiketicilere s6zlesmenin akdinden once verilecek olan bilgilendirme
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formunun; sabit, degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi
faiz secenekleri i¢in ayr1 ayr1 ve en az on iki punto koyu siyah harflerle
diizenlenmesi zorunludur. Ayrica Sézlesme Oncesi Bilgi Formunda yer almasi

gerekli olan zorunlu unsurlar 6’imnc1 maddede sayilmustir.

Buna gore sozlesme Oncesi bilgi formunda; konut finansmani
kurulusunun unvan, acik adres, telefon ve varsa diger erisim bilgileri, sabit,
degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandig1 kredi tiplerinin
tanimlar1 ile bu kredi tipleri arasindaki farklara ve tiiketiciye muhtemel
etkilerine iliskin agiklamalar, konut finansmaninin dovize endekslenmesi
durumunda, bu sekildeki finansmanin risklerine kars1 tiiketicinin uyarilmasi ve
bu tip finansmanlar i¢in 6demelerin ve toplam borg tutarinin hesaplanmasinda
hangi tarih ve kurun dikkate alinacaginin belirtilmesi, yillik faiz orani ile yillik
maliyet orani, kullanilacak kredi tutarina gore aylik ve yillik geri 6deme tutari,
kredi geri O6demelerinin vadesinden Once yapilmasina iliskin sartlar ve
sozlesmede erken O6deme {licretinin Ongoriiliip 6ngoriilmedigi, ongoriiliiyorsa
orani, toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibartyla
dagilimy,istenecek teminatlar, idari giderler, hukuki giderler ve aracit kurum
giderleri gibi kredi sdzlesmesine iligkin faiz dis1 tiim maliyet kalemlerini igeren
liste, 6demelerde temerriide diigiilmesi halinde gecikme faizi oraninin, sabit
faizli kredi sozlesmeleri i¢in akdi faiz oraninin, degisken faizli sdzlesmelerde
ise cari faiz oraninin ylizde otuz fazlasin1 ge¢gmemek iizere belirleneceginin
bildirilmesi, muacceliyet uyarisinda belirtilen siire igerisinde tiiketicinin
borcunu 6dememesinin hukuki sonuclari, bagl kredilerde konut finansmani
kurulugunun tiiketiciye karsi olan sorumluluklari, taraflar arasinda akdedilen
sozlesmede Ongoriilen sartlarin sozlesme siiresi icerisinde tiiketici aleyhine
degistirilemeyecegine iliskin bilgi, konut finansmani kurulusunun 6demeleri
bir kiymetli evraka baglamasinin ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle
teminat altina almasmin yasak oldugu, bu yasaga ragmen tiiketiciden bir
kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketicinin bu kiymetli evraki konut finansman
kurulusundan geri isteme hakkina sahip oldugu ve konut finansmam

kurulusunun kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle tiiketicinin ugradigi
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zarar1 tazmin etmekle ylkimli olduguna iliskin bilgilerin bulunmasi

zorunludur.

Yukaridaki esaslar1 igeren Sodzlesme Oncesi Bilgi Formu konut
finansmani1 kurulusu tarafindan tiiketiciye verilmek zorundadir. Tiiketici kanun
koyucu tarafindan teklifi kabul edip etmemekte serbest kilinmistir. Konut
finansmani sdzlesmesinin gegerliligi i¢in s6zlesmenin Sozlesme Oncesi Bilgi
Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegtikten sonra

imzalanmas1 gerekmektedir. Aksi halde imzalanan sdzlesme gegersizdir.

Ayrica 6’1inct maddenin son fikrasinda, formun 6n yiiziinde yer alacak
sekilde en az on alti punto ve koyu siyah harflerle, hayat sigortasi, konut
sigortast gibi yapilmasi istege bagli sigortalarin yaptirilmasinin zorunlu

olmadigina dair ibarenin yazilmasi gerektigi belirtilmistir.

4.2.1.2.2. Sozlesme Konusu Krediyi Teslim Yiikiimliiliigii

Konut finansmani1 soézlesmesinde, konut finansmansi kurulusunun en
onemli ylkimliligii s6zlesmenin konusunu olusturan kredinin tliketiciye
verilmesidir. Bu kredinin verilebilmesi i¢in 6ncelikli olarak kredi miktarinin

sozlesme ile belirlenmis olmasi ve gerekmektedir.

Burada 6nemli olan husus, teslim edilecek olan kredinin tiiketiciye mi
yoksa satictya m1 ddenecegi hususudur. Daha 6nce de agiklandig: iizere, nakdi
kredilerde kural olarak kredi veren, krediyi dogrudan dogruya tiiketiciye teslim

etmek suretiyle borcundan kurtulmaktadir.
Konut finansmani sdzlesmesi bir bagl kredidir. Bu nedenle, kredinin

temini bakimindan nakdi krediden farklilik arz etmektedir. Bagli kredide

kredinin dogrudan tiiketiciye kullandirilmast miimkiin degildir. Ciinkii bagl
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kredide, kredi veren ile satici arasinda bir iliski bulunmaktadir.®” Kredi veren
ile satict arasinda bir iliskinin varligi nedeniyle tiiketiciye kredi
saglanmaktadir. Bu nedenle kredi, kredi veren tarafindan dogrudan saticiya

ddenmektedir. &

Yukarida ifade edildigi lizere konut finansmani sézlesmesi de bir bagl
kredi oldugundan, konut finansmani sdzlesmesinin konusunu olusturan kredi
konutu satin alacak tliketiciye degil, dogrudan saticiya verilecektir. Zira, konut
finansman1 kurulusu ile tiiketici arasinda aktedilecek olan konut finansmani
sOzlesmesinin aktedilmesi, tiiketicinin almay1 diisiindiigii konutun belirli bir

saticidan almay1 kabul etmesi sonucuna baglidir.

Konut finansmani sézlesmesinin aktedilmesinden sonra, kredinin konut
finansmani kurulusunca derhal temin edilmesi gerekir. Aksi takdirde, Borglar
Kanunu’nun 103 ve devami maddeleri uyarinca konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Tiiketicinin konut finansmani1 kurulusuna
“kredinin o6denmesi” ile ilgili olarak yapacagi ihtar sonrasinda Borglar
Kanunu’nun 103’ilincii ve 105’inci maddesi uyarinca temerriit faizi ve varsa

munzam zararin tazminini talep etme hakki bulunmaktadir.

Borglar Kanunu’nun 103’iincii maddesine gore , “bir miktar paranin
tediyesinden temerriit eden bor¢lu mukavele ile daha az bir faiz tayin edilmig
olsa bile geg¢mis giinler icin senevi yiizde bes hesabiyle faiz tediyesine

mecburdur.”

8  AKIPEK, §., age., 5.276.

8 ARKAN, Sabih (1995), Tiiketici Kredileri, C.XVIII, $.1-2, 5.41.;
Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Calisma Esaslar1 Hakkinda Yonetmeligin
12.maddesinin 3.bendine gore, “Finansman sirketlerince agilan krediler, genel
sozlesmedeki esaslara gore tiiketicinin nam ve hesabina veya hizmetin teslim ve temini ile
birlikte saticiya odenir.” Bu madde hiikmiinden de agik¢a anlasilacag iizere bagh
kredilerde, kredi tiiketiciye degil dogrudan saticiya verilmektedir.
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Sozlesmede dogrudan dogruya veya taksite baglanmis komisyon
seklinde yiizde besten ziyade bir faiz sart edilmis ise bu faiz de temerriit eden

bor¢ludan istenebilir.

Borglar Kanunu’nun 105’inci maddesinde ise munzam zarara iliskin
diizenleme bulunmaktadir. Bu maddeye gore, "alacaklinin diicar oldugu zarar
gecmis giinler faizinden fazla oldugu surette borglu kendisine hi¢ bir kusur
isnat edilemeyecegini ispat etmedikce bu zarart dahi tazmin ile miikelleftir. Bu
munzam zarar derhal takdir olunabilirse hakim, esasa dair karar verir iken bu

)

zararin miktarint dahi tayin edebilir.’

Bunun disinda, Borg¢lar Kanunu’nun 106’inci maddesinde kanun
koyucu tiiketiciye bazi se¢imlik haklar taninmigtir. Bu maddeye gore, tam iki
tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin edimi ifada temerriide
diismesi durumunda, tarafin, borcun ifasini, borcun ifa edilmemesi nedeniyle
dogmus olan zararin1 talep etme veya sozlesmeyi feshetme hakki
bulunmaktadir. Ancak madde hiikmii uyarinca tiiketicinin bu se¢imlik haklari
kullanabilmesi i¢in karsi tarafa borcun ifasi i¢in belirli bir siirenin verilmesi

gerekmektedir.

