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6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda
Konut Finansmani Sozlesmeleri

Yasemin Yilmaz’

Oz

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda (TKHK) konut finansmani s6zlesmesi, konut edinmeleri amaciyla;
tiiketicilere kredi kullandiriimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin
teminat altinda tuketicilere kredi kullandiriimasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandiriimasina
yonelik sézlesme olarak tanimlanmistir.

Konut finansmani sézlesmeleri Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda diizenlenmek sureti ile tiiketici islemi olarak
kabul edilmistir. Bu ¢ergevede 6502 sayili TKHK kapsaminda konut finansmani sézlesmesinden bahsedebilmek igin bu
sozlesmenin tlketici ile konut finansmani kurulusu arasinda kurulmasi gerekmektedir. Gergekten de kanunda sayilanlar
disinda baska gergek veya tlzel kisilerden kredi temin edilmesi halinde yapilan s6zlesmenin konut finansmani sézlesmesi
olarak kabul edilmesi mimkiin degildir.

Calismamizda tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan finansman sézlesmeleri 6502 sayil TKHK kapsaminda
sozlesmenin tamimi, taraflar, unsurlari, tirleri, hukuki niteligi, bagh kredi, taraflarin karsilikli haklari ve borglari ile
sozlesmenin sona ermesi hususlari gergevesinde inceleme konusu yapilacaktir. Belirtilmelidir ki konut finansmani
sisteminin, tlketicilerin ihtiyag duyduklari konutu edinmek amaciyla konut finansmani kurulusuyla konut finansmani
sozlesmesi yapmasi ve teminath kredi alacaginin menkul kiymete baglanarak tedaviile konulmasi seklinde iki asamasi
bulunmakta ise de ¢alismamizda sadece konut finansmani sisteminin birinci agsamasi, yani tlketici ile konut finansmani
kurulusu arasinda konut edinme amaciyla yapilan kredi s6zlesmeleri incelenecektir.

Anahtar Kelimeler
Konut finansmani e Konut finansmani sdzlesmeleri e Konut finansmani sdzlesmelerinin tirleri ¢ Konut finansmani
kuruluslari e Bagh kredi sozlesmesi

The Housing Finance Agreements in Content of the Law on Consumer Protection Number 6502

Abstract

In the Code on Consumer Protection number 6502 a housing finance agreement is described as an agreement intended
at providing loan facilities to consumers for acquiring a house, leasing of houses for the consumers through financial
leasing, extension of loans for consumers where such loans are secured by the houses that the consumer owns and loans
extended to refinance the loans explained in this context.

The housing finance agreements are adopted as a consumer transaction by arranging in the Code on Consumer Protection.
Within this framework, to mention about the housing finance agreement in content of the Law on Consumer Protection
number 6502, concluding between consumer and housing finance institute of this agreement is required. In fact that
accepting as the housing finance agreement of concluded agreement is not possible when the credits are acqured from
another natural or legal persons except stated in code.
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In our study within scope of the Law on Consumer Protection number 6502 finance agreements that are
concluded for acquiring a house of consumers will be explained in comprehension matters which contact its
definition, its content, its parties, its factors, its kinds, its legal characteristic, linked credit, parties” mutual
rights and debts and discharging of contact. It is crucial to state that although there are two stages of housing
finance system that concludes the housing finance agreement with housing finance institute for acquring a
house which consumers require and in shape of putting into circulation by bonding to transferable security
of secured credit, in our study, only first stage of the housing finance system namely credit contacts that are
concluded so as to acquire a house between consumer and the housing finance institute will be examined.

Keywords
The housing finance ¢ The housing finance agreements e Kinds of the housing finance agreements ¢ Housing
finance institutes e Linked credit agreement

Extended Summary
Housing finance refers to providing loan facilities to the consumers for the purpose

of acquiring housing, leasing housing to the consumers for the purpose of leasing,
providing loan facilities to the consumers under the guarantee of the houses they
own and providing loan facilities to refinance these loans. There are two stages in
the housing finance system: Making a housing finance agreement with the housing
finance company to acquire the housing that consumers need and putting the
guaranteed credit into circulation by bonding to the security.

However, in our study, only the first stage has been examined, that is, the issue of
making the loan agreement with the aim of acquiring a housing between the consumer
and the housing finance company. The aim of the housing finance contracts is to
enable consumers to acquire housing. The housing finance contracts have four types;
providing loan facilities to the consumers with the aim of acquiring housing, leasing
housing to the consumers on the purpose of leasing, providing loan facilities to the
consumers under the guarantee of the house they own and providing loan facilities
to refinance these loans. These types of housing finance contracts are limited and
besides these, even if they are intended to acquire housing, the loan agreement is not
accepted as a housing finance contract.

The housing finance contracts are contracts in which a certain amount of money
is given to the consumer who receives loans for the purpose of acquiring housing
and the consumer gets into debt to repay the loan used at certain maturities. The
legal characteristics of housing finance contracts, as a form of consumer contracts, is
controversial in the doctrine.

According to our predominant opinion, housing finance contracts are in the form
of consumption debt contracts. Accordingly, the housing finance contracts are firstly
applied to the provisions of the Law on the Consumer Protection regarding housing
finance, and in cases where there are no provisions in the Law on the Consumer
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Protection, the general provisions regarding the consumption debt in the Turkish
Code of Obligations shall apply.

The housing finance contracts are established in two stages. In the first stage,
the consumer requesting a loan applies to the housing finance institution and fills
the form prepared in advance and makes a proposal for a loan. In the second stage,
the housing finance institution makes a search about the consumer and if it finds
the result positive, the consumer is given a pre-contractual information form that
includes credit conditions and credit information, the contract is established upon
acceptance of the proposal by the consumer.

While the main debt of the financing institution from the contracting parties is
to transfer and deliver the loan amount determined in the contract to the consumer,
the main debt of the consumer is to repay the loan granted to the housing finance
institution in the housing finance contracts. Apart from this, the housing finance
institution has the rights to demand interest from the consumer in return of providing
loan facilities, to request the execution of the entire loan debt in case of default and
to demand early payment compensation in case of early payment and to use the loan
determined to the consumer in the contract, informing the consumer, as well as debts.
The consumer has the rights to use the loan, to request a reduction in the rate of
interest and early payment and has the debts provide accurate information to the
housing finance institution during loan negotiations, accept the loan, show guarantee
against the loan, pay the contractual expenses and pay interest on the loan.

According to the Turkish Code of Obligations, the debt relationship ends in cases
of performance, impossibility of performance, release, exchange, renewal and merger
of creditor and debtor. Some of these situations ends the debt in the Turkish Code of
Obligations are specially regulated in terms of housing finance contracts in the Law
on the Consumer Protection.

The most natural way to end debts is performance. Accordingly, the housing
finance contract expires in case the entire loan provided by the consumer under the
contract is executed. Also the housing finance contract ends if the consumer pays
entire debt in the housing finance contract.

Finally, in the event that the consumer has the right to demand the full amount
of remaining debt in the case that the consumer is in default in payment of the
installments, the housing finance contract expires upon the consumer’s payment of
the entire debt.

Lastly, we include the tied loan agreement to our study. The tied loan agreement
refers to an agreement in which the housing finance loan exclusively granted for the
financing of an agreement in the case of the purchase of a particular house and these
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two agreements form an objective economic union. The independent agreements are
the points in quetion in the tied loan agreements. The first one is the sales agreement
between the consumer and the seller, and the second one is the loan agreement which
is intented to finance the sales agreement. As well as, the sales agreement and the loan
agreement are legally independent from each other, there is an economic commitment
between these two agreements. Since the loan agreement has the characterictics of the
housing finance agreement, in case of the agreement’s form, content, pre-contractual
information obligation, early payment, default and etc. the provisions in the Law on
the Consumer Protection concerning the housing finance contract are applied.
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Giris

Temel insan haklarindan biri olan konut hakki, sosyal haklar igerisinde yer
almaktadir ve sosyal devlet anlayisi geregince devletin herkesin insan onuruna
yakisir sekilde hayat standardi saglama yilikiimliiliigii bulunmaktadir. Bu kapsamda
kisilerin barinma gereksinimlerinin karsilanabilmesi i¢in ihtiya¢ duyduklari konutlar
edinmelerinde gerekli finansmani ve finansman sozlesmelerinde korunmalarini
saglamak vb. amaclarla 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile 2499 sayili miilga Sermaye
Piyasas1 Kanunu (SPK) ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun gibi
cesitli kanunlarda degisiklik yapilmistir. Gergekten de 4077 sayili TKHK ya ‘Konut
Finansmani Sozlesmeleri’ basligi ile 10/b maddesi eklenerek konut finansmani
sozlesmeleri de tiiketici islemi olarak kabul edilmis ve bu sekilde tiiketici mevzuati
kapsammaalimmigtir. Dahasonra4077 sayili kanun ytiriirliikten kaldirilmig ve akabinde
konut finansmani sistemi 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
iclincii boliimiinde konut finansman1 baglig altinda 32-39 maddeleri arasinda, 4077
say1li kanuna gore daha sistematik ve kapsamli bir sekilde diizenlenmistir.

Calismamizda tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan finansman
sozlesmeleri 6502 sayili TKHK kapsaminda sézlesmenin tanimi, taraflari, unsurlari,
tiirleri, hukuki niteligi, bagl kredi, taraflarin haklari ve borglar1 ile s6zlesmenin sona
ermesi hususlar1 inceleme konusu yapilacaktir. Hemen belirtilmelidir ki ¢alismamiz
sadece konut finansmani sozlesmeleriyle sinirl olup konut finansmanindan dogan
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi bahsi incelenmeyecektir.

I. Tamim

A. Konut Finansmani1 Kavrami

Kisilerin uzun vadede konut edinmelerini saglamaya yonelik olarak ‘kira dder gibi
konut edinme’! veya ‘mortgage’ sistemi olarak kamuoyunun giindemine gelen 5582
sayill Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun?® ile basta 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun®* ve 2499
say1li Sermaye Piyasas1 Kanunu® olmak {izere birgok kanunda diizenlemeler yapilmistir.

! Uygulamada uzun siireli konut finansmanini ifade etmek i¢in ‘mortgage’, ‘tutsat-tutulu satis’, ‘ipotekli konut finansmani’,
‘uzun vadeli konut finansman1’ gibi bir¢ok terim kullanilmakta ise de, ¢alismamizda uzun vadeli konut kredisi ile konut
edinme sistemini daha iyi ifade ettigini diisiindiigiimiiz i¢in bunlara gore daha yaygin bir sekilde kullanilan ‘konut
finansman1’ kavraminin kullanilmasi tercih edilmistir.

Kate Green, Land Law, (3th edn, 1997) 79 ff.; P.V. Baker, Megarry s Manual Of The Law Of Real Property, (4th edn, 1969)
460 ff; Roger J. Smith, Property Law, (2th edn, 1998) 538 ff.

3 Konut Finansman Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, Kanun Numarast:5582,

©

Kabul Tarihi: 21.2.2007, RG 21.02.2007/26454.
4 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 4077, Kabul Tarihi: 23.02.1995, RG 8.3.1995/22221.
> Sermaye Piyasast Kanunu, Kanun Numarasi: 2499, Kabul Tarihi: 28.7.1981, RG 30.7.1981/17416.
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Konut finansmani sézlesmelerinin 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’da diizenlenmesi ile konut finansmani sozlesmeleri de tiiketici islemi
kabul edilerek tiiketici mevzuati kapsamina alinmigtir. Daha sonra 4077 sayili
kanun yiiriirlikten kaldirtlmis ve konut finansmani sistemi 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un® 32-39. maddeleri arasinda, 4077 sayili kanuna gore
daha sistematik ve kapsamli bir sekilde diizenlenmistir.