4.2.1.2.3. Sozlesme Sartlarmin Tiiketicinin Aleyhine

Degistirilmemesi

Konut finansmani1 sozlesmesi  hiikiimlerinin ~ sézlesme siiresince
tilketici aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir. Bu husus 5582 Sayili
Kanun’un 24’lincii maddesi ile eklenen 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un 10/B maddesinin {i¢iincii fikrasinda acikca belirtilmistir.
Bu maddeye gore, “Taraflar arasinda aktedilen sozlesmede ongériilen kredi

sartlari, sozlesme stiresi iginde tiiketici aleyhine degistirilemez.”

Bu maddenin diizenlenmesinde amag, tliketicinin korunmasidir. Madde

hiikkmiinden de agikca anlagilacagr gibi sozlesme siiresince sozlesme
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hiikiimlerinin tliketici aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla
aksine bir hiikkmiin sézlesmeye konmasi durumunda Borglar Kanunu’nun
20’inci maddesi uyarinca sdzlesmeye konan bu hiikiim gecersiz olacaktir.
Ancak maddede belirtilen yasak  hiikiimlerin  tiiketici  aleyhine
degistirilmemesine iliskin olup, tiiketicinin lehine olan degisikliklerin
yapilmasinda bir engel bulunmamaktadir. Yani yapilan degisikligin tiiketicinin
menfaatini zedelemesinin  s6z konusu olmamasi durumunda, hikim

gecerliligini koruyacaktir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un “Ceza Hiikiimleri” baglikli
25’inci maddesinin ikinci fikrasinda, 10’uncu maddede belirtilen bu yasaga
uyulmamasi halinde idari para cezasit ongoriilmiistir. Bu maddeye gore “4
tincii maddenin altinci fikrasinda, 5 inci maddede, 6 nct maddenin altinci
fikrasinda, 6/A maddesinde, 6/B, 6/C maddeleri uyarinca Bakanlik¢a
belirlenen usul ve esaslarda, 7 nci maddenin besinci fikrasinda, 9 uncu
maddede, 9/A maddesinde, 10 uncu maddede, 10/A maddesinde, 10/B
maddesinde, 11/A maddesinin ikinci ve dordiincii fikralarinda, 12, 13, 14 ve 15
inci maddelerde belirtilen yiikiimliiliiklerden her birine aykiri hareket edenlere

)

224 Tiirk Liras1 idari para cezasi verilir.’

4.2.1.2.4. Ayiba Kars1 Tkeffiil Yiikiimliiliigii

4.2.1.2.4.1. Ayip Kavram

“Ayip”  hukuk terminolojisinde alicinin yararlanmasint giiglestiren

fiziki, hukuki veya ekonomik her tiirlii eksiklik, kusur ve oOziir olarak

nitelendirilmektedir.®®

% ZEVKLILER, A., age., 5.210.
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Diger bir ifade ile ayip, taraflarin iradesine gore olmasi gereken veya
istenen ile somut gergek arasinda tiiketici aleyhine ortaya ¢ikan kalite farki ve

nitelik sapmast olarak ifade edilebilir.”

4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 4’{incii
maddesinde ayiplt malin tanimi yapilmistir. 4’linci maddede yapilan tanima
gore, ayipli mal, ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda ya
da reklam ve ilanlarinda yer alan satici tarafindan bildirilen veya standardinda
veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykir1 olan ya da tahsis veya kullanim amaci bakimindan degerini
veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan kaldiran maddi

hukuki veya ekonomik eksiklikler igeren mallardir.

Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda
Yonetmeligin 5’inci maddesinde de ayipli malin tanimi yapilmistir. Bu
maddeye gore malin piyasaya sunum tarzi, makul kullanim sekli ve piyasaya
stiriildiigii an ve benzeri diger hususlar gbz Oniine alinarak, bir kimsenin o

maldan hakli olarak bekleyebilecegi glivenli sayillmayan mallar ayipl sayilir.

Madde hiikiimlerinden de agik¢a anlasilacagr lizere ; bir malin ayiph
olarak nitelendirilebilmesi i¢in, ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma
kilavuzunda ya da reklam ve ilanlarinda yer malin 6zellik ve kalitesini
azaltmasi, satici tarafindan vaat edilmis olmasina karsin malin niteligini ve
niceligini olumsuz olarak etkilemesi, tahsis ve kullanim bakimindan degerini
ya da tliketicinin o malin kullanimindan bekledigi faydalar1 azaltmasi veya

ortadan kaldirmas: gerekmektedir.*!

% DARYAL, Y., age., 5.47.
% Ayiphh Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Y®énetmeligin 5’inci
maddesinin 2’inci fikrasina gore, bir malin alinmasindan sonra piyasaya daha iyi bir
malin siiriilmesi sebebiyle 6nceden alinan malin ayipl sayilmas1t miimkiin degildir.
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4.2.1.2.4.2. Ayiba Kars1 Tekeffiil Yiikiimliiliigiiniin Sartlari

Ay1p nedeniyle sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢cin maddi ve sekli

sartlara iligkin ayiplarin ger¢eklesmesi gerekmektedir.

Saticinin bir malda s6z konusu olan ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in,
maddi sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir. Maddi sartlarin gergeklesip
gerceklesmedigi ise, vaat edilen vasiflarda s6z konusu olan maddi sartlar ile
lizumlu vasiflarda s6z konusu olan maddi sartlar olmak {iizere ikiye

ayrilmaktadir.

Vaat edilen vasiflarda s6z konusu olan maddi sartlar Borglar
Kanunu’nun 194/1’inci maddesinde belirtilmistir . Bu maddeye gore, satici
alictya karsi satilan zikir ve vaat ettigi vasiflarint miitekeffil oldugu gibi maddi
veya hukuki bir sebeple kiymetini veya maksut olan menfaatini izale veya
ehemmiyetli bir suretle tenkis eden ayiplardan salim bulunmasimi da

mitekeffildir.

Satict bu ayiplarin mevcudiyetini bilmese bile ayiplardan dolay1

sorumludur.

Madde hiikmii ile belirtilen sartlarin s6z konusu olabilmesi igin,

saticinin bu vaatleri yapmis olmasi ve bu vaatlerin ciddi olmasi1 gerekmektedir.

4077 sayili Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un 4’lincii
maddesinde belirtildigi gibi, bir malin tahsis ve kullanim amaci1 bakimindan
degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan

kaldiran maddi hukuki veya ekonomik eksikler i¢eren mallar ayipli mallardir.

Bu madde hiikmiine gore, maddi eksiklik, bir malin yirtik bozuk, lekeli

vb. hallerin varlig1 halinde s6z konusu olmaktadir.
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Hukuki ayip, objektif hukukun koydugu smirlamalardan dogan
eksikliklerdir.

Ekonomik ayip ise, satilan malin degerinin ekonomik olarak azalmasi

veya ortadan kalkmasi halinde s6z konusu olmaktadir.

Saticinin gerek vaat ettigi gerekse liizumlu vasiflarda ayibin varligi
halinde, bu ayiptan sorumlu tutulabilmesinin en 6nemli sarti, bu ayibin malin
tesliminden Once var olmasidir. Bir baska ifade ile satilandaki ayip, yarar ve
hasarin tiliketiciye intikalinden O6nce mevcut olmalidir. Aksi halde saticinin
maldaki ayiptan dolayr sorumlu tutulabilmesi miimkiin degildir. Ancak
onceden var olan ayibin sézlesmenin kurulmasi ile ortaya ¢ikmasi halinde de

saticinin sorumlulugu devam etmektedir.

Bir malin ayipli olmasi halinde saticinin kusurlu olup olmamasinin ya
da maldaki ayibi bilip bilmemesinin, sorumlulugu agisindan herhangi bir 6nemi
bulunmamaktadir. Onemli olan maldaki ayibin, yarar ve hasarin tiiketiciye

intikalinden Once var olmasidir.

4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4/V’inci
maddesine gore tiiketici malda var olan ayiplari dnceden biliyorsa, saticinin

ayipli maldan dolay1 sorumlu tutulmasi miimkiin degildir.

4/VI’'inc1 maddeye gore, satisa sunulacak mal ilizerine veya ambalajina,
imalatg1 ya da satic1 tarafindan tiiketicinin kolaylikla okuyabilecegi sekilde
“Oziirludiir” ibaresini iceren etiketin konulmasi halinde saticinin sorumlulugu

ortadan kalkmaktadir.

4/VI’inci maddeye gore, giivenli olmayan mallarin “6ziirlidiir”

etiketiyle dahi piyasaya siirtilmesi miimkiin degildir.
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4.2.1.2.4.3. Ayiph Mal Karsisinda Sorumluluk

Ayipli mal ve hizmet sunumu karsisinda tiiketicinin haklar1 4077 Sayili
Tiiketicinin ~ Korunmast  Hakkinda  Kanun’un 4’lincli  maddesinde
diizenlenmistir. Bu maddeye gore ayipli bir mal veya hizmet sunum karsisinda

kanun koyucu tarafindan tiiketiciye bazi se¢imlik haklar taninmistir.