6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’ md.57/f.1’e gore konut finansmani,
konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda
tiikketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi
kullandirilmasi olarak ifade edilmistir.

Konut finansmani sisteminin, tiiketicilerin ihtiya¢ duyduklar1 konutu edinmek
amactyla konut finansmani kurulusuyla konut finansmani sdzlesmesi yapmasi ve
teminath kredi alacaginin menkul kiymete baglanarak tedaviile konulmasi seklinde
iki asamasi bulunmakta® olup ¢alismamizda sadece konut finansmani sisteminin
birinci agamasi, yani tiiketici ile konut finansmani kurulusu arasinda konut edinme
amach kredi s6zlesmesi yapilmasi konusu incelenecektir.

B. Konut Finansmani Sozlesmeleri

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 32. maddesinde ve Konut
Finansmani So6zlesmeleri Yo6netmeligi (KFS Yo6n.)’ md.4/f.1-h bendinde konut
finansmani s6zlesmesi, konut edinmeleri amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin
yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina yonelik sézlesmeler olarak
tamimlanmigtir. Bu kapsamda tiiketicilerin konut edinmek amaciyla kredi kullanmast,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar
konutlarin teminati altinda kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmant
amaciyla kredi kullandirilmasi konusunda tiiketici ile finansman kurulusunun
anlasmasi halinde konut finansmani s6zlesmesi s6z konusu olacaktir.

¢ Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6502, Kabul Tarihi: 7.11.2013, RG 28.11.2013/28835.

7 Sermaye Piyasasi Kanunu, Kanun Numarasi: 6362, Kabul Tarihi: 6.12.2012, RG 30.12.2012/28513.

8 Aydin Zevkliler and Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku (1th edn, Seckin 2016) 266; Ahmet Kalender, Konut
Kredisi Sozlesmesi (Segkin 2016) 21-22; Genger Ozdemir, Konut Kredileri ve Konut Kredilerinde Teminat Islemleri (Seckin
2017) 29; Cevdet Yavuz, Faruk Acar and Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (14 th edn, Beta 2016)
(Borglar Hukuku Dersleri) 453; Sezer Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (On Iki Levha 2010) (Konut Finansmani
Sozlesmeleri) 5; Cigdem Mine Yilmaz, Mortgage Sisteminin Hukuki Niteligi ve Tiirk Hukuk Sistemindeki Yeri (Yetkin
2012) 18, 52.

¢ Konut Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi, RG 28.05.2015/29369.
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C. Konut Kavram
Konut finansmani s6zlesmelerinin amaci tiiketicinin konut edinmesini saglamaktir.
Konutkavramiise ne 4077 say1li TKHK dane de 6502 say1li TKHK’da tanimlanmustir.

Genel olarak konut, kisinin barinmasina elverisli, yerlesme amaciyla kullandigt
cesitli taginir ve taginmaz yapilari ifade etmektedir'®. Yani, kisinin yerlesme ihtiyacini
karsilayan her tiirlii taginir ve tasinmaz yapi konut kavrami i¢ine girmektedir. Ancak
burada iizerinde durulmasi gereken husus barinma ihtiyacini karsilayan her yapinin
konut finansmani1 s6zlesmelerine konu olup olamayacagidir.

Kural olarak konut, taginmaz miilkiyetinin madde kapsaminda arazinin biitiinleyici
pargasi olup (Tiirk Medeni Kanunu (TMK)" md.718/f.2) tasinir miilkiyetine konu
olamaz'?. Ancak bazi taginirlarin insanlarin hayatlarini siirekli olarak devam ettirmek
lizere konut olarak kullanilmasi da miimkiindiir. Karavan niteligindeki araglar,
taginmaz {izerine yerlestirilen konteynirlar veya deniz araglarinin barmmma amagh
kullanilmas1 buna 6rnek olarak gosterilebilir'®. Bu tarz yapilarin barinma ihtiyacini
kargilamasi bakimindan konut olarak nitelendirilmesi miimkiin olsa da tasinmaz gibi
giivenilir bir teminat niteligi tasimadigindan konut finansmani s6zlesmelerine konu
olamazlar. Gergekten de bu tiir yapilar teminata elverisli olmadigindan finansman
kuruluglarinin kredi vermesinde ¢ekingen davranmalarina yol acacaktir'®. Ancak
anilan nitelikteki yapilarin satin alinmasinda finansman ihtiyacinin karsilanmasi i¢in
yapilacak sozlesme, sartlarinin bulunmasi kaydiyla tiiketici iglemi olarak, TKHK
md.22 kapsaminda tiiketici kredisi s6zlesmesi niteliginde olabilir.

Bu acgiklamalarimiza binaen, konut finansmani siteminde, yerlesme niyetiyle
oturulan her yap1 konut olarak kabul edilmemis, sadece kredi sdzlesmesinin amacini
teskil eden ve teminat islevi olan tasinmazlar konut olarak kabul edilmistir's.
Nitekim doktrindeki baskin goriis'® de TKHK kapsaminda konut kavraminin
sadece tasinmazlar1 kapsadigini kabul etmekte bunun disinda karavan, baraka gibi
taginir nesnelerin konut amaciyla kullanilsalar dahi konut finansmani s6zlesmeleri
kapsaminda konut sayilmayacagini belirtmektedir.

Ayrica belirtilmelidir ki, konut finansmani sozlesmesi kapsaminda konuttan
bahsedebilmek i¢in konutun fiziksel Ozelliklerinin sozlesmeye bir etkisi
bulunmamakta ve tliketicinin satin almig oldugu konutun tamamlanmasi, kat

1 Duygu Kogak, Konut Finansmani Kanunu Oncesi ve Sonrast Mortgage Tiirk Uzun Vadeli Konut Finansman Sisteminde

Varliga Dayali Menkul Kiymetleri Rolii (Beta 2007) 13; Sezer Cabri, 6502 Sayili Kanun'a Gore Tiiketicinin Korunmast
Hakkinda Kanun Serhi (Adalet 2016) (Serh) 510 ff; Cabri, Konut Finansmani Sézlesmeleri (n 8) s.68.

" Tirk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi:4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.

12 Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 71; Cabri, Serh (n 10) 512.

Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 71.

4 1. Y1lmaz Aslan, 6502 Sayil Kanuna Gére Tiiketici Hukuku (4th edn, Ekin 2014) 439; Kogak (n 8) 13.
15 Aslan (n 14) 439; Kogak (n 10) 13.

16 Aslan (n 14) 439; Zevkliler and Ozel (n 8) 266; Kalender (n 10) s.41; Kogak (n 10) 13.
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miilkiyetinin olusturulmasi veya yapi kullanma izninin alinmig olmasi sart olmayip
heniiz insa edilmemis olmasi da miimkiindiir'”.

II. Konut Finansmam Sé6zlesmesinin Taraflari

6502 sayili TKHK kapsaminda konut finansmani sdzlesmesinden bahsedebilmek
i¢in bu s6zlesmenin tiiketici ile konut finansmani1 kurulusu arasinda akdedilmesi
gerekmektedir. Kanunda sayilanlar disinda bagka gercek veya tiizel kisilerden
kredi temin edilmesi halinde bu sozlesmeler konut finansmani sdzlesmesi kabul
edilmeyecektir. Bu baglik altinda konut finansmani sézlesmelerinin taraflari olan
‘tiiketici’ ve ‘konut finansman1 kurulusu’ kavramlari agiklanacaktir.

A. Tiiketici
6502 sayili TKHK kapsaminda konut finansmani s6zlesmelerinden bahsedebilmek
i¢in bu sozlesmelerin taraflarindan birinin mutlaka tiiketici olmasi gerekmektedir.

TKHK md.3/f.1-k bendine gore tiiketici, ticari veya mesleki olmayan amaglarla
hareket eden gergek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir. TKHK ile paralel tanim, KFS
Yén. md. 1/f.2 ve Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi
Formu ve Esaslart Hakkinda Y 6netmelik'® md.4/f.1-g bendinde de yapilmustir. Ayrica
gerek TKHK md.39/f.3. hiikmii gerekse de bu yonetmeliklerde konut finansmani
sozlesmeleri bakimindan konut yap1 kooperatiflerinin gergek kisi ortaklari da tiiketici
oldugu kabul edilmistir.

6502 sayili TKHK kapsaminda konut finansmani sozlesmesinden bahsedebilmek
icin sozlesmenin tiiketici tarafinin ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket
etmesi tek bagina yeterli olmamakta ayrica konut edinmek amaciyla hareket edilmesi
de gerekmektedir. Es bir deyisle konut finansmani sézlesmesi ancak ticari ve
mesleki olmayan amaglarla konut edinmek i¢in hareket edilmesi halinde s6z konusu
olabilecektir.

Gergekten de gerek 6502 sayili TKHK md.32/f.1°de gerekse de 6362 sayili
SPK md.57/f.1’de acik¢a belirtildigi iizere, konut finansmani soézlesmesinden
bahsedebilmek icin tiiketicilere konut edinmek amaciyla kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar
konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kredi kullandirilmas: gerekmektedir.

17 Kalender (n 8) 41-42; Zevkliler and Ozel (n 8) 266-267; Seza Reisoglu, ‘Konut Edinme Amagh Konut Finansmani
Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlari’(2007) (61) Bankacilar Dergisi 75, 79; Cabri, Serh (n 10) 538; Cabri, Konut
Finansmam Sozlesmeleri (n 8) 87 ff; Nihat Yavuz, Ogretinin ve Uygulamanin Isiginda Tiiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanun Serhi, (Kartal 2007) 850.

'8 Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi Formu ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik, RG
31.05.2007/26538.
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Konut edinmek amaciyla ancak ticari veya mesleki amaglarla hareket edilmesi
halinde ise yapilan iglem 6502 sayili kanun kapsaminda konut finansmani olarak
degerlendirilmeyecektir Nitekim Yargitay kararlari ile de sabit oldugu {izere yatirim
amaciyla konut alinmas1 TKHK kapsami digindadir'®.

Konut finansmani sézlesmeleri acisindan taginmazin edinilme amacinin
belirlenmesinde imar mevzuati geregince hazirlanan imar planlari herkes i¢in baglayici
oldugundan imar planinda tasimmazin ‘konut, ticaret veya konut-ticaret’ seklinde
belirtilen kullanim amaglarinin dikkate alinmasi gerekmektedir®. Bu kapsamda imar
planinda ‘konut’ olarak belirlenen bir taginmazin edinilmesi igin yapilan finansman
so0zlesmeleri kanunda aranan diger sartlar1 da tasimasi halinde TKHK kapsaminda
olabilecekken, kullanim amaci ‘ticari’ olarak belirlenen tasinmazin edinilmesi
bu kanun kapsaminda degerlendirilemeyecektir’’. Kullanim amaci ‘konut-ticari’
olarak belirlenen tasinmazlarin hem konut hem de ticari amagla edinilmesi miimkiin
oldugundan krediyi alanin tasinmazi edinme amaci, islemin TKHK kapsaminda olup
olmamasi1 bakimindan belirleyici olacaktir.