Bu haklar:

- Sozlesmeden donmek suretiyle 6denen bedelin iadesini talep etmek,
- Ayipli malin ayipsiz olani ile degistirilmesini istemek,

- Ayip oraninda, 6dedigi bedelden indirim yapilmasini istemek,

- Ayipli malin ticretsiz olarak onarilmasini talep etmektir.

Tiiketici, kendisine taninan bu haklardan herhangi birini se¢mekte
serbesttir.” Ancak bu segimlik haklardan birini talep edebilmesi igin
tilkketicinin malin teslimi tarihinden itibaren 30 giin i¢inde saticiya ihbar
yukiimliliigii bulunmaktadir. Aksi halde bu haklardan yararlanmasi miimkiin
degildir.

4/I’inci maddeye goére ayipli malin neden oldugu olim ve/veya
yaralanmaya yol agan ve/veya kullanimindaki diger mallarda zarara neden olan

hallerde imalatgi-iireticiden tazminat isteme hakkina sahiptir.

5582 Sayili Kanun’un 22’inci maddesi ile degistirilen 4077 Sayili
Kanun’un 4/II’linci maddesine gore imalatci-iiretici, satici, bayi, acente,
ithalatgr 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 dolay1 miiteselsilen sorumludur.

% Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin 09.11.1998 tarihli 1998/6654E. 1998/8835 K. Sayili
kararinda; 4077 sayili TKHK madde 4’te belirtilen haklardan birini tercih ederek, saticiya
bildiren tiiketicinin sonradan bundan donerek diger secimlik haklardan birini
kullanamayacagi belirtilmistir.
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Yapilan bu degisiklik ile konut finansmanina iligskin islemler ayrica
tanimlanmis ve konut finansmani sodzlesmesinden kaynaklanan iglemlerde
kredi temin eden konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir saticiyla
yapilacak satis sozlesmesi sartt ile vermesi halinde, konutun hi¢ ya da
zamaninda teslim edilmemesinden, satict ile birlikte tiiketiciye karsi
miiteselsilen sorumludur. Bu sorumluluk konut finansmani kurulusunun temin

ettigi kredi miktari ile sinirlidir.

Konutun hi¢ veya geregi gibi ifa edilememesi dolayisiyla, konut
finansman1 kurulugunun sorumlulugu konutun teslim tarihinden itibaren bir yil
siire ile devam etmektedir. Yapilan diizenleme ile kredi veren kurulusun (konut
finansman1 kurulusunun) ayipli maldan sorumlulugu bes yildan bir yila
indirilmis ve tliketicinin haklar1 sinirlanmistir. Bu da Tiiketicinin Korunmast

Hakkinda Kanun hiikiimlerine aykirt bulunmaktadir.

Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda
Y 6netmeligin “Sorumluluk”  bashikli  6’inct  maddesine  gore,
imalat¢inin/iireticinin, sorumlu tutulabilmesi ic¢in zarar tiiketicinin malin
ayibini, ugradig1 zarar1 ve ayip ile zarar arasindaki illiyet bagini ispat etmesi
gerekmektedir. Ayni maddenin tgiincli fikrasina gore, tiiketicinin veya
tilkketicinin sorumlu oldugu tigiincii kisinin kusurundan kaynaklanmasi halinde
tim bu sartlar géz oniinde bulundurularak, sorumlulugun azalmasi ya da

ortadan kalkmasi mumkiindir.

5582 Sayili Kanun’un 23’iincii maddesi ile 4077 sayili TKHK ‘nun
7’inct maddesinin tigiincii fikrasinda yapilan degisiklige gore, ilan ve taahhiit
edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasmnin hi¢ ya da geregi gibi
yapilmamas1 durumunda, satici saglayici, bayi,acente, imalatgi-iiretici, ithalatgi

ve konut finansmani1 kurulusu tiiketiciye kars1 sorumludur.

4077 sayili TKHK’nun 7’inci maddesinde kampanyali satislara iliskin

diizenleme yer almaktadir. 7’inci maddeye eklenen kampanyali satiglarda
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konut finansman1 kapsamindaki islemlerde, kredi veren konut finansmani
kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmas1 ya da belirli bir satict ile
yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatin hi¢ veya geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi halinde
tilkketiciye karsi satici ve diger sorumlular ile birlikte kullandirilan kredi miktar
kadar sorumlu olacaktir. S6z konusu kredinin devrolmasi durumunda bile bu
sorumluluk devam etmektedir. Ancak bu durumda krediyi devralan kurulusun

sorumlulugu s6z konusu degildir.

Konut finansmani kuruluglar1  tarafindan verilen kredilerin ipotek
finansman1 kuruluslarina, konut finansmani fonlarma veya ipotek teminath
menkul kiymet havuzlarina devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut

finansmani kurulugunun sorumlulugu devam etmektedir.

Konut finansmani kurulusunun konutun hi¢ veya sozlesmede belirtilen
hiikiimlere gore ifa edilmemesi karsisinda sorumlulugunu “sorumsuziuk kaydi”
yolu ile bertaraf etmesi miimkiin degildir. Zira, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’unda ve Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk

Hakkinda Yonetmeligin 8’inci maddesinde agikca belirtilmistir.

Buna gore, sozlesme metninde veya miistakil herhangi bir belgede
tilkketicinin ayipli mal nedeniyle dogacak olan haklarim1 kullanmaktan feragat
ettigine dair veya imalat¢i/iireticinin veya konut finansmani kurulusunun ayip
nedeniyle dogacak olan yiikiimliiliklerini sinirlayan veya ortadan kaldiran

kayitlar gegersizdir. Nitekim Yiiksek Yargi kararlar1 da bu yé')ndedir.93

% Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin 19.02.2004 tarihli 2003/13819 E.2004/1888 K tarihli
kararinda “Tiiketici ile mal sunan arasindaki uyusmazlik ve malin ayipli olmasindan
bankanin higbir sorumlulugu olmayacagi maddesinin gecerli olmayacagi” agikca ifade
edilmistir. Kararda aynen ; “Taraflar arasinda diizenlenen kredi s6zlesmesinin 7.
maddesinde "kredinin verilis tarihinden sonra kendisi ile mal ve hizmet sunan kisi ve
kuruluslar arasinda ¢ikacak uyusmazliklardan veya malin ayipli olmasi ... vb. hallerde
bankanin hicbir sorumlulugu olmayacagini ve bunlarin da kredi borcunun geri ddenmesi
hususuna higbir etkisinin olmayacagini kabul ve taahhiit eder" denmesine ragmen bu
maddenin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun uyarinca tiiketici aleyhine haksiz sart
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4.2.1.2.5. Konut Finansmam Kurulusunun Aldig1 Teminatlar1 fade

Yiikiimliiliigii

Konut finansmani sézlesmesi ile alinan kredi karsiliginda gosterilen
teminat, s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi riskine karsi konut finansmani

kurulusuna giivence teskil etmektedir.

Konut finansmani sézlesmesinde konut finansmani kurulusu tarafindan
saglanan kredi karsilifinda uygulamada genel olarak gayrimenkul {izerine
konut finansman1 kurulusu lehine ipotek tesis edilmektedir. Ancak 5582 Sayili

Kanun’a gdre teminat olarak sahsi teminat gosterilmesi de miimkiindir.

Konut finansmani sodzlesmesinin  sozlesmede belirtilen  esaslar
cergevesinde geregi gibi ifa edilmesi ile sozlesme sona ermektedir. Bu nedenle
konut finansmani kurulusunun aldig1 teminatlarn tiiketiciye iade etmesi

gerekmektedir.

Teminat olarak gayrimenkul gosterilmis ise, sOzlesmenin sona
ermesinden sonra gayrimenkul tizerindeki rehin kaldirilmaktadir. Eger teminat
sahsi teminatsa, burada borg¢ bittigi s6zlesmenin sona erdigi anda, sahsi teminat
da sona ermektedir. Bu nedenle konut finansmani kurulusunun sahsi teminati

1ade yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

teskil etmesi yaninda davalinin kredi veren olarak ayiptan sorumlu olacaginin
gozetilmemesi kanuna aykiridir.” Denilmektedir.
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4.2.2. Tiiketicini Hak ve Yiikimliiliikleri

4.2.2.1. Tiuketicinin Haklar:

4.2.2.1.1. Erken Odeme Hakki

Konut finansmami soézlesmesinde, esas olan konut finansmani
kurulusunun, konut edinilmesi amaciyla tiiketiciye kredi kullandirilmasinin
karsiliginda sézlesmede belirlenen 6deme plani gercevesinde alinan kredinin
geri ddenmesidir. Odeme plani, tiiketiciye tahsis edilen tiiketici kredisinin geri
O0denmesinde esas alinacak taksit, tutar ve vadeleriyle birlikte anapara, faiz,

fon, vergi ve diger masraflar1 kapsamaktadir.

Tiiketicinin almis oldugu krediyi, kredi sozlesmesinde belirtilen 6deme
plan1 ¢ercevesinde O6demesi genel kural olmakla birlikte kanun koyucu
tarafindan tiiketicinin, kredi veren kurulusa bor¢landigi toplam tutar1 veya
vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksiti vadesinden once 6deyebilmesine

imkan taninmustir.

5582 sayili Kanun’un 24’ilincii maddesiyle 4077 sayili Kanun’un
10’uncu maddesine eklenen 10/B maddesinin 14’{incli fikrasinda erken
O0demeye iliskin diizenleme yer almaktadir. Bu maddeye gore, tiiketici, konut
finansmani kurulusuna borglandig1 toplam miktar1 dnceden 6deyebilecegi gibi

ayni zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden 6nce yapabilmektedir.

Konut finansmami kurulusu, vadesinden once Odenen taksitler icin
gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz
indiriminin ve kredinin tliketiciye yillik maliyet oranimin hesaplanmasinda
Bakanlik tarafindan c¢ikartilan 01.08.2003 tarihli ve 25186 sayili “Tiiketici
Kredisinde Erken Odeme Indirimi ve Kredinin Yillik Maliyet Oramnin
Hesaplama ve Usul FEsaslart  Hakkinda  Yonetmelik”  hiikkiimleri

uygulanmaktadir.
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Yonetmeligin 6’inc1 maddesine gore vadeden dnce ddenecek bir veya
birden fazla taksit s6z konusu oldugunda, erken 6denen taksit tutar i¢inde yer
alan anapara tutar iizerinden akdi faiz orani ve erken ddenen giin sayis1 dikkate
alinarak bulunacak olan faiz , faiz iizerinde saptanacak kamusal yiikiimliiliikler
toplam1 ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilmaktadir. Yapilacak olan faiz

indirimi ayn1 yénetmelikte bulunan formiil dogrultusunda yapilmaktadir.**

Yonetmeligin 7’inci maddesinde kredinin tamaminin erken 6denmesi
hali diizenlenmistir. Bu maddeye gore erken oOdeme, taksit tarihinde
yapiliyorsa; vadesi gelen taksit Odemesi, geriye kalan taksit tutarlari
igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve

kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilmektedir.

Erken 0demenin iki taksit tarihi arasinda yapilmasi halinde, 6deme
planinda yer alan en son Odenmis taksit tarihi ile, erken kapatma isleminin
gerceklestigi tarih arasinda, anaparaya isleyen faiz tutari, en son ddenmis taksit
tarihi itibariyle geriye kalan taksit tutarlar1 i¢erisindeki anapara borcu ve varsa
o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal ylikiimliliikleri de tahsil

edilmektedir.

5582 Sayili Kanun’un 24’lincii maddesiyle 4077 Sayili Kanun’un
10’uncu maddesine eklenen 10/B maddesine gore, faiz oraninin sabit olarak
benimsenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir veya birden fazla
O0demenin vadesinden once yapilmasi durumunda konut finansman1 kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken d6deme iicreti talep edebilmektedir. Ancak konut
finansmani kurulusunun talep edebilecegi erken 6deme ficreti, gerekli faiz
indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani

kurulusuna erken 6denen tutarin %?2’sini (yiizde ikisini) gecemez.

% Ek-1’de belirtilmis olan formiil: “indirim Tutar1 = Ilgili taksit tutar1 icindeki anapara

*erken 6denen giin sayisi*yillik akdi faiz oran1 3600 diir.
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Madde hiikmiinden de agik¢a anlasilacagi iizere, konut finansmani
kurulugunun erken 6deme iicreti talep edebilmesi i¢in gerekli olan en dnemli
kosul, faiz oranin sabit olarak belirlenmis olmasidir. Dolayisiyla degisken
faizin belirlenmis olmasi durumunda erken 6deme iicretinin talep edilebilmesi
miimkiin degildir. Konut finansmani1 kurulusunun erken 6deme ficreti talep
edebilmesi icin gerekli olan diger bir kosul ise bu hususun sézlesmede acikg¢a
belirtilmis olmasidir. Aksi halde, erken 6deme iicretinin talep edilebilmesi

miimkiin degildir.

Konut finansmani sisteminde, konut kredisi kullanicilarinin mevcut
kredilerini erken 6deyebilmek amaciyla yeni bir kredi kullanmalart miimkiin
olup, kapatilan kredinin konut finansmani islemi olmasi1 halinde, agilacak olan

yeni kredi de konut finansmani islemi olarak nitelendirilecektir.*

4.2.2.1.2. Kredi Borcunu Odemekten Ka¢imma Hakki

Daha once de ifade edildigi gibi konut finansmani sézlesmesi hukuki
niteligi geregi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesmedir. Bu sozlesme ile
konut finansmani kurulusu, konut edinmesi amaci ile tiiketiciye kredi temin
etmekte, tiiketici ise bunun karsilifinda sozlesme ile belirlenen 6deme plani
cercevesinde krediyi geri 6demektedir. Ancak 5582 Sayili Kanun’un 24’iincii
maddesi ile 4077 Sayili Kanun’un 10’uncu maddesinden sonra gelmek {izere
eklenen 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore 2499 Sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanmis olan
konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, kredi veren konut finansmani
kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satict ile
yapilacak satis s6zlesmesi sart1 ile vermis ise, konutun hi¢ ya da zamaninda
teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile birlikte miiteselsilen tiiketiciye

kars1 sorumlu olacaktir.

% BALOGLU, B., BALOGLU, F., YILMAZ, B. E., SUSAM, N., SEKER, M., age., 5.87.
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Bu durumda tiiketici dogrudan konut finansmani kurulusuna basvurup,
kalan kredi borcu ddemelerini durdurabilmektedir.®® Ancak kural olarak daha
once yapmis oldugu odemelerin kendisine iadesini talep etme hakki
bulunmamaktadir.”’ Boyle bir durumun s6z konusu olmasi halinde uyusmazlik
Borglar Kanunu’nun 61 ve devami maddelerinde diizenlenen sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri uyarinca ¢6zlimlenecektir.

BK nun Ucgiincii Fasil’ini “Haksiz Bir Fiil ile Mal Iktisabindan Dogan
Borglar” baglikli 61°inci maddesinde haksiz surette bagkasinin malvarligindan
iktisapta bulunan kimse, iktisap ettigini geri vermeye mecburdur. Bu
mecburiyet, oOzellikle bir kimsenin gecerli bir sebep olmaksizin veya
gerceklesmeyen veya sonradan ortadan kalkmis bulunan bir sebeple iktisapta

bulunmast halinde s6z konusu olacaktir.
4.2.2.2. Tuketicinin Yikiamliliikleri
4.2.2.2.1. Aliman Krediyi fade Yiikiimliiliigii

Konut finansmani s6zlesmesinin konusu, belirli bir konutun satin
alinmasi karsiliginda, kredi temin edilmesidir. Konut finansman1 kurulusunun
kredi temin etme yiikiimliiliiglinii yerine getirmesi karsisinda, tiiketicinin en
Oonemli yiikiimliligi s6zlesmede belirtilen 6deme planina uygun olarak

kredinin geri 6denmesidir.

Tiiketicinin krediyi geri Odeme yiikiimliiliigli, konut finansmamn
kurulugunun, krediyi teslim yiikiimliiliiglinii yerine getirmesi ile dogmaktadir.

Konut finansmani kurulusunun krediyi teslim etmesinden sonra tiiketici,

% AKIPEK, §., age., 5.327.

% CEKER, Mustafa (1997), Kredi Karti Uygulamas: ve Ozel Hukuk Agisindan Kredi
Kartimin Hukuka Aykiri Kullanimi, $.17, Ankara.
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sozlesmede belirtilen c¢ergevede, vadelerde ve miktarlarda krediyi geri

O0demektedir.

Tiiketicinin krediyi geri 6deme yilikiimliliigliinii yerine getirmemesi
halinde, konut finansmani kurulusunun dogacak olan haklar1 5582 Sayili

Kanunla diizenlenmis ve bu husus 6nceki boliimlerde agiklanmistir.
4.2.2.2.2. Faiz Odeme Yiikiimliiliigii

Faiz, konut finansman1 sodzlesmesinin zorunlu unsurlarindan biri olup,
bu s6zlesmenin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme olmasini

saglamaktadir.