Konut finansmani sozlesmeleri agisindan ticari veya mesleki olmayan amaci
incelersek, tiiketicinin taginmazi satma, kira geliri veya kar elde etme amaciyla satin
almast ve bunun i¢in konut finansmani sdzlesmesi yapmasi halinde bu islem tiiketici
sozlesmesi olarak TKHK kapsaminda sayilmayacak, yapilan konut finansmani
sozlesmesi genel hiikiimlere tabi olacaktir??. Tiiketicinin barinma amaciyla konutu
kiraya vermesi halinde ise bu islemin tiiketici islemi oldugunun kabul edilmesi
gerekir®. Nitekim burada tiiketicinin amaci1 barinma amagli konut edinmek oldugundan
taginmazin belli bir donem veya kredi borcu bitene kadar kiraya verilmesi, konut
finansman s6zlesmesinin tiiketici islemi olma niteligini degistirmeyecektir®*. Burada
asil amag gelir elde etmek degil barinma ihtiyacini kargilamaktir.

Son olarak konut kredisi ile birden fazla bagimsiz boliim satin alinmasi halinde
kisinin tiikketici sayilip sayilmayacagi hususuna da deginmek gerekmektedir. Bu
konuda farkli yargi kararlar1 bulunmaktadir. Bazi yargi kararlarinda® fazla sayida
konut alinmasi yatirim amagli olarak kabul edilip satin alan kisiyi tiiketici sayilmasia

Yargitay 13. HD, 15055/354, 17.1.2012 “... tasarruf ve gelecegini garanti altina almak amaciyla bes adet bagimsiz béliim
satin alindigindan davaci tiiketici tanimina girmediginden, olayda 4077 sayili kanun hiikiimlerinin uygulanmas: da miimkiin
degildir.’<www.kazanci.com> Erigim Tarihi 19.11.2017.

2 (Ozdemir (n 8) 52; Cabri, Serh (n 10) 537; Cabri, Konut Finansman: Sézlesmeleri (n 8) 59.

2 Ozdemir (n 8) 52-53; Cabri, Serh (n 10) 537; Cabri, Konut Finansman: Sézlesmeleri (n 8) 59.
2 Cabri, Konut Finansmani Sozlegmeleri (n 8) 57.

Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 57.

Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 57.

2 Yargitay 20. HD, 5661/7476, 23.6.2016 ‘Taraflar arasinda, 4077 Sayili Kanun kapsaminda herhangi bir satis yahut hizmet
iliskisi bulunmadigi gibi, davaci tarafin bireysel tiiketim agisindan, ayni isletmeden 7 adet devre miilk satin almis olmast
hayatin olagan akisina uygun olmadig1 gibi, davaci da yasada tanimlanan tiiketici tanimina uymamaktadir. * <www.
kazanci.com> Erigim Tarihi 19.11.2017.
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ragmen, bazi yargi kararlarinda ise sayisal ¢oklugunun®® kisinin tiiketici sayilmasina
engel olmayacagi sonucuna varilmistir. Kanimizca, burada satin aliman bagimsiz
boliimlerin sayisindan ziyade her somut olayda kisinin ticari veya mesleki amacla
hareket edip etmedigine bakilmali ve bu gercevede barimma ihtiyaci i¢in konut satin
almmasinda ilgili kisinin tiiketici oldugunun, barimma disinda yatirim amach satin
almalarda ise tiiketici olmadiginin kabulii gerekmektedir.

B. Konut Finansmam Kuruluslari

Konut finansmani s6zlesmesinin diger tarafinda konut finansmani kuruluslar
yer almaktadir. 6362 sayilt SPK md.57/f.2, 6502 sayili TKHK md.3/f.1-g bendi
ve Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu ve
Esaslar1 Hakkinda Y 6netmelik md.4/f.1-e bendine gore konut finansmani kuruluslari,
konut finansman1 kapsaminda dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan
konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri
ve finansman sirketleridir. Buna gore konut finansmani sodzlesmenin mutlaka
bankalar, finansal kiralama sirketleri ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu (BDDK) tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansman sirketlerinden biriyle yapilmas: gerekmektedir. Diger bir ifade ile
titkketicilerin kanunda sinirli sayida diizenlenmis ve finansman saglama igini ticari ve
mesleki olarak yapmakta olan bu finansman kuruluslar1 digindaki kisilerle yaptiklar
finansman s6zlesmeleri TKHK kapsaminda konut finansmani s6zlesmesi olmayacak,
ancak genel hiikiimlere tabi olacaktir?’.

1. Bankalar
5411 sayili Bankacilik Kanunu’na®® gore bankalar Mevduat Bankalari, Katilim
Bankalar1 ve Kalkinma ve Yatirim Bankalari olmak tizere lige ayrilmaktadir. Kanunun

% Yargitay 13. HD 10605/17689, 10.7.2012 ‘Davaci ile davalilar arasinda 3 adet dairenin satimina iliskin sozlesme bulunup,
sadece dairelerin sayisal ¢oklugu davaciyr kanunda belirtilen tiiketici tanimnin disina ¢ikarmaz, somut uyusmaziikta
taraflar arasinda 4077 sayili kanunda belirtilen sekilde bir alim satim iliskisi bulunmaktadir.’<www.kazanci.com> Erigim
Tarihi 19.11.2017.

Istanbul 7. HD, 1703/1497, 27/09/2018 ‘Dairenin sayisina degil alicimin nihai amacina bakmak gerekir.’ <www.uyap.gov.
tr> Erisim Tarihi 29.06.2019.

Istanbul 7. HD, 1520/1387, 26/10/2017 ‘Konut alim satumina dair uyusmaziiklarin 4077 sayili Kanun kapsaminda
degerlendirilebilmesi i¢in agiklanan ozellikler yaminda tiiketicinin mali satin alma amact da ¢ok biiyiik 6nem tasimaktadir.
Zira, yukarida agiklanan kurallar nihai tiiketici tarafindan kullamm amaciyla alinan konut ve tatil amagh tasinmazlar
yoniinden gegerlidir.” <www.uyap.gov.tr> Erisim Tarihi 29.06.2019.

Istanbul 3. HD, 728/717, 23/06/2017 ‘Benzer davalarda emsal alinan Yargitay 13.Hukuk Dairesi Bagkanliginin 2015/28495
E.- 2015 27777 K. sayili ilaminda “Uyusmazligin 6502 sayili kanun kapsaminda degerlendirilmesi icin tiiketicinin mali
satin alma amaci biiyiik onem tasimaktadir. Yasa, nihai tiiketici tarafindan kullanim amac ile alinan konut ve tatil
amagl tasinmazlar yoniinden gegerlidir. Bir mal veya hizmetin kisisel ihtiyaglar disinda belirli bir meslek icrasi, belirli
bir iiretimde kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki veya ticari amaglarla satin
alanlarin tiiketici kabul edilemeyecekleri kugkusuzdur. Satin alinan dairenin satin alma amacinin arastirilmas gerekir.”
hususlary vurgulanmistir. Somut davada davacimin yatirim amaciyla hareket ettigi, ancak davacimn tacir olmadigi gibi
ticari isletmesinin de bulunmadigi anlasilmakla, davaci isleminin tiiketici islemi olmadigi belirlendiginden, bu davada
gorevli Asliye Hukuk Mahkemesidir.” <www.uyap.gov.tr> Erisim Tarihi 29.06.2019.

27 Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 61; Kalender (n 8) 57.
28 Bankacilik Kanunu, Kanun Numarasi:5411, Kabul Tarihi: 19.10.2005, RG 1.11.2005/25983.
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3. Maddesine gore mevduat bankasi, kendi nam ve hesabina mevduat kabul etmek
ve kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda
kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye’deki subelerini; katilim bankasi: 6zel
cari ve katilma hesaplar1 yoluyla fon toplamak ve kredi kullandirmak esas olmak
iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki kuruluglarin
Tirkiye’deki subelerini, kalkinma ve yatirim bankast ise, mevduat veya katilim fonu
kabul etme disinda; kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren ve/veya
0zel kanunlarla kendilerine verilen gorevleri yerine getiren kuruluglar ile yurt disinda
kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye’deki subelerini ifade etmektedir.

Katilim bankalar ile kalkinma ve yatirim bankalar1 TKHK kapsaminda tiiketici
ile konut finansman1 amaciyla kanunda 6ngoriilen tim s6zlesme tiplerini akdetme
yetkisine sahip olmasina ragmen, mevduat bankalarinin finansal kiralama yoluyla
konut finansmani s6zlesmesi yapmasi kanunen yasaktir?®. Gergekten de mevduat
bankalar1 tiim bankacilik faaliyetlerini yapabilse de Bankacilik Kanunu md.4/
f. son hiikkmii geregince finansal kiralama sozlesmeleri yapmalart miimkiin
olmadigindan tiiketici ile konut finansmanina yonelik finansal kiralama sézlesmesi
de yapamayacaklardir.

2. Finansal Kiralama Sirketleri

Tiiketicilerin konut edinmek amaciyla finansal kiralama sirketleriyle yapmis
oldugu finansal kiralama s6zlesmelerinin konut finansmani kapsaminda olacagi
hem 6362 sayili SPK md.57/f.2°de hem de 6502 sayili TKHK md.3/f.1-g bendinde
diizenlemistir.

Finansal kiralama sozlesmesi yapma yetkisi ise 6361 sayili Finansal Kiralama,
Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu (FKFFSK)* md.3/f.1-d bendinde
belirtildigi tizere katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalart ile finansal kiralama
sirketlerine verilmistir. Bu ¢er¢evede sadece FKFFSK’de sayilan bu kuruluglar ile
yapilan finansal kiralama s6zlesmeleri 6502 say1li kanun kapsaminda konut finansmani
sOzlesmesi olarak degerlendirilecek olup sayilanlar disindaki banka ve kuruluglarin
yaptiklari finansal kiralama s6zlesmeleri TKHK kapsaminda olmayacaktir.

3. Finansman Sirketleri
Finansman sirketleri, her tlirlii mal ve hizmet alim1 amaciyla, gergek ve tiizel
kisilere finansman saglayan kredi kuruluslaridir®!. 6362 sayili SPK ve 6502 sayilt

¥ Mevduat bankalarinin asli fonksiyonlarindan biri bireylere kredi saglamak oldugundan mevduat bankalarimin konut edinme

amagli kredi sozlesmelerinin tamaminda kredi veren taraf olarak yer alabilecegini sdyleyen kars1 goriis i¢in bkz: Kalender
(n 8) 59.

3 Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu, Kanun Numarasi:6361, Kabul Tarihi:21.11.2012, RG
13.12.2012/28496.

3t Ozdemir (n 8) 56; Kalender (n 8) 62.
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TKHK’da konut finansmani sézlesmelerinin bankalar ve finansal kiralama sirketleri
disinda finansman sirketleri tarafindan da yapilabilecegi diizenlenmistir. Buna
gore finansman sirketleri kredi veren olarak konut finansmani sézlesmesinin tarafi
olabilecektir.

II1. Konut Finansmam So6zlesmesinin Unsurlari

Konut finansmani sdzlesmesinin unsurlari; mesleki ve ticari olmayan bir konut
edinmeye yonelik bir miktar kredinin verilmesi ve tiiketicinin krediyi belli bir 6deme
plan1 ¢ergevesinde geri ddemeyi bor¢lanmasidir.