Yani kredi veren acisindan faiz almak bir hak; kredi alan agisindan ise

aldig1 kredi karsiliginda faiz 6demek bir borgtur.*®

5582 Sayili Kanun’un 24’lincii maddesi ile eklenen 4077 Sayili
Kanun’un 10/B maddesinin on birinci fikrasinda, konut finansmani
sOzlesmesinde faizin kapsami belirtilmistir. Buna gore , kredilerde geri 6deme
tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin anaparay1 agsan

kismu faiz olarak kabul edilmektedir.

5582 Sayili Kanunla yapilan diizenleme ile konut finansmani
sOzlesmesinde sabit faizin yani sira degisken faizin de belirlenebilmesine
imkan taninmistir. Buna gore, sdzlesmede belirtilmek sartiyla konut finansmani
sO0zlesmelerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi icin her iki yontemin

de uygulanmasi seklinde belirlenebilmektedir.

Sabit ve degisken faizin tamimi Degisken Faizi Igeren Konut

Finansmani Soézlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul Ve

% AKIPEK, §., age., 5.317.
95



Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik’te yapilmistir. Yonetmeligin “Tamimlar”
baslikli 4(f) maddesine gore sabit faiz, sozlesme baslangicinda belirlenen ve
her iki tarafin ortak rizas1 disinda degistirilemeyen faiz oranii ifade
etmektedir. Sabit faizin en onemli 6zelligi faiz oraninin sozlesme ile bastan
belirlenmesidir. Sabit faizin tiiketici agisindan avantaji, degisken faizin aksine

yurt i¢cinde ve disinda belirlenen endeks ve faiz oranlarindan etkilenmemesidir.

Bu sayede, tiiketici iilkede faiz oranlarinin artmasi halinde bu durumdan
etkilenmeyecektir. Ancak sabit faizin bazi dezavantajlar1 da bulunmaktadir.
Zira belirlenecek olan endeks ve faiz oranlarinin diismesi halinde, tliketicinin
bu durumdan yararlanmasi miimkiin olamayacaktir. Ayrica sabit faizin
uygulandig1 konut finansmani kredilerinde, tiiketicinin vadesinden dnce ddeme
yapmak istemesi halinde, sdzlesmede yer verilmek kosulu ile konut finansmani
kurulusu tarafindan erken 6deme iicreti talep edilmesi mimkiindiir. Ancak
erken O0deme {icreti gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici
tarafindan konut finansmani kurulusuna erken 6denen tutarin ylizde ikisini

gecemez.

Degigken faiz ise, ayn1 yonetmeligin 4(¢) maddesinde tanimlanmistir.
Bu maddeye gore degisken faiz, Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranlarina konut finansmani kurulusunca

uygulanacak marj orani eklenerek bulunan faiz oranini ifade etmektedir.

5582 Sayili Kanun’la degisken faizin tercih edilmesine olanak
saglanmakla birlikte, faizin oraninin {ist simirin belirlenmesi zorunlu kilinmig
ve tiiketicinin alacagi risk smirlanmistir. 10/B maddesinin on ikinci fikrasina
gore, oranin degisken olarak belirlenmesi halinde, baslangicta sozlesmede
belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarini agmamak kosuluyla ve
yine sozlesmede belirlenecek yurt iginde veya yurt disinda genel kabul gérmiis

ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak degistirilebilmektedir.
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Konut finansmani1 soézlesmesinde, degisken faizin tercih edilmesi
durumunda hangi faizlerin kullanilabilecegi, 05.05.2007 tarihli 26513 sayili
“Degisken Faizli Konut Finansmanm Soézlesmelerinde Kullanilabilecek

Referans Faizler ve Endekslere Dair Teblig” ile diizenlenmistir.

Bu tebligin 3’iincii maddesine gore, degisken faizli konut finansmani
sozlesmelerinde kullanilabilecek referans endeks Tiirkiye Istatistik Kurumu

tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)’dir.

Ayn1 maddenin ikinci fikrasina gore, degisken faizli konut finansmani
sOzlesmeleri diizenlenirken veya sozlesmede belirtilen donemlerde faiz orani
ayarlamasi yapilirken, i¢inde bulunulan aydan iki onceki ayda Tiirkiye
Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan Tiiketici Fiyat Endeksi yillik degisim

orani esas alinmaktadir.

Konut finansmani sisteminde, degisken faizin belirlenmesinin tiiketici
acisindan bazi avantajlar1 ve dezavantajlari bulunmaktadir. Degisken faizin
belirlenmis oldugu konut finansmani kredilerinde, faiz oranlarinin diismesi,
tiketicinin 6deyecegi faiz oranina da yansiyacak ve tiiketici bu durumdan yarar

saglayacaktir.

Degisken faizli konut finansmani sézlesmelerinde faiz orani, referans
aliman faizin veya endeksin degisimine belirli bir marjin eklenmesi suretiyle
hesaplanmaktadir. Degisken faizli konut kredilerinde TUFE’ye bagl olarak
kredinin vadesi boyunca uygulanacak faiz oraninda yukar: veya asagi yonlii
degisimler olabilecek, dolayisiyla kredi kullananlarin 6deyecekleri taksitler

degisiklikler gosterecektir.*®

Degisken faizli sistemin tiiketici agisindan avantajlar1 olmakla birlikte

bu sistemin saglikli bir bicimde isleyebilmesi i¢in, iilkenin ekonomik istikrari

% “07.05.2007 Tarihli 2007/15 Sayili Degisken Faizli Konut Finansmani Szlesmelerinde
Kullanilabilecek Referans Endeksler Hakkinda Basin Duyurusu”.
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cok biiylik 6nem tasimaktadir. Zira ekonomik istikrarin olmadigi bir iilkede,
faiz oranlarin sik sik degismesi 6demeleri de etkileyeceginden, zincirleme bir
reaksiyonun olugmasi sonucuna da neden olabilmektedir. Bu nedenle degisken

faiz oranin iilkemizde ne derecede uygulanabilecegi tartismalidir.

Ipotekli konut finansmani piyasasinin gelismesi ve islerlik kazanmasina
paralel olarak- zaman iginde konut finansmanmi kuruluslari ile kredi
kullanacaklara farkli alternatifler saglamak tizere, farkli nitelikteki referans

o . ) : . 100
faizlerin ve endekslerin de uygulanmasi s6z konusu olabilecektir.

Konut finansmani kuruluslarinin, degisken faizi icerecek bigimde
finansman saglamalar1 durumunda s6zlesmenin imzalanmasindan Once

tiiketiciyi yazili olarak bilgilendirmeleri zorunludur.

Konut finansmani kuruluslar1 tarafindan tiiketicilere s6zlesmenin
akdinden once degisken faizin etkileri ile ilgili verilmesi zorunlu bilgiler,
degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi faiz se¢eneklerini
iceren zorunlu unsurlar Yonetmeligin 6’mnc1 maddesinde sayilmistir. 6’inct
maddede sayilan bu unsurlarin ayri ayri ve en az on iki punto koyu siyah

harflerle yazilmasi gerekmektedir.

5582 Sayili Kanunla konut finansmanina yonelik kredilerde faiz
oraninin sabit veya degisken olarak belirlenmesinin yani sira ayni kredi i¢in her
iki faiz oranin uygulanmasi da miimkiin kilinmistir. Ancak sabit ve degisken
faizli kredinin birlikte uygulandig1 sdzlesmelerde konut finansmani tiplerinin
tanimlari ile bu finansman tipleri arasindaki farklara ve bu farklarin tiiketiciye
iliskin muhtemel etkilerine iligkin aciklamalarin s6zlesme Oncesi bilgi

formunda yer almas1 zorunludur.

10 «07.05.2007 Tarihli 2007/15 Sayili Degisken Faizli Konut Finansman Sézlesmelerinde
Kullanilabilecek Referans Endeksler Hakkinda Basin Duyurusu”.

98



Ayrica degisken faizin ve sabit faizin birlikte uygulandigi konut
finansmani sézlesmelerinde; sabit faizli donem icin, 6deme planinin, aylik ve
yillik faiz oranlarinin; bu faizlerin tiiketiciye maliyet oranlarmin; degisken
faizli donem icin ise, degisken faizli donemin vadesinin, baslangi¢ faiz
oraninin , azami faiz oraninin, faiz degisim sikliginin ve endeks degisim

tiiriiniin belirtilmesi gerekmektedir.