A. Ticari ve Mesleki Olmayan Bir Konut Edinmeye Yonelik Bir Miktar
Kredinin Verilmesi

6502 sayili TKHK kapsaminda konut finansmani sdzlesmesinden bahsedebilmek
i¢in sdzlesmenin tiiketici ile kanunda sayilan finansman kuruluslar1 arasinda yapilmasi
gerektigini yukarida soylemistik®?>. Bu baglamda s6zlesmenin taraflarindan birinin
titketici olmasi gerektiginden ve gerek 6502 say1li TKHK md.3/f.1-k bendine gerekse de
Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu ve Esaslari
Hakkinda Yonetmelik md.4/f.1-g bendine gore tiiketici ticari ve mesleki olmayan
amagclarla hareket eden kisi olarak tanimlandigindan konut finansmani sézlesmesi
acisindan da yine aym sekilde ticari ve mesleki olmayan amagclarla hareket edilmesi
gerekmektedir. Ancak oOnemle belirtilmelidir ki konut finansman1 sézlesmesinin
konusunu tiiketicinin yapmis oldugu biitiin kredi sézlesmeleri degil, sadece konut
edinmeye yonelik kredi sozlesmeleri olusturmaktadir. Diger bir deyisle, konut
finansman1 s6zlesmesinden bahsedebilmek i¢in Oncelikle ticari ve mesleki olmayan
amaglarla bir konut edinmek i¢in bir miktar kredinin kullandirilmasi gerekmektedir.

Ayrica  belirtilmelidir ki, kredinin konut finansmanm1 kredisi olarak
degerlendirilebilmesi icin kullanilacak kredin tutarinda herhangi bir smirlama
bulunmamaktadir®®. Bu g¢ercevede tiiketicinin yiiksek veya diisiik bedelle edinecegi
konutlan i¢in konut kredisi s6zlesmesi yapmasi miimkiindiir.

B. Tiiketicinin Krediyi Belirli Bir Odeme Plami Cercevesinde Geri Odemeyi
Bor¢lanmasi

Konut finansman1 sozlesmelerinin diger bir unsurunu tiiketicinin almis oldugu
krediyi belli bir 6deme plani ¢cer¢evesinde geri ddemeyi bor¢glanmasi olusturmaktadir.
Odeme planinin uzun yillara yayilmis olmas ise konut finansmani sézlesmelerinin
6nemli bir 6zelligidir.

32 Bkz: [I-Konut Finansmani S6zlesmesinin Taraflar1.
3 Ozdemir (n 8) 59.
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IV. Konut Finansmani So6zlesmesinin Tiirleri

6502 sayili TKHK md.32/f.1’de konut finansmani s6zlesmesinin dort sekilde
yapilabilecegi 6ngoriilmistiir. Bahsi gegen hitkkme goére konut edinmeleri amaciyla
tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina
yonelik sozlesmeler konut finansmani sdzlesmesi olarak kabul edilmistir.

Maddede belirtilen konut finansmani sozlesmesi tiirleri sinirli sayida olup bunlar
disinda konut edinme amaci olsa dahi yapilan kredi sdzlesmesi konut finansman
sozlesmesi olarak kabul edilemez.

A. Tiiketicilerin Konut Edinmeleri Amaciyla Kurulan Kredi Sozlesmeleri

Tiiketicilerin konut edinmek amaciyla yapmis oldugu kredi sozlesmeleri SPK
md.57/f.1 ve TKHK md.32 kapsaminda konut finansman1 s6zlesmesi olarak kabul
edilmesine ragmen, bu sdzlesme ne SPK’da ne de miilga 4077 sayili TKHK veya
6502 sayil1 TKHK’da tanimlanmistir.

Gergekten de her iki kanunda da tanimlanmayan bu kredi sdzlesmesiyle ilgili
olarak 6502 sayili TKHK da sadece sozlesmenin amact ve gegerlilik sekline iligkin
hiikiimlere yer verilmistir. Bu cercevede tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla
kurulan kredi sozlesmeleri, kanundaki gecerlilik sartlarini ihtiva etmesi kaydiyla,
konut finansmani kurulusu ile tiiketici arasinda, tiiketicinin konut edinmesi
amacityla bir miktar kredinin kullandirilmas: hususunda anlastiklar1 s6zlesme olarak
tanimlanabilir®.

B. Tiiketicilere Konut Saglama Amaciyla Kurulan Finansal Kiralama
Sozlesmeleri

Finansal kiralama sozlesmesi 6502 sayili TKHK’da tanimlanmamis, KFS
Yon. md.4/f.1-d bendinde 21.11.2012 tarihli ve 6361 sayili FKFFSK’nin iicilincli
maddesinin birinci fikrasinin ¢ bendinde tanimlanan finansal kiralama s6zlesmesini
ifade ettigi belirtilmistir.

6361 sayili FKFFSK md.3/f.1-¢ bendine gore finansal kiralama, bir finansal
kiralama s6zlesmesine dayali olmak kosuluyla, bu kanun veya ilgili mevzuati uyarinca
yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak bir malin
miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiractya kira siiresi sonunda
malin rayi¢ bedelinden diisikk bir bedelle satin alma hakki taninmasi; kiralama
stiresinin malin ekonomik dmriiniin yilizde sekseninden daha biiyiik bir bolimiinii

3 Kalender (n 8) 28.

401



istanbul Hukuk Mecmuasi 77/1

kapsamasi veya finansal kiralama sézlesmesine gore yapilacak kira 6demelerinin
bugiinkii degerlerinin toplammin malin rayi¢ bedelinin yiizde doksanindan daha
biiyiik bir degeri olusturmasi hallerinden herhangi birini saglayan kiralama islemi
seklinde tanimlanmustir.

FKFFSK md.18/f.1’e gore ise, finansal kiralama sdzlesmesi kiralayanin, kiracinin
talebi ve se¢imi lizerine Uglincii bir kigiden veya bizzat kiracidan satin aldig1 veya
baska suretle temin ettigi veya daha 6nce miilkiyetine ge¢irmis bulundugu bir malin
zilyetligini, her tiirlii fayday1 saglamak {iizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya
birakmasini 6ngoéren sdzlesme olarak diizenlenmistir.

Bunun disinda finansal kiralama s6zlesmesi Konut Finansmani Kuruluslarinca
Verilecek S6zlesme Oncesi Bilgi Formu ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik®* md.4/f.1-d
bendinde de tanimlanmistir. Buna gore finansal kiralama s6zlesmesi, konut finansman
kurulugunun, tiikketicinin talebi ve se¢imi iizerine ligiincii kisiden satin aldig1 veya bagka
suretle temin ettigi bir konutun zilyetligini, her tiirlii fayday1 saglamak iizere kira bedeli
karsiliginda, kiraciya birakmasini 6ngoren sézlesmeyi ifade etmektedir.

Yonetmelikteki tanim kanundakine paralel nitelikte olsa da FKFFSK md.18/
f.1’deki tanimdan farkli olarak finansal kiralama sozlesmesinin konusunun sadece
konut olabilecegini diizenlemistir.

Finansal kiralama sozlesmelerinde finansman kuruluslar tiiketicilere dogrudan
kredi vermek yerine fon tesis etmekte ve tiiketicinin segtigi tasinmazi satin almakta,
satin alman konutun miilkiyeti finansman kurulusunda kalmakta; buna karsilik
zilyetligi ise tiiketiciye birakilmaktadir®®.

Belirtilen bu hiikiimlerden finansal kiralama sdzlesmesinin unsurlarini kiralayanin
finansal kiralama konusu konutun zilyetligini her tiirli faydayir saglamak iizere
tilkketiciye birakmasi, kiracinin kararlagtirilan kira bedelini 6deme borcu altina
girmesi ve taraflarin anlagmasi olarak sayabiliriz®’.

C. Tiiketicinin Sahip Oldugu Konutun Teminati Karsihiginda Kurulan Kredi
Sozlesmeleri

Konut finansmani sozlesmelerinin diger bir tlirli de tliketicinin sahip oldugu
konutun teminati karsiliginda kurulan kredi s6zlesmeleridir. Bu s6zlesme bakimindan
titkketicinin sahip oldugu konutu teminat gostererek almis oldugu her tiirlii kredinin
konut finansmani sistemi igerisinde sayilip sayilmayacagi doktrinde tartismalidir.

3 Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik, RG
31.05.2007/26538.

% Zevkliler and Ozel (n 8) 267.
37 Kalender (n 8) 31.
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Bir goriise gore®® konut edinme amagli olmak sartiyla temin edilen krediler konut
finansman1 kapsaminda sayilmalidir®. Diger goriise gore ise® tiiketicinin sahip
oldugu konutu teminat gdstererek almis oldugu kredi gercek anlamda konut
finansman1 sozlesmesi niteliginde degildir. Bu tiir kredilerde konut edinme amaci
olmayip tiiketici baska bir ihtiyacin1 karsilamak iizere kredi sozlesmesi yapmakta
ve yapilan bu kredi sdzlesmesi i¢in sadece konutunu teminat olarak gostermektedir.

Burada tizerinde durulmasi gereken diger bir tartisma da teminat olarak gosterilen
tasinmazin miilkiyetinin kime ait olmasi gerektigine iliskindir. Bir goriis*!, hitkkiimde
gecen ‘sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandwriimast’
seklindeki ifadeden iiclinci kisilerin tiiketici lehine konutlarimi ipotek ettirmesinin
sistemin diginda kaldiginin anlasildigi ileri stirilmektedir. Diger bir goriig* ise alinan
kredi karsiliginda tiiketicinin veya {igiincli bir kisinin konutunu ipotek ettirmesi
arasinda fark olmadigini belirtmektedir. Bu goriise gére 6nemli olan alinan kredi
karsilig1 bir tasinmazin teminat olarak gosterilmesi ve teminatla giivence altina alinan
alacagin menkul kiymetlestirmeye konu olabilmesidir.

Kanimizca, birinci tartigmaya iliskin olarak, TKHK md.32’de acgik¢a konut
finansmani s6zlesmesinden bahsedebilmek i¢in sdzlesmenin konut edinme amaciyla
yapilmis olmast 6n kosul olarak arandigindan, tiiketicinin sahip oldugu konutun
teminati1 karsiliginda kredi kullanmak i¢in yaptig1 her s6zlesmenin konut finansmani
s0zlesmesi olarak kabul edilmemesi, sadece konut edinmek amaciyla yapilan bu tarz
kredi s6zlesmelerinin konut finansmani sdzlesmesi olarak kabul edilmesi kanunun agik
hiikmii karsisinda daha yerindedir. ikinci tartisma bakimindan ise, kanunun lafzinda
‘sahip olduklart konutlarn teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmas:’ agik
bir sekilde sart olarak arandigindan teminat olarak gosterilecek konutun tiiketiciye
ait olmas1 gerekmektedir.

D. Konut Finansmam Sozlesmeleriyle Saglanan Kredilerin Yeniden
Finansmam Amaciyla Kurulan Kredi Sozlesmeleri

Konut finansmani s6zlesmeleriyle saglanan kredilerin yeniden finansmani amaciyla
kurulan kredi sézlesmeleri de SPK md.57 ve 6502 sayili TKHK md.32 kapsaminda

% Kalender (n 8) 34; Osman Oy, Tiirkiye 'de Mortgage Uygulamasi: Konut Finansmani Sistemi ve Ana Hatlar1 ile Gayrimenkul
Mevzuati (Beta 2007) 101.

¥ Yargitay 13. HD, 7119/23068, 02.07.2015 ‘Konutun sézlesmeden dnce yahut sonra devralinmasina iliskin bir ayrim
bulunmayp tam tersine sahip olduklart konutlarin teminati altinda kullanilan kredilerin de konut finansman kredisi
kapsaminda bulundugunun belirtildigi ... nin konut kredilerinde kesilmesinin miimkiin olmadigi, davalimin sahsi konut
Sfinansman i¢in kredi kullandigi, konut kredisi kullanim amaci taahhiitnamesinde ancak kredinin baska amagla kullanilmast
halinde ... yiikiimliiliigiiniin dogacagi seklindeki bilgilendirmenin sozlesmedeki ... ibaresinin karsiligr oldugu ve kredinin
baska amagla kullandigi iddia ve ispat olunamadigina gére ... den davalinin sorumlu tutulamayacagi...’ <www.kazanci.
com> Erigim Tarihi 19.11.2017.

4 Aslan (n 14) 439; Reisoglu (n 17) 77; Cabri, Serh (n 10) 490; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 29; Y1ilmaz (n 8) 65.

4 Reisoglu (n 17) 78; Ozdemir (n 8) 61-62; Murat Aydogdu, Konut Finansman: Sistemi (Mortgage) Sistemin Tiiketici
Hukukuna Etkileri ve Sistemde Yer Alan Menkul Kiymetler (Adalet 2010) (Mortgage) 56; Yilmaz (n 8) 65.

4 Cabri, Serh (n 10) 490-491; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 29.
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konut finansmani sézlesmesinin son tiiriini olusturmaktadir. Konut finansmani
sozlesmesinin bu tiiriinde, tliketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmeleriyle saglanan kredilerin yeniden yapilandirilmasi sézlesmesi yapilmaktadir.
Bu s6zlesmenin diger konut finansmani sézlesmelerinden farki daha 6nce temin edilen
kredinin yeniden yapilandiriimasidir. TKHK md.32’de de belirtildigi {izere yeniden
yapilandirilan s6zlesmede de amag, tiiketicinin konut edinmesidir.

KFS Yon. md.12/f.1°e gore, konut finansman sdzlesmesinde kredi faiz oraninda,
kredinin vadesinde, konut finansmani sézlesmesinde belirtilen faiz tiiriinde veya
kredinin para biriminde degisiklik yapilmasi, ayni konut teminat gosterilerek
birden fazla konut finansmani soézlesmesi kurulmussa bunlarin tek bir konut
finansmani sozlesmesi ile birlestirilmesi hususlarindan en az birinin gergeklesmesi
halinde yeniden finansman s6z konusu olur. Paralel diizenleme Konut Finansmani
Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik* md.5’te yer almakla birlikte ek olarak konut finansmani kurulusunda
degisiklik yapilmasi da yeniden finansman kapsaminda kabul edilmistir.

Bu diizenleme ile konut finansmani niteligini ihtiva eden kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kullanilan kredilerin de konut finansmani tanimina dahil
edilmesi amaglanmistir. Tiiketicilerin mevcut kredilerini erken ddeyerek kapatmak
amactyla yeni bir kredi kullanmalart miimkiin olup kapatilan kredi konut finansmani
kapsamina giren bir kredi ise, yeni agilan kredi de bir konut finansmani iglemi olarak
kabul edilmektedir*,

KFS Yon. md. 12/f.2 ve Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden
Finansmanina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik md.7 uyarinca konut
finansmani s6zlesmesinde yeniden finansman kapsaminda yapilacak degisikliklerde
tiikketiciden yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi ile onay alinmasi gerekmektedir.
Hemen belirtilmelidir ki finansman kurulusunda degisiklik yapilmasi seklinde yapilan
yeniden finansman sozlesmesinde bu onay aranmayacaktir. Gergekten de bu halde
tiiketici baska bir konu finansmani kurulusu ile yeni bir kredi sdzlesmesi yapmak
suretiyle onceki sozlesmeden dogan borcunu erken ddeme ile sona erdirdiginden
onay alinmasi1 gerekmemektedir. Diger bir deyisle tiiketicinin onay1 sadece konut
finansmani kurulusunun degismesi disindaki islemler bakimindan gereklidir.

Ayrica tiiketiciden onay alinmadan 6nce KFS Yon. md. 12/f.2 ve Konut Finansmani
Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik md.6 kapsaminda konut finansmani kurulusunca, yeniden finansman
amactyla konut finansmani sézlesmesinde yapilan degisikliklerin tiiketiciye nasil

4 Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanma iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y&netmelik, RG
29.09.2007/26658.

“ Oy (n 38) 102; Cabri, Serh (n 10) 502-503.
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yanstyacagina iliskin karsilastirmali bilginin yazili olarak (en az on iki punto
bliylikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde) tiiketiciye
verilmesi gerekmektedir.

V. Konut Finansmam S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Konut finansmani sozlesmesi belirli bir miktar paranin konut edinmek amaciyla
kredi alan tiiketiciye verilmesi, tiiketicinin de kullandig1 krediyi belirli vadelerle
geri 0demeyi borclandigr so6zlesmedir. Tiiketici sdzlesmelerinin bir tiirli olan konut
finansmani s6zlesmelerinin hukuki niteligine iligkin olarak doktrinde ¢esitli goriisler
ileri stirilmiistiir.

Bir goriise gore* tiiketici kredisi sozlesmesi borglar hukukunda diizenlenmis
olan sozlesme tiplerinden herhangi birine tam olarak uymadigindan kendine 6zgii
bir yapist olup sui generis bir karakter tagimaktadir. 6502 sayili TKHK da agikg¢a
diizenlenmesinden sonra tiiketici kredisi sozlesmesinin sui generis veya bagka
nitelikte olmas1 miimkiin degildir*. Bagka bir goriise gore*’, banka kredi s6zlesmeleri
kendine 6zgli yapist olan ve bilinyesinde karz (6diing) sdzlesmesi yaninda kefalet
gibi baska nitelikteki sdzlesme edimlerini barindiran yani birden fazla sézlesme
tipinin karakteristik edimini tasidigindan kendine 6zgii (sui generis) bir s6zlesmedir.
Bizim de katildigimiz doktrindeki agirlikli goériise gore®® ise konut finansmani
sozlesmesi tiiketim Odiincli (karz) sozlesmesi niteligindedir. Buna gore konut
finansmani s6zlesmelerine ilk 6nce konut finansmanina iliskin TKHKdaki hiikiimler
uygulanacak, TKHK’da hiikiim bulunmayan hallerde ise Tiirk Bor¢lar Kanunu
(TBK)*”daki tiiketim 6diinctine iliskin genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir.

VI. Sozlesmenin Sekli

6502 sayilih TKHK md. 32/f.2 ve KFS Yon. md.8’e gore konut finansmamn
sozlesmeleri yazililik gecerlilik sartina tabi tutulmustur. Buna gore konut finansmant
sozlesmeleri yazili sekilde yapilmadik¢a gecerli olmaz. Ancak ayni maddenin
devaminda belirtildigi tizere gegerli bir s6zlesme yapmamis olan konut finansmani
kurulusu, sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
ileri stiremez. Doktrindeki hakim goriise gore™ burada tiiketici lehine tek tarafli

4 Sebnem Akipek, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk A¢isindan Tiiketici Kredisi (Segkin 1999) 41 ff.

4 Ozdemir (n 8) 66; Cevdet Yavuz, Faruk Acar and Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (10th edn, Beta 2014)
(Ozel Hiikiimler) 845; Kalender (n 8) 79.

47 Sener Akyol, ‘Banka S6zlesmeleri’ (2001) Ord. Prof. Dr. Kemaleddin Birsen’e Armagan, 94; Kalender (n 8) 79.

% Yavuz, Acar and Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (n 8) 455; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 33 ff; Faruk Acar,
‘Konut Finansmani Sézlesmesinin Sona Ermesi ile Ilgili Baz1 Diisiinceler’ (2017) (1) Sektdrel Bazda Tiiketici Hukuku
Uygulamalar1,372, 372.

4 Tirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, RG 4.2.2011/27836.

30 Murat Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri (Adalet 2015) (Tiiketici Hukuku Dersleri) 259; Cabri, Serh, (n 10) 548; Cabri,
Konut Finansmani Sézlesmeleri (n 8) 1271f.
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hiikiimsiizlik vardir ve buna gore sozlesmenin gegersizligini sadece tiiketici
ileri siirebilir. Diger bir deyisle, burada doktrinde ‘esnek hiikiimsiizliik’ olarak
nitelendirilen yaptirnm 6ngoriilmektedir ve bu hiikiimsiizliik hali hiikiimsiizligiin
tiiketici tarafindan ileri stirlilmesine ve onun lehine olmak iizere hakim tarafindan
kendiliginden goz 6niinde bulundurulmasina imkéan tanimaktadir®'.

Ayrica KFS Yoén. md. 8/f.2 uyarinca konut finansmani sézlesmesinin en az on
iki punto biiytlikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde
diizenlenmesi ve bir 0rneginin, kagit iizerinde veya kalic1 veri saklayicisi ile tiiketiciye
verilmesi zorunludur.

Konut finansmani soézlesmeleri i¢in dngoriilen seklin kapsami KFS Yon md.9’da
belirtilmistir. S6zlesmenin igeriginde yer alan hususlarin ayrica belirtilmis olmasi
nedeniyle konut finansman1 sozlesmeleri i¢in aranan yazili seklin niteligi doktrinde
tartigmalidir. Bir goris®> TKHK’da ongoriillen seklin adi yazili sekil oldugunu
savunurken bizim de katildigimiz diger bir goriise®*gore ise, KFS Yon. md.9’da
sO0zlesmenin iceriginde yer almasi gereken zorunlu hususlarin olmasi ve TKHK
md.4/f.1’de TKHK’da yazili olarak diizenlenmesi Ongoriilen sozlesmeler ile
bilgilendirmelerin en az on iki punto biiylikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik,
sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenmesinin aranmasi sebebiyle buradaki seklin
nitelikli adi yazili sekil oldugunun kabulii gerekmektedir.

Son olarak konut finansmani sozlesmelerinde s6zlesmenin zorunlu igerigine
uyulmamasi halinde yaptirimin ne olacagi hususuna da deginmek gerekmektedir. KFS
Yo6n. md.9’da belirtilen sdzlesmenin zorunlu igerigine uyulmamasi halinde, TKHK
md.4/f.1 hitkmi geregince bu eksiklik sdzlesmenin gecerliligine etki etmeyecek ve
eksikligin sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilmesi gerekecektir.

VII. Konut Finansmani S6zlesmesinin Kurulmasi

Konut finansmani sdzlesmeleri iki asamada kurulur. Birinci asamada kredi talep
eden tiiketici konut finansmani1 kurulusuna basvurarak onceden hazirlanan formu
doldurur ve bu sekilde kredi verilmesi konusunda éneriye davette bulunur®. ikinci
asamada ise, konut finansman1 kurulusu tiiketici hakkinda arastirma yapar ve sonucu
olumlu bulursa tiiketiciye kredi kosullarinin ve krediye iliskin bilgilerin yer aldigi
sOzlesme Oncesi bilgi formu verilerek 6neride bulunur ve tiiketicinin bu Oneriyi
kabulii ile de s6zlesme kurulur.

51

Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan and Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
C.1.: Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sézlesme (7th end, Filiz 2017) 67-68; Emine Ash Kiigiikaydmn, Tiiketiciyi
Koruyucu Nitelikli Geri Alma Hakk: (1th edn, On Iki Levha 2018) 67 ff.