4.2.2.2.3. Sozlesmeden Dogan  Sair  Masraflarn  Odeme

Yiikiimliiliigii

Konut finansmani s6zlesmesi her ne kadar tam iki tarafa borg yiikleyen
bir sOzlesme ise de sozlesmenin amaci, tiiketicinin konut edinmesi ig¢in
kredinin temin edilmesi oldugundan tiiketicinin lehine bir sézlesme niteligi
tagidigindan, bu sdzlesmenin yapilmasi ve devami siiresince ortaya g¢ikan

masraflara tliketicinin katlanmasi gerekmektedir.101

Sozlesme dolayisiyla dogan masraflar konut finansmani kurulusunca
onceden hesaplanacak ve toplam kredi maliyetinin igine yani tiiketicinin
odeyecegi taksit miktarina dahil edecektir.'® Ancak konut finansmani
sozlesmesinden dogan masraflarin tiiketiciden talep edilebilmesi ig¢in
sozlesmede acikca belirtilmesi gerekmektedir. Bu husus sdzlesmenin

tilketicinin aleyhine degistirilemeyecegi kuralinin genel sonucudur.

%0 TANDOGAN, Haluk (1997), Tiiketicinin Korunmas: ve Sézlesme Ozgiirliigiiniin Bu
Acidan Surlandiriimast, $.360, Ankara.

102 AKIPEK, §., age., 5.320.
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BESINCI BOLUM

5. KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ SONA ERMESI,
SONA ERMENIN SONUCLARI VE KONUT FINANSMANI
SOZLESMESINDE YARGILAMA HUKUMLERI

5.1. Konut Finansmam Soézlesmesinin Sona Ermesi

Iki tarafa borc yiikleyen konut finansmani sdzlesmesi, siirekli borg
iligkisi niteligi tasimaktadir.’® Konut finansmani sozlesmesinde belirli bir
konutun satin alinmasi karsiliginda konut finansmani kurulusunca bir kredi
temin edilmekte, bunun karsiligi olarak da tiiketici sézlesmede belirlenen
O6deme planina uygun olarak belirli siirelerde borcu ifa etmektedir. Dolayisiyla
konut finansmani sdzlesmesi genel olarak s6zlesmede belirlenen siire igerisinde

borcun ifa edilmesi ile sona ermektedir.

Borcun siiresi igerisinde ifa edilmesi ile konut finansmani
sOzlesmesinin sona ermesinin yani sira, ¢esitli nedenlerle sdzlesmenin sona
ermesi miimkiindiir. Konut finansmani s6zlesmesini sona erdiren nedenler

asagida incelenecektir.

5.1.1. ifa

Ifa, borglamlan edimin tam ve dogru sekilde yerine getirilmesi ile

04

borcun sona erdirilmesi anlamina gelmektedir.'® Borglamlan edimin yerine

103 AKIPEK, §., age., 5.356.

104 EREN, Fikret (1994), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, B.5, 5.79, stanbul.
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getirilmesi olarak tarif edilen ifa ile, alacakli tatmin edilmis; prensip itibariyle

borg sona ererek bor¢lu borcundan kurtulmus olmaktadir.®

Gergek anlamiyla bir borcun ifa edilebilmesi igin s6zlesmede belirtilen
tiim sartlarin yerine getirilmis olmasi1 gerekmektedir. Aksi halde, borcun geregi

ifa edildiginden ve borcun sona erdiginden s6z edilmesi miimkiin degildir.

Ifa borcu sona erdiren en dogal nedenlerden biridir. Konut finansmani
sOzlesmesinin borcun ifasi nedeniyle sona ermesinden s6z edebilmek igin
konut finansmani sozlesmesinden dogan (ana para, faiz ve sair masraflar vs.)

tiim miinferit bor¢larin ifa edilmis olmas1 gerekmektedir.

Konut finansmani1 sozlesmesi karsilikli iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sOzlesme niteliginde oldugundan ifa nedeniyle sozlesmenin sona ermesi
bakimindan taraflardan hangisinin borcunu daha 6nce ifa edeceginin tespiti

Onem tasimaktadir.

Bor¢lar Kanunu’nun 81’inci maddesinde iki tarafa borg yiikleyen
sOzlesmelerde ifaya iliskin diizenlemeye yer verilmistir. Bor¢lar Kanunu’nun
81’inci maddesine gore iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde digerini ifaya
davet eden kimsenin, ya borcunu ifa etmis veya teklif etmis olmasi
gerekmektedir. Meger ki, s6zlesmenin icerigine veya mahiyetine gore daha gec

ifa etme hakkina sahip bulunsun.'%

Daha o6nce de belirtildigi lizere konut finansmani sézlesmesinin konusu,

konut satin alinmasi amaciyla tiiketiciye kredi saglanmasidir. Bu nedenle konut

1% OGUZMAN, M. K., OZ, T., age., 5.186.

% Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 10.04.2003 tarihli 2003/4102 E. 2003/5266 K. Sayili
kararinda aynen;
“Karsilikli taahhiitleri havi sézlesmelerde bir kimse kendi edimini yerine getirmeden karsi
taraftan edimini yerine getirmesini isteyemeyeceginden, sozlesmeye gore taksimi kabil
olmayan taginmazda ifanin miimkiin olmamasi goz Oniine alinarak tapu iptali ve tescil
davasi reddedilmelidir.” Denilmistir.Konuyla ilgili Yargitay’in yerlesmis igtihatlar1 da
ayni dogrultudadir.
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finansmani sozlesmesinde borcunu daha once ifa etmesi gerekli olan taraf

konut finansmani kurulusudur.

Dolayisiyla konut finansmani kurulusunun oncelikli olarak krediyi
tilkketiciye vermesi gerekmektedir. Bir baska ifade ile, konut finansmani
kurugunun tiiketiciyi kredinin faiziyle birlikte 6demeye zorlayabilmesi igin

oncelikli olarak kredi temin etmis olmasi gerekmektedir.107

Kredinin  konut finansmani kurulusunca sozlesme hiikiimleri
dogrultusunda temin edilmesi ile konut finansmani kurulusu tarafindan
yiiklenilen edim ifa edilmis olmaktadir. Bu nedenle, artik tiiketiciyi kredinin
belirli vadelerde 6denmesi hususunda zorlama imkanina sahip olmaktadir.
Borg¢lar Kanunu’nun 67’inci maddesine gore,bor¢lu bor¢landigi edimi sahsen
ifa etmek zorunda degildir. Dolayisiyla tiiketici, 6demeleri sahsen yapabilecegi

gibi tiglincii bir kisi araciligi ile de yapabilmektedir.

Daha once de belirtildigi tizere 5582 Sayili Kanun ile tiiketiciye erken
O0deme imkani taninmistir. Bu husus Borglar Kanunu’nun 80’inci maddesinde
diizenlenmistir. Madde hiikmii uyarinca, bor¢lu kendi istegi ile borcunu
vadeden oOnce ifa etmesi miimkiindiir. Ancak sozlesmede sabit faiz
uygulamasimin tercih edilmesi durumunda konut finansmani kurulusunun

tiikketiciden erken 6deme iicreti talep etmesi durumu séz konusu olmaktadir.

Konut finansmani sisteminde, konut edinmek amaciyla kredi kullanan
tilkketicinin kredi borcunu zamaninda 6dememesi nedeniyle temerriide diismesi
durumunda, konut finansmani kurulusunun s6z konusu borcu tahsil hakki

dogmaktadir.

Y7 Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin 20.11.2006 tarihli 2006/13473 E. 2006/15121 K. Sayili
kararinda, iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, kendi edimini yerine getirmeyen tarafin
kars1 taraftan edimin ifasini talep edemeyecegi belirtilmistir. Konuyla ilgili olarak Yiiksek
yargi kararlar1 ayni dogrultudadir.
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Tiiketicinin temerriide diismesi durumunda, konut finansmani kurulusu
rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapabilecegi gibi genel haciz yoluna da
bagvurabilmektedir. Ayrica konut finansmani kredisine konu olan konutu satis
hakkina sahiptir. Bu yolla konut finansmani kurulusu borcu tahsil etmektedir.

Tiim borcun tahsil edilmesi ile s6zlesme de sona erecektir.

5.1.2. Oliim, Fiil Ehliyetinin Katb, iflas

Kural olarak, sézlesmenin aktedilmesinden sonra taraflardan birinin
slimii, fiil ehliyetinin kaybi veya iflas1 sézlesmeyi sona erdirmemektedir.'%®
Ayni husus konut finansmani sdzlesmesi i¢in de gegerlidir. Ancak konut
finansman1 kurulusu, kredi verme borcunu ifa etmeden, iflas ederse veya
kapatilirsa ve tiiketicinin krediyi hicbir sekilde alma imkani bulunmazsa,
sozlesme kendiliginden sona erecektir. Zira, daha once de belirtildigi lizere
konut finansmam sodzlesmesinde, tiiketicinin borcu konut finansman

kurulusunun krediyi tiiketiciye vermesi ile dogmaktadir.

Konut finansmani kurulusunun krediyi tiiketiciye vermesinden sonra,
iflas etmesi ya da kapatilmas1 halinde ise tiiketicinin borcunun sona ermesi s6z

109

konusu olmamaktadir. Bu halde, konut finansmani kurulusu kredinin

tahsilini saglayabilmek i¢in yasal takip siirecini devam ettirmesi tabiidir.