52 Aslan (n 14) 440.

3 Kalender (n 8) 82; Cabri, Konut Finansmani Sézlesmeleri (n 8) 123.
3 Kalender (n 8) 65, 71-72.

5 [bid 65,72-73.
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Hemen belirtilmelidir ki konut finansmani kurulusunun tiiketicinin kredi talebini
olumsuz karsilamasi ve bu talebini reddetmesi halinde KFS Yonetmeligi md.7’ye
gore tliketiciyi yazili olarak veya kalici veri saklayicist ile derhal ve iicretsiz olarak
bilgilendirmesi zorunludur.

VIII. Bagh Kredi Sozlesmesi

A. Tanim

Baglh kredi s6zlesmesi TKHK md.35/f.1 hiikmiinde, konut finansmani kredisinin
miinhasiran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir s6zlesmenin finansmani
icin verildigi ve bu iki s6zlesmenin objektif agidan ekonomik bir birlik olusturdugu
s0zlesme olarak tanimlanmistir.

Bagli kredi sozlesmelerinde birbirinden bagimsiz iki sézlesme s6z konusudur.
Bunlardan birincisi tiiketici ile satic1 arasinda yapilan satis sdzlesmesi, ikincisi ise
satig sdzlesmesinin finansmanini saglamaya yonelik kredi sézlesmesidir®. Bagli kredi
sozlesmesinde satig sozlesmesi ile kredi s6zlesmesi hukuken birbirinden bagimsiz
olmakla birlikte, bu iki s6zlesme arasinda ekonomik bir baglilik s6z konusudur®’.

Bagl kredi sozlesmesi konut finansmani sozlesmesi niteliginde oldugundan
s0zlesmenin sekli, icerigi, sozlesme dncesi bilgilendirme yilikiimliiligii, erken 6deme,
temerriit vb. hallerde TKHK md.32 vd. hiikiimlerine tabidir. Bu nedenle bu baslik
altinda sadece bagli kredi sdzlesmesine 6zgii hususlar incelenecektir.

B. Unsurlan

1. Tiiketicinin Bir Konutun Edinilmesi icin Kredi Sozlesmesi Yapmasi

Bagli krediden bahsedebilmek icin dncelikle kredinin belirli bir konutun bedelini
finanse etmesi i¢in verilmis olmasi gerekir®®. Bagli kredi sozlesmesi iki sekilde
yapilabilir. Ya kredi verenin belirledigi belirli bir konutun edinilmesi amaciyla ya da
belirli bir satici ile s6zlesme yapmak kosuluyla verilir®.,

Bagl kredi sozlesmesinde kredi belli bir konutun satin alinmasi veya belli bir
kisiyle satis sozlesmesi yapilmasi amaciyla verildiginden kredi sdzlesmesi tamamen
veya kismen satim sozlesmesini finanse etmekte ve bundan dolayr satim sézlesmesi
ile kredi s6zlesmesi bilesik sozlesme niteligindedir®.

Sezer Cabri, ‘Konut Finansmaninda Bagl Kredi Sozlesmesi’ (2017) (1) Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalari
(Bagli Kredi) 344, 346-347; Cabri, Konut Finansman: Sozlesmeleri (n 8) 174-175; Zevkliler and Ozel (n 8) 274.

57 Cabri, Bagl Kredi (n 56) 345; Zevkliler and Ozel (n 8) 274.
% Cabri, Serh (n 10) 583.

% Cabri, Bagl Kredi (n 56) 347-348; Cabri, Serh (n 10) 581 ff; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 174; Zevkliler
and Ozel (n 8) 274.

0 Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 175.
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2. iki Sozlesme Arasinda Ekonomik Birligin Varhig

Ekonomik birlik bu iki sdzlesmenin birbirine baglanmasini, ayni amagcla
yaptlmasini ifade eder®'. Ekonomik birligin hangi hallerde olacagi KFS Y6n. md.15/
f.2’de belirtilmistir. Bunlardan birincisi saticinin tiiketici i¢in krediyi finanse etmesidir
(KFS Yon. md.15/f.2-a). Bu halde tiiketicinin yararlanacagi kredi sozlesmesi
bizzat satici veya saglayici tarafindan yapilmaktadir. ikincisi satis sozlesmesinin
lglincli bir taraf¢a finanse edilmesi durumunda konut finansmani kurulusunun
kredi sozlesmesinin imzalanmasit veya hazirlanmasi ile ilgili olarak saticinin
hizmetlerinden yararlanmasidir (KFS Yo6n. md.15/f.2-b). Bu halde tiiketici konutun
alimmas1 konusunda satici ile anlagsmakta, kredi sdzlesmesi ise satici tarafindan kredi
vereni temsilen yapilmaktadir®?. Burada satici kredi verenin dogrudan temsilcisi
konumundadir®. Ugiinciisii ise, belirli bir konutun verilmesinin kredi s6zlesmesinde
acikea belirtilmesidir (KFS Yon. md.15/f.2-c).

3. Satic1 ile Konut Finansmanmi Kurulusu Arasinda Satis Sozlesmelerinin
Finansmanina iliskin Sézlesme Yapilmasi

Bagl krediden bahsedebilmek icin mutlaka satici ile konut finansmani kurulusu
arasinda konutun tedarikine iliskin bir sdzlesmenin bulunmasi gerekmektedir.
Gergekten de TKHK md.35/f.4 uyarinca konut finansmani kurulusu ile satict arasinda
belirli bir konutun tedarikine iligkin bir sézlesme olmaksizin, tiiketicinin kendisi
tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi veren konut finansmani kurulusu
tarafindan 6denmesi suretiyle kullandirilan krediler bagl kredi sayilmaz.

C. Konutun Hi¢ Ya Da Geregi Gibi Teslim Edilmemesinden Sorumluluk

TKHK md.35/f.2°ye gore bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim
edilmemesi nedeniyle tiiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen
secimlik haklarindan birini kullanmasi1 halinde, satic1 ve konut finansmani kurulusu
miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut finansmani kurulusunun sorumlulugu;
konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis s6zlesmesinde veya bagli kredi
sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda
konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktar1 ile sinirli olmak
tizere bir yildir.

Amnilan diizenleme ile bagl kredilerde konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim
edilmesinden dolay1 konut finansmani kurulusunun satici ile birlikte miiteselsilen
sorumlu olacag1 ongoriilmiistiir. Buna gore tiiketici konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim
edilmemesinden dolay1 satict yaninda konut finansmani kurulusuna da bagvurabilecektir.

o Cabri, Bagl Kredi (n 56) 352; Cabri, Serh (n 10) 584.
92 Cabri, Bagl Kredi (n 56) 354; Cabri, Serh (n 10) 585.
% Cabri, Bagh Kredi (n 56) 354; Cabri, Serh (n 10) 585.
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Konutun geregi gibi teslim edilmemesi hususunda TKHK md.35/f.2 lafzindan,
tiikketicinin TKHK md.11°deki ayiba iliskin se¢imlik haklarini tamaminin satici
yaninda konut finansmani kurulusuna karsi da ileri siirebilecegi gibi bir anlam
¢ikarilabilse de madde gerekgesinde tiim segimlik haklarin konut finansman
kurulusuna karsi ileri siiriilemeyecegi acik bir sekilde anlasilmaktadir. Gergekten
de madde gerekgesinde belirtildigi iizere, tiiketici saticidan onarim veya yenisi ile
degistirme istemisse, yani borcun igerigini degistirerek bir ifa talebinde bulunmussa,
konut finansmani1 kurulusuna karsi herhangi bir talepte bulunamaz. Buna karsilik
tiikketici bedelde indirim veya soézlesmeden donme haklarindan birini kullanmigsa
saticinin yaninda konut finansmani kurulusuna da zararin tazmini i¢in bagvurabilir.
Bu durumda konut finansmani1 kurulusu ile satict miiteselsilen sorumludur.

Bagl kredilerde konut finansmani kurulusunun borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa
edilmemesi halinde satici ile olan miiteselsil sorumlulugu, kullandirilan kredi miktar
ve konutun teslim edilmemesi durumunda satis sdzlesmesinde veya bagl kredi
sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda
ise konutun teslim edildigi tarihten itibaren bir yillik siire ile sinirhidir.

IX. Konut Finansmam Sozlesmelerinin Hiikiimleri ve Sona Ermesi

A. Konut Finansmam Sozlesmelerinin Hiikiimleri

1. Taraflarin Haklar: ve Borglari

Konut finansmani soézlesmelerinde sozlesmenin taraflarindan  finansman
kurulusunun asil borcu sozlesmede kararlastirilan kredi tutarini tiiketiciye devir ve
teslim etmek iken, tiiketicinin asil borcu ise, kendisine kullandirilan krediyi konut
finansmani kurulusuna geri 6demektir.

Bu baglik altinda konut finansmani kurulusu ile tiiketicinin konut finansmani
sozlesmelerinden dogan haklar1 ve borglar1t incelenecektir. Ek olarak
belirtilmelidir ki, taraflardan biri i¢in hak olan bir husus diger taraf agisindan borg
niteliginde olacagindan tekrardan kaginmak amaciyla bu hak ve borca ayrica yer
verilmeyecektir.

a. Tiiketicinin Haklar1 ve Bor¢lar

(1) Tiiketicinin Haklar1
Konut finansmant sozlesmesi kapsaminda tiiketicinin sahip oldugu baslica haklar
krediyi kullanma, faiz miktarinda indirim yapilmasini isteme ve erken 6demedir.

Ayrica belirtilmelidir ki tiiketici kredisi ve 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
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bakimindan tiiketicinin cayma hakki® olmasma ragmen konut satis sozlesmeleri
bakimindan boyle bir hakki bulunmamaktadir®.

i-Faiz Miktarinda Indirim Yapilmasim isteme Hakki

KFS Yon. md.4/f.1-¢ bendine gore erken 6deme, tiiketicinin, konut finansmani
kurulusuna bor¢landigi tutarin tamamini veya bir taksit tutarindan az olmamak tizere
herhangi bir tutar1 vadesinden 6nce ddemesini ifade etmektedir.

TKHK md.37/f.1’e gore tiiketici, vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit
0demesinde bulunabilecegi gibi, konut finansmani borcunun tamamini da erken
O0deyebilir. Bu hallerde, konut finansmani kurulusu, erken 6denen miktara
gore gerekli tim faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin indirim yapmakla
ylkiimlidiir.

ii-Erken Odeme Hakki

Konut edinmek amaciyla konut finansman kurulugundan kredi alma yoluna giden
tiikketici, sozlesme iliskisi devam ederken eline toplu para ge¢mesi halinde kredi
borcunu kapatmak veya vade sayisini diigiirmek isteyebilir. Tiiketicinin erken 6deme
yapmasi konut finansmani kurulusunun sézlesmede kararlastirilan faiz kazancindan
mahrum kalacagi anlamina gelmektedir. Bununla birlikte tiiketicinin erken 6deme
imkan1 da bulunmaktadir. Ger¢ekten de TKHK md.37/f.1 hikkmii uyarinca tiikketicinin
iki sekilde erken 6deme yapmasi séz konusu olabilmektedir. Buna gore tiiketici
ya vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit 6demesinde bulunarak ya da konut
finansmani borcunun tamamin 6deyerek erken 6demede bulunabilmektedir.

Erken 6deme hakkimin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriis® erken
O6demenin sozlesmenin feshi niteliginde oldugunu ileri siirerken, diger bir goris®’
erken 6demenin borcun ifa ile sona ermesi anlamina geldigini savunmaktadir.
Bu goriise gore konut finansmani sozlesmelerinde bor¢ zamana yayillmistir, bu
nedenle kredi alanin erken 6deme hakkini kullanmasi kalan borcun tamamin ifa
etme zorunlulugunu kaldirmamaktadir. Ayrica tiiketicinin erken édeme beyaninda
bulunmasi sdzlesmeyi ortadan kaldirma amaci tasimamaktadir®®.

*  Ayrintili bilgi i¢in bkz: Kiigiikaydin (n 51) 73 ff- 79 ff.

Konut finansmani sézlesmelerinde tiiketiciye cayma hakkinin taninmamasinin gerekgesi olarak, s6zlesmenin tiiketicinin
kredi alma bilinci ve istemi ile kredi verenin isyerinde imzalandig1 ve bu nedenle acele bir kararla kredi almasi s6z konusu
olmayacagindan bu hususta korunmaya deger hukuki bir yararmimn bulunmadig: belirtilmektedir. Ayrintili bilgi igin bkz:
Bilgehan Cetiner, ‘Konut Kredileri ve Tiiketicinin Korunmasi’ (2007) (4) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
351, 355-356.

% Aslan (n 14) 443; Zevkliler and Ozel (n 8) 278, 279; Cetiner (n 65) 365.
¢ Cabri, Serh (n 10) 611; Ozdemir (n 8) 122.
8 Cabri, Serh (n 10) 612.
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Bizim de katildigimiz bagka bir goriis ise®, erken 6demenin hukuki niteligini
belirlerken ikili bir ayrim yapmaktadir. Tiiketicinin bir veya birden fazla taksiti
erken 6demesi halinde bu 6deme kismi ifa niteliginde olup TKHK md.37/f.1 hitkmii
geregince alacakli kismi ifay1 reddedemeyecektir. Borcun tamaminin erken 6denmesi
halinde ise, bu erken 6deme sézlesmenin feshi niteliginde olup burada fesih hakki
dogrudan kanundan (TKHK md.37) dogmaktadir.

Gergekten de madde gerekcesinde, tiiketicinin vadesi gelmemis bir veya birden
cok taksiti erken Odeyebilecegi ya da konut finansmani sozlesmeni feshederek
kredi borcunun tamamini erken 6deyebilecegi ve hatta tiiketicinin konut finansmani
sozlesmesini feshetmesi i¢in ne hakli bir sebebinin olmasi ne de bir feshi ihbar
stiresine uymast arandigindan borcun tamaminin erken 6denmesi halini sézlesmenin
feshi olarak kabul etmek gerekmektedir.

Ayrica gerekgede tiiketiciye bdyle bir imkanin getirilmesinin bir hukuk politikas1
tercihi oldugu ve amacin, tiiketicilerin ellerine gegen ek bir parayr hemen kredi
bor¢larin1 kapatmak i¢in kullanmalar1 ve miimkiin oldugu 6l¢iide bor¢ sarmalindan
¢ikmalarint saglamak, kredi borcunun timiini kapatamadiklart hallerde de en
azindan bir veya birden fazla taksit ddemelerine imkan vermek oldugu belirtilmistir.
Son olarak, kredi verenin erken geri demeyi kabul etmemesi halinde, TBK md.106
vd. hiikiimleri uyarinca alacakli temerriidiine diisecegi belirtilmistir.

iii-Erken Odemeden Dolayi indirim isteme Hakki

TBK md.96’ya gore kural olarak erken ifada bulunan bor¢lu bu nedenle indirim
yapilmasim isteyemez. Megerki kanun, sdzlesme veya adet geregi olsun. Konut
finansman1 sozlesmeleri bakimindan ise TBK md.96’ya kanunen bir istisna
getirilmistir. Gergekten de TKHK md.37/f.1°e gore bor¢lu tiiketicinin erken 6deme
yapmasi halinde, konut finansman1 kurulusu erken 6denen miktara gore gerekli tim
faiz ve diger maliyet unsurlarina iligkin indirim yapmakla ylkiimliidiir

Madde gerekgesinde gerek taksitlerin erken 6denmesi gerekse kredi sdzlesmesinin
feshi nedeniyle kredinin tiimiiniin erken geri 6denmesi halinde kredi verenin erken
O0denen miktara gore gerekli faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin indirim
yapmakla yiikiimlii oldugu belirtilmistir. Bu diizenleme ile tiiketicilerin erken geri
O0deme yapmaya tesvik edilmesi amaglanmistir.

Ayrica belirtilmelidir ki erken 6deme hakk tiiketicilere kanunen taninmusg bir hak olup
erken 6deme halinde konut finansmani1 kurulusunun erken 6deme indirimi yapmayacagina
yonelik sozlesme kosullart haksiz sart niteliginde olacaktir ve burada 6502 sayii TKHK
md.5 ve TBK md.27 hiikiimleri uyarinca esnek hiikiimsiizliik s6z konusudur.

% Kalender (n 8) 131-132.
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(2) Tiiketicinin Borg¢lar:

Konut finansmani sézlesmelerinde tiiketicinin en temel borcu kredi bedelini geri
O0demektir. Bunun diginda kredi goriigmeleri sirasinda konut finansmani kurulusuna
dogru bilgi verme, krediyi kabul etme, krediye karsilik teminat gdsterme, sdzlesmeden
kaynaklanan masraflar1 ve krediye karsilik faiz 6deme borcu da bulunmaktadir.

Kural olarak konut finansmani sdzlesmelerinde tiiketicinin teminat gosterme
zorunlulugu bulunmamaktadir™. Ancak finansman tutarinin yiiksek olmasi,
kredi tutarmin uzun vadeye yayilmig sekilde geri 6denmesi, kredi alacaklarinin
menkul kiymetlestirilerek piyasaya siiriilmesi vb. nedenler konut finansmani
kuruluglarini teminat almaya zorlamaktadir”. Bu nedenle uygulamada hicbir konut
finansmani1 kurulusu alacag: teminat altina almaksizin konut finansmani sdzlesmesi
kurmamaktadir. Konut finansmani kurulusunun teminat istemesi halinde ise
tiikketicinin teminat borcu dogar.

Ayrica belirtilmelidir ki TKHK md.38/f.1-c.1 uyarinca konut finansmani
sozlesmeleri kapsaminda tiiketicinin sigorta yaptirma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Gergekten de anilan hiikme gore tiiketicinin yazili veya kalic1 veri saklayicisi
araciligiyla acik talebi olmaksizin kredi ile ilgili sigorta yaptirilamaz.

b. Konut Finansmani Kurulusunun Haklar1 ve Borglari

(1) Konut Finansmani Kurulusunun Haklari

Konut finansman1 kurulugsunun konut finansmani sézlesmesi kapsaminda baslica
haklan tiiketiciye kullandirdigi kredi karsiliginda faiz istemek, tiiketicinin temerriidii
halinde kanundaki kosullarin gerceklesmesi sartiyla kredi borcunun tamaminin
ifasini istemek ve erken 6deme halinde erken 6deme tazminati talep etmektir.

i-Faiz Isteme Hakk

6502 sayili TKHK kapsaminda yapilan konut finansmani1 s6zlesmeleri doktrindeki
baskin goriise gore tiiketim Odiincli sozlesmesi niteliginde oldugunu yukarida
sOylemistik™. Tiketim Odiincii s6zlesmeleri adi tiiketim odiincli ve ticari tiiketim
Odiincti seklinde iki tiirli bulunmaktadir. Konut finansmani sozlesmelerinin hangi
titketim Odiincii tiiriinde olduguna dair ise ne TBK’da ne de 6502 sayili TKHK’da
bir diizenleme bulunmaktadir. Buna bagh olarak da taraflarin s6zlesmede faizi
kararlastirmadig1 konut finansmani s6zlesmelerinde konut finansman1 kurulugunun
faiz isteme hakkinin olup olmadigi doktrinde tartismalidir.

0 Reisoglu (n 17) 80; Kalender (n 8) 46, Cabri, Serh (n 10) 488; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 25; Ozdemir (n
8) 59, 88 ff.

7 Ozdemir (n 8) 59; Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 25, 208.

2 Bkz: V-Konut Finansmani S6zlesmesinin Hukuki Niteligi.
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Bu konuya iliskin olarak doktrinde savunulan bir goriise gore”, 6502 sayili
TKHK kapsaminda kurulan konut finansmani sézlesmelerinde sozlesmede acikga
yazmasa dahi konut finansmani kurulugunun faiz isteme hakki bulunmaktadir. Bu
goriisti savunanlar Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)daki ticari is karinesinden hareket
etmektedirler. Buna gore konut finansmani sdzlesmeleri, kredi veren agisindan ticari
is niteliginde oldugundan sdzlesmede kararlastirilmasa bile kredi verenin faiz isteme
hakk1 bulunmaktadir.

Bu goriis kabul edildiginde tiiketicilerin tacir sifatina sahip bir kisiden temin
ettigi her tiirli kredinin TTK hiikiimleri g¢er¢evesinde degerlendirilmesinin
gerekecegi, sozlesmede yer almasa bile konut finansmani kurulusunun tiiketiciden
faiz isteyebilecegi, faiz oraninin TTKya gore serbestce belirlenebilecegi ve teselsiil
karinesinin de gecerli olabilecegi ve boylece TKHK hiikiimlerinin uygulanmasinin
neredeyse sona erecegi ve bu halde kanunun benimsemis oldugu tiiketicinin
korunmasi amacinin gergeklesmesinin miimkiin olmayacagi gerekgeleriyle doktrinde
elestirilmektedir?.

Bizim de katildigimiz doktrindeki diger bir goriis ise’, tiiketicilerin taraf oldugu
herhangi bir konut finansmanit sdzlesmesine TTK’nin uygulanmasinin miimkiin
olmadigmi, konut finansmani sozlesmelerinin adi tiiketim Odiincli sdzlesmesi
niteliginde oldugunu ve bu nedenle TBK’nin ticari olmayan tiiketim oOdiincii
sozlesmelerine iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Ayrica
6502 sayilt TKHK md.36/f.2°de agikca ‘sézlesmede belirtilmek suretiyle’ denildigi
icin konut finansman1 kurulusunun faiz talep edebilmesi ancak faizin sdzlesmede
acikca kararlastirilmis olmasi halinde miimkiindjir.

Uygulamada ise, konut finansmani1 kuruluglart 6nceden hazirladiklar1 standart
sozlesme metinlerinde faizi kararlastirmis oldugundan hatayla da olsa faizin talep
edilmedigi bir konut finansmani s6zlesmesine rastlanilmamaktadir’.

(a)-Faiz Oram

TKHK md.36/f.1 ve KFS Y6n. md.14’te belirtildigi tizere kredilerde geri 6deme
tutarlarinin, finansal kiralama iglemlerinde ise kira bedellerinin anaparay1 agan kismi
konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan faiz kabul edilir.

TKHK md.36/f.2 hitkmii geregince konut finansmani sdzlesmelerinde taraflarin faiz

3 Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (n 8) 34 ff, 193 ff; Yavuz, Acar and Ozen, Ozel Hiikiimler (n 46) 845; Yavuz, Acar
and Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (n 8) 455; Umit Gezder, Tiiketici Kredisi Sozlesmesi (1th edn, Beta 1998) 115 ff.;
Akipek (n 45) 46, 54; Ozdemir (n 8) 91; Yilmaz (n 8) 97.