Tiiketicinin 6lmesi durumunda ise, tiiketicinin borg¢lar1 mirasgilara
intikal etmekte ve dolayisiyla borg iliskisi tiiketicinin mirascilar1 ile konut
finansmani kurulusu ile arasinda devam etmektedir. Zira konut finansmani
sozlesmesinde saglanan konut kredisi karsiliginda konut {izerine konut
finansmani kurulusu lehine rehin tesis edildiginden kredi borcu teminat altina

alinmustir.

108 SELIiCi, Ozer (1976), Bor¢lar Kanununa Gére Siozlesmeden Dogan Siirekli Borg
liskilerinin Sona Ermesi, $.81, Istanbul.

109 Ayni dogrultuda bkz. AKIPEK, S., age., 5.360.
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Bu nedenle, tiiketicinin miras¢ilart sézlesmenin devam etmesine
katlanmak durumundadir. Ancak bu durum kredinin temin edilmemesi

durumunda gecerli degildir.

Kredi heniiz tiiketiciye verilmeden tiiketicinin 6lmesi durumunda, konut
finansmani sozlesmesi heniiz bor¢ iligkisi dogmamis oldugundan sona

erecektir.

Tiiketicinin fiil ehliyetini kaybetmesi durumunda ise yasal temsilci
tilkketicinin mal varligindan 6demelerin yapilmasini saglayacak, dolayisiyla

. . . .. . 110
sozlesme ancak kredi borcunun tamamen 6denmesi ile sona erecektir.

Bor¢lar Kanunu’nun 82’inci maddesine gore, “Miitekabil taahhiitleri
muhtevi olan bir akitte dkitlerden birinin borcunu edadan dciz olmasi ve
bilhassa iflas veya aleyhindeki haczin neticesiz kalmasi sebebi ile diger tarafin
hakki tehlikeye diiserse, bu taraf, lehindeki borcun ifasi temin edilinceye kadar
kendisine terettiip eden borcun ifasindan imtina ve talebi iizerine bu teminat
miinasip bir miiddet i¢inde verilmedigi surette akdi feshedebilir.” Bu madde
hiikmii uyarinca tiiketicinin acze diismesi veya iflas1 halinde, konut finansmani
kurulusu hentiiz kredi vermemis ise, kredi vermekten imtina edebilmekte veya

sozlesmeden donebilmektedir.

5.1.3. Sozlesmenin Feshi

Fesih, stirekli sozlesme iliskisini sona erdirmeye ve ortadan kaldirmaya
yonelik olan, bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi ile gerceklesen
etkileri ileriye doniik bir hakkin kullamlmasidir.™! Bir baska ifade ile fesih,

sOzlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme hakkidir.

10 AKIPEK, §., age., 5.360.

1 EREN, F., age., 5.456.
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So6zlesmenin feshinin s6z konusu olabilmesi igin bir borg iligkisinin
dogmus olmast gerekmektedir. Aksi halde, sdzlesmenin feshinden degil,
sozlesmeden donme soz konusu olacaktir. Zira sozlesmeden donme, borg
iliskisi heniiz kurulmamisken soézlesmeyi ge¢mise yonelik sona erdirme

hakkini ifade etmektedir.**?

Konut finansmani sézlesmesinde belirlenen hiikiimler c¢ercevesinde,
kredinin tiiketiciye verilmesinden sonra, sézlesmenin sona ermesi sézlesmenin
feshi ile mimkiindiir. So6zlesmenin feshi i¢in kanunda belirtilen hakli bir
sebebin varligi gerekmektedir. Feshe iliskin hiikiimler hukuki iliskinin
baslangicindan itibaren degil, fesih beyaninin muhataba ulastig1 andan itibaren

gelecege yonelik olarak etkili olmaktadir.*

Fesih kendi igerisinde olagan fesih ve olagan {istii fesih olmak {izere

ikiye ayrilmaktadir.

Olagan fesih, ifasina baslanmis belirsiz siireli s6zlesmelerin herhangi

bir sebebe dayanmadan salt 6nele uyularak sozlesmenin feshedilmesidir.

Olaganiistii fesih ise, siirekli bir borg iliskisinde olagan olmayan bir
durumun ortaya c¢ikmasit halinde sozlesmenin feshedilmesi anlamina

gelmektedir.

Konut finansmani sézlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen siirekli bir
sozlesmedir. Ancak konut finansmam s6zlesmesinde verilen kredinin geri
O0demesi belirli bir siire ile sinirlandirilmistir. Bu nedenle konut finansmani
sozlesmesi ancak olagan isti  fesih yoluyla feshedilebilmektedir.™**

Dolayisiyla konut finansmani sdzlesmesinin, konut finansman kurulusunca

12 OGUZMAN, M. K., OZ, T., age., 5.366.
3 INAL, T., age., 5.347.

14 AKIPEK, §., age., 5.362.
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feshedilebilmesi igin tiiketicinin kredi borcunun édemekte temerriide diismesi

gerekmektedir.

Tiiketici agisindan ise s6zlesmenin konusu olan edimin ifa edilmemesi
veya geregi gibi ifa edilmemesi halinde TKHK’un 4’lincii maddesinde
tilkketicinin ayipli mal karsisindaki se¢imlik haklari sayilmistir. Buna gore
tikketici sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda
sozlesmeden sozlesmenin feshi degil, sozlesmeden donme hakki s6z konusu

olacaktir.

5.2. Sozlesmenin Sona Ermesinin Sonuglar:

Konut finansmani sézlesmesinin sona ermesinin en Onemli sonucu,
taraflarin karsilikli olarak birbirinden olan hak ve alacaklarinin sona ermesidir.
Bor¢lar Kanunu’nun 113/I maddesinde belirtildigi gibi, asil hakkin sona ermesi
ile birlikte fer’I haklar da sona ermektedir. Dolayisiyla hak ve alacaklarin sona
ermesinden sozlesme dolayisiyla ortaya c¢ikan faiz ve sair masraflar da

kastedilmektedir.

Konut finansmani sozlesmesinde asil alacak ya da borg, verilen
kredinin geri 6denmesi halini ifade etmektedir. Fer’i haklar ise asil alacak
nedeniyle dogan faiz ve sair masraflar ile kefalet ve rehin hakkidir. Kural
olarak asil alacagin sona ermesi ile birlikte fer’i haklar da sona ermektedir.
Ancak Bor¢lar Kanunu’nun 113’lincii maddesinde bu kurala bazi istisnalar

getirilmistir.

Borglar Kanunu’nun 113’{incii maddesinin ikinci fikrasina gore
“Evvelce isleyen faizleri talep hakkinin mahfuz bulundugu beyan edilmis veya
hal icabindan neset eylemis olmadik¢a bu faizler talep olunamaz.” Bu madde
hiikmiine gore, asil bor¢ 6denmis olsa dahi, s6zlesme uyarinca iglemis faizlerin

konut finansman1 kurulusunca talep edilmesi miimkiindiir.
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Konut finansmani soézlesmesinin niteligi tiiketiciye verilen kredinin
karsiliginda, konut {izerine konut finansmani kurulusu lehine ipotek tesis
edilmektedir. Tesis edilen bu rehin hakki asil alacaga bagl fer’i bir hak

niteligindedir.

Borcun sozlesme hiikiimleri uyarinca ifa edilmesi halinde sozlesme
sona ermektedir. Bu nedenle , asil borcun sona ermesi ile konut iizerine tesis
edilen rehin kaydimin tapu sicilinden terkini gerekmektedir. Bu husus Borglar
Kanunu’nun 113’{incii maddesinin ti¢lincii fikrasi ile hiikiim altina alinmstir.

Konuyla ilgili olarak yiiksek yargi kararlar1 da bulunmaktadir.™*
5.3. Konut Finansmam Soézlesmesinde Zamanasimi

Konut finansmani sdzlesmesinde, konut finansmani kurulusunun
tilkketiciye karsi olan haklari, sézlesmenin konusu olan kredinin tiiketiciye
verilmesi ile dogmaktadir. Bir bagka ifade ile konut finansmani sézlesmesinde
konut finansmani kurulusunun Oncelikli olarak borcunu ifa etmesi
gerekmektedir. Borcun ifas1 ise sozlesmede belirtilen tarihte yapilmalidir.
Sozlesmenin belirlenen tarihte ya da sozlesmede belirtilen esaslara uygun
olarak ifa edilmemesi halinde, tiiketicinin bunun ifasini talep ve dava etme
hakki dogacaktir. Bu hakkin talep edilebilmesinde zamanagimi siiresi, 5582

Sayili Kanun’da agik¢a ifade edilmemistir.