7 Tiirk Ticaret Kanunu, Kanun Numaras1:6102, Kabul Tarihi: 13.1.2011, RG 14.2.2011/27846.
75 Kalender (n 8) 97.

76 Zevkliler and Ozel (n 8) 277; Kalender (n 8) 77, 97.

77 Kalender (n 8) 97.
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oranini serbestce kararlagtirmalart miimkiin degildir. Gergekten de gerek TKHK md.36/
f.2’ye gerekse de KFS Yon. md.14/f.2 ye gbre sozlesmede belirtilmek suretiyle konut
finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz orani sabit ve
degisken olarak ya da ayni kredi i¢in her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir.
Maddenin devaminda belirtildigi iizere faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde,
sozlesmenin kuruldugu tarihte belirlenen oran kural olarak degistirilemez. Megerki
taraflarin bu konuya iligkin rizasi olsun. Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde
ise, baslangigta sdzlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutarr baslangicta
sozlesmede belirlenen azami donemsel geri ddeme tutarin1 agmamak kosuluyla ve
sozlesmede belirlenecek yurt i¢inde veya yurt disinda genel kabul gérmiis ve yaygin
olarak kullanilan endekslerden en diisiik olan1 baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin
degisken olarak belirlenmesi halinde ise bu yontemin muhtemel etkileri konusunda
tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu amaglarla kullanilabilecek referans faizler ve
endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenir.

Yukarida da belirttigimiz sekilde konut finansmani sdzlesmelerinde taraflar faiz
orant olarak sabit, degisken veya karma oran olarak belirleyebilirler.

(i)-Sabit Oranl Faiz

Degisken Faizi Iceren Konut Finansmam Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin
Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda Yo6netmelik” md.4/f.1-f bendine gore
sabit faiz, sozlesme baslangicinda belirlenen ve her iki tarafin ortak rizasi disinda
degistirilemeyen faiz oranini ifade eder. Ayn1 yonetmeligin 14. maddesinin 3. fikrasina
gore sabit faizi igeren konut finansmani sdzlesmelerinde tek bir akdi faiz oranina yer
verilir. Erken 6deme, temerriit veya benzeri durumlarda bu akdi faiz orani dikkate alinir.

Sabit oranli faizin Ongdriildiigli sozlesmelerde kredinin ilk taksitlerinde geri
6denen miktar i¢inde faizlerin bedeli yliksek olup taksitlerde sona dogru gidildikge
6denen faiz miktar1 azalmaktadir”™.

(ii)-Degisken Oranh Faiz

Degisken faizin tanimi1 KFS Yon. md.4/f.1-c bendinde yapilmistir. Buna gore
degisken faiz, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenen referans
faiz ve endekslere konut finansmani kurulusunca uygulanacak marj orani eklenerek
bulunan faiz oranini ifade etmektedir. Bu yontemde faiz orani 6 ay, 1 yil veya 2
yil gibi araliklarla yeniden belirlenmektedir®. Degisken oranli faizin belirlenmesi
halinde faiz oranlar1 degisen kosullara gore azaltilip artabilecektir. Buna bagli olarak

8 Degisken Faizi igeren Konut Finansmani Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslart Hakkinda
Yonetmelik, RG 31.05.2007/ 26538.
7 Kalender (n 8) 99.

% fbid 100.
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da tiiketici faiz oranlar1 diigserse bundan olumlu etkilenecek, yiikselirse olumsuz
etkilenecektir. Bu husus sabit faiz ile degisken faiz arasindaki temel ayrimdir. Bu faiz
oraninin kararlastirilmasinin tiiketici a¢isindan en biiytik faydasi erken 6deme halinde
TKHK md.37/f.1°de 6ngoriilen erken 6deme tazminatin1 6demekten kurtulmasidir.

TKHK md.36/f.2’ye gore oranin degisken olarak belirlenmesi halinde, baslangicta
s0zlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutar1 baslangigta sozlesmede,
belirlenen azami donemsel geri 6deme tutarin1 agsmamak kosuluyla ve sézlesmede
belirlenecek yurt i¢cinde veya yurt disinda genel kabul goérmiis ve yaygin olarak
kullanilan endekslerden en diisiik olan1 esas alinarak degistirilebilir. Ayrica oranlarin
degisken olarak belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda
tiikketicilerin bilgilendirilmesi de sarttir. Bu amagclarla kullanilabilecek referans faizler
ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenir.

KFS Yo6n. md.14/f.5’e gore degisken faizi iceren konut finansmani sézlesmelerinde
faiz oraninda degisiklik olmas1 durumunda, bu degisikligin, olusacak yeni faiz oranlari
dogrultusunda hazirlanacak yeni bir ddeme plani ile birlikte degisiklik ger¢eklesmeden
once tiiketiciye yazili olarak veya kalici veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur.
Bilgilendirme yiikiimliliigiiniin ihlali halinde konut finansmani kurulusu her bir
kredi islemi veya s6zlesme icin bin Tiirk Lirasi idari para cezasi 6demek zorundadir.

(iii)-Karma Oranh Faiz

Konut finansmani sozlesmelerinde taraflar sabit veya degisken faiz oram
kararlastirabilecegi gibi ayni anda her iki yontemi de benimseyebilirler. Bu yontemde
faiz oranlar1 baslangicta sabit olarak belirlenmekte ancak kredi daha sonra yeniden
hesaplanabilmektedir.

Karma faiz oranimin kararlastirilmasi halinde tiiketiciden erken 6deme tazminati
istenip istenemeyecegine dair TKHK’da herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
Kanimizca®' burada tiiketici lehine yorum yapilmasi gerekmekte ve karma faizin
kapsaminda degisken faiz de kararlastirildigindan ve degisken faiz oraninin
Ongoriildigi hallerde tiiketiciden erken 6deme tazminati alinamayacagindan karma
faiz halinde de tiiketiciden erken 6deme tazminati istenemez®,

(b)-Bilesik Faiz Yasag

Tiiketici islemlerinin temel ilkelerinin diizenlendigi TKHK md.4/f.7°de genel
olarak ve konut finansmani sozlesmeleri bakimindan da KFS Yon. md.14/f.4’te
0zel olarak temerriit hali de dahil olmak {iizere, tiikketici islemlerinde bilesik faizin
uygulanamayacagi diizenlenmistir.

81 Ayni yondeki goriig igin bkz: Kalender (n 8) 102; Cabri, Serh (n 10) 626.
8 Aksi yondeki goriis icin bkz: Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri (n 50) 267-268.
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Bahsi gegen diizenlemeler sebebiyle konut finansmani sézlesmelerinde tiiketiciden
bilesik faiz alinmasi miimkiin degildir. Yasak olmasma ragmen konut finansmani
sozlesmelerine bilesik faiz uygulanacagini éngdren bir kosul bulunmasi halinde ise
bu kosul gecersiz olacak ve sdzlesmenin geri kalani gecerliligini koruyacaktir.

ii-Tiiketicinin Temerriidii Halinde Kalan Borcun Tamaminn ifasimi Talep
Etme Hakka

6502 sayili TKHK md.34 uyarinca tiiketicinin taksitleri ddemede temerriide
diismesi halinde, belirli sartlarin  gergeklesmesi kaydiyla konut finansmani
kurulugunun kalan borcun tamamimmn ifasimi talep etme hakki bulunmaktadir®,
Hemen belirtilmelidir ki borglu tiiketicinin temerriide diismesi ve fakat TKHK
md.34°teki sartlarin ger¢eklesmemesi halinde veya bu sartlar gergeklesmis olsa dahi
alacakli konut finansmani kurulusunun talebi dogrultusunda TBK md.117 vd. daki
bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimlere gidilmesi miimkiindiir. Diger bir deyisle,
TBK’daki borg¢lu temerriidiiniin kosullar1 gerceklesmis ancak konut finansmani
kurulugunun kalan borcun tamaminin ifasii talep etmesi i¢in TKHK md.34’te
aranan sartlar ger¢eklesmemis olabilir ya da bu sartlar ger¢eklesmis olsa dahi konut
finansman1 kurulusu sadece vadesi gelen ancak 6denmeyen aylarin taksitlerini
isteyebilir. Her iki halde de konut finansmani kurulusunun borg¢lu temerriidiine iligkin
TBK’daki genel hiikiimlere gitmesi miimkiin olsa da ¢aligmamiz agisindan konut
finansmani kurulusunun TKHK kapsaminda sahip oldugu haklara deginilecektir.

Konut finansmani sézlesmesi kapsaminda tiiketicinin taksitlerini®* 6demede
temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusunun kalan taksitlerin
tamaminin ifasini talep edebilmesi icin TKHK md.34/f.1 uyarinca konut finansmani
kurulugsunun bu (kalan borcun tamaminin ifasin talep etme) hakkini sakli tutmasi,
biitiin edimlerini ifa etmis olmasi ve tiiketicinin de birbirini izleyen en az iki taksiti
O0demede temerriide diigmiis olmas1 gerekmektedir. Ayrica bu sartlarin gergceklesmis
olmasi konut finansmani kurulusunun bu hakkini kullanmasi i¢in yeterli olmamakta,
tiketiciye en az otuz giin siire verilerek muacceliyet uyarisinda bulunulmast
gerekmektedir.

Muacceliyet uyarisina iliskin olarak kanunda ve yonetmeliklerde herhangi
bir sekil sarti Ongdriilmemistir. Muacceliyet uyarisinin gegerliligi sekle bagh
olmamakla birlikte yazili olarak yapilmasi taraflar arasinda ispata iligkin ¢ikabilecek
uyusmazliklarin 6nlenmesi bakimindan yerinde olacaktir®,

8 Borcun tamammin muaccel kilinmasi imkdninin getirilmis olmasi doktrinde TKHK’nin tiiketiciyi koruma amacina
uymamasi, zayif konumda olan tiiketicinin konut finansmani kurulusu karsisinda korunmamasi, bilakis mevcut
diizenlemenin tiiketiciden gok konut finansmani kurulusunu korudugu gerekgesiyle elestirilmektedir. Ayrintili bilgi igin

bkz: Kalender (n 8) 112.

8 KFS Yon. md.4/f.1- j bendine gore taksit, ddeme planinda her bir vade i¢in hesaplanan anapara, faiz, vergi, har¢ ve benzeri
yasal yiikiimliilikler toplamindan olusan her bir 6deme tutarini ifade etmektedir.

85 Cabri, Serh (n 10) 571; Yavuz (n 17) 844; Ozdemir (n 8) 104.
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Madde gereke¢esinde belirtildigi lizere bu hiikkiimle muacceliyet kayitlarina karsi
tiiketicinin korunmas1 amaglanmistir Nitekim muacceliyet kayitlarinin varligi halinde
tilketicinin bir taksiti ddemede temerriide diigmesi halinde heniiz vadesi gelmemis
alacaklar da muaccel hale gelmekte ve konut finansmani kurulusu bu alacaklar
tiikketiciden talep edebilmektedir. Anilan diizenleme ise muacceliyet kaydinin gecerli
olmasini belirli sartlara baglayarak tiiketicinin korunmasini amaglamistir.

Ayrica konut finansmani kurulusunun, 6denmeyen takside iliskin temerriit
faizi tahsil etmek suretiyle yeterince korunmasi miimkiindiir ve bu nedenle kural
olarak, tiiketicinin kalan biitiin borcunu hemen muaccel kilmakta konut finansmani
kurulusunun hakli bir menfaati yoktur. Megerki tiiketici ge¢c 6demeyi aligkanlik haline
getirsin ve bu agidan konut finansmani kurulusunun gelecekte dogacak alacagini
tahsil etmeyecegi ihtimali ortaya ¢ikmis olsun. Dolayisiyla muacceliyet kayitlari
ancak