Y5 Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin 05.03.2002 tarihli 2002/17 E. 2002/2032 K. Sayili karari
aynen su sekildedir:
“Gecikme zammu faiz niteligindedir. Davaci, asil alacagini alirken ge¢cmis giinler faizine
iliskin haklarimi sakli tuttugunu yasal delillerle ispat edememistir. BK. 113/2 maddesi
hiikmiince asil bor¢ 6deme ve sair nedenlerle sona erdigi taktirde onun fer'ileride diigmiis
sayilir. Mahkemenin yasanin bu hiikkmiinii gz ard1 ederek davanin tiimden reddine karar
vermesi gerekirken yazili, gerekce ile kismen kabuliine, karar vermis olmast usul ve
yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirir.”
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Borglar Kanun’a bakildiginda ise karz aktine iliskin 309’uncu
maddenin''® bir tiiketici kredisi olan konut finansmani sozlesmelerine de

uygulanmas1 miimkiindjir.

Bor¢lar Kanunu’nun 309’uncu maddesi uyarinca, 6diing alanin taahhiit
edilen seyin teslimini isteme hakki ve 6diing verenin onun kabul edilmesini
talep hakki, diger tarafin temerriide diismesinden baglayarak alti ayda
zamanasimina ugramaktadir. Bu madde hiikmiine goére konut finansmani
sOzlesmesinde, konut finansmani kurulusunca kredinin teslim edilmemesi
halinde, teslim tarihinden itibaren alti ay igerisinde tiiketici, bu kredinin
kendisine verilmesini talep ve dava etme hakkina sahiptir. Alt1 ay igerisinde

kredinin talep edilmemesi halinde, bu hak zamanasimina ugrayacaktir.

Tiiketicinin kredi tutarin1 geri 6deme borcunda zamanasimi siiresi ise
Bor¢lar Kanunu’nun 126’inc1 maddesinin  goz Oniinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Bor¢lar Kanunu’nun 126’inci maddesine gore, her tiirlii adi kira
ile Uirlin kirasi, sermaye faizi ve diger (devri) dnemli alacaklarda zamanasimi

stiresi 5 yildir.

Konut finansmani sézlesmesinde faiz ile birlikte kredi tutar1 sézlesme
ile belirlenen 6deme plani cergevesinde geri ddendiginden, tiiketicinin geri
O0deme borcunda zamanasimi siiresinin 5 yil olmahdir ki, burada devri bir

.. 117
alacak so6z konusudur.

Ancak 5582 Sayili Kanun ile tiikketicinin temerriide diismesi durumunda
alacagin tahsilini hizlandirici hiikiimler getirilmistir. Bu madde hiikiimleri
uyarinca tiiketicinin iki ay tist {iste kredi borcunu 6dememesi durumunda,
konut finansmani1 kurulusu yasal takip siirecini baslatmaktadir. Bu nedenle

uygulamada konut finansman1 kuruluslarinin tiiketicinin borcunu ifa ve talep

16 AKIPEK, §., age., 5.366.

17 AKIPEK, S., age., 5.366.
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hakkinit 5 yil boyunca kullanmamasi gibi bir durumla karsilasilmasi hemen

hemen olanaksidir.

54. Konut Finansman1 Sozlesmesinde Gorevli ve YetkKili
Mahkeme

5582 Sayili Kanun’un 21’inci maddesi ile 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 3’iincii maddesine eklenen (r) bendinde konut
finansman1 kuruslunun tanimi yapilmistir. Yapilan bu tanimdan da anlasilacagi
gibi, 2499 Sayili Sermaye Piyasast Kanun’un 38/A maddesinde tanimlanan
konut finansmani faaliyetini yiirliten kuruluslar 4077 Sayili Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olacaktir.

4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 23’{incii
maddesine gore, 4077 Sayili Kanun’un uygulanmasindan ¢ikacak her tiirlii
uyusmazliklarda gorevli mahkeme tliketici mahkemeleridir. Dolayisiyla konut
finansmani sézlesmesinden dogan uyusmazliklarda gorevli mahkeme Tiiketici

Mahkemeleridir.

Tiiketicinin taraf oldugu ve tiiketici mahkemelerinde goriilen davalarda
yetki konusunda, 4077 Sayili Kanunu’'nda herhangi bir diizenleme
yapilmamistir. Bu nedenle Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda 6zel ve
genel yetki kurallarmmi  konut finansmani  soézlesmesinden  dogan
uyusmazliklarda uygulanmasi gerekmektedir. Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanun’un 9’uncu maddesine gore; her dava, kanunda aksine hiikiim
bulunmadik¢a agildig1 tarihte davalinin Tiirk Kanunu Medenisi geregince
ikametgahi sayilan yer mahkemesinde goriilmektedir. Davalinin ikametgahi
belli degilse, davaya Tiirkiye'de son defa oturdugu yer mahkemesinde

bakilacaktir.

Bu madde hiikkmiine gore kural olarak konut finansmani

sozlesmesinden kaynaklanan uyugmazliklarda yetkili mahkeme davalinin
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ikametgaht mahkemesidir. Ancak, sozlesme ile konut finansmani
sozlesmesinden dogacak olan uyusmazliklarda yetkili ~mahkemenin

belirlenmesi de mimkindiir.
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SONUC

Calismamizin 6zii konut finansmani sozlesmelerinin 4077 Sayil
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun kapsaminda incelenmesidir. Konut
finansmani sozlesmelerinin Tiiketici Hukuku kapsaminda incelenmesinde,
hareket noktas1 konut finansmani sisteminin yapisidir. Konumuzun diger ve

esas boyutunu ise konut finansmani sdzlesmeleri olusturmustur.

Bu kapsamda konut finansmani sozlesmesini, Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun
hiikiimleri uyarinca tanimlamak miimkiindiir. Kanun hiikiimlerine gore, konut
finansmani sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen Oyle bir sdzlesmedir ki, bu
sozlesmeyle konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciye uzun vadeli kredi
temin edilmekte, tiiketici ise buna karsilik s6zlesme ile belirlenen cercevede
krediyi geri 6demektedir. Ayrica tiiketicinin borcuna karsilik, konut lizerine

konut finansmani1 kurulusu lehine ipotek tesis edilmektedir.

5582 Sayili Kanun ile konut finansmani sistemine iliskin yeni bir kanun
yapilmas1 yoluna gidilmemis, konut finansmanina iligkin cesitli kanunlarda

degisiklik yapilmasi tercih edilmistir.

Kanun koyucu tarafindan konut finansmani sistemine iligkin yapilan
diizenlemede tiiketicinin menfaatlerinin korunmasi amaglanmistir. Bu nedenle
konut finansmani sozlesmeleri ve sozlesmenin uygulanigina yonelik amir

hiikiimler getirmistir.

Bu diizenlemelerin en Onemlilerinde biri de konut finansmani

sO0zlesmesindeki zorunlu unsurlarin kanunda sayilmis olmasidir. Bunun yani
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sira konut finansmani kurulusuna sozlesme Oncesi bilgi formu verme
zorunlulugu getirilmis ve soézlesmenin bir is glinli gegmeden imzalanmasi

halinde aktedilen s6zlesmenin gecersiz olacagini hitkkme baglamustir.

Her ne kadar kanun koyucu tarafindan tiiketicinin menfaati 6n planda
tutulmus ise yapilan bazi diizenlemeler de Tiiketici Hukukuna aykiri
bulunmaktadir. Ornegin konut finansmani kurulusunun konutun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilememesinden dolay1 satici-iiretici, imalatgi ile birlikte bir yil
stire ile tiiketiciye karsi sorumludur. Yapilan diizenleme ile kredi veren
kurulugun (konut finansmani kurulusunun) ayipli maldan sorumlulugu bes
yildan bir yila indirilmis ve tiiketicinin haklar1 sinirlanmistir. Bu da Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimlerine aykir1 bulunmaktadir.

5582 Sayili Kanunda tiiketici haklarini koruyucu diizenlemelerin yani
sira, sistemin saglikli bir bicimde isleyebilmesi i¢in alinan kredilerin tahsilini
kolaylastirict hiikiimlere yer verilmistir. Bunlardan en 6nemlisi, konut
finansman1 kurulugunun alinan kredinin geri 6denmemesi durumunda, ipotegin

paraya ¢evrilmesi yolunu ya da genel haciz yolunu tercih edebilmesidir.

Yapilan tiim diizenlemeler ile konut finansmani sisteminin {ilkemizde
islerlik kazanmas1 amacglanmistir. Ancak yapilan yasal diizenlemeler sistemin
saglikli bir bi¢cimde isleyebilmesi i¢in yeterli degildir. Konut finansmani
sisteminin basar1 ile uygulanabilmesi ililkedeki ekonomik istikrarin varhig ile

dogru orantilidir.
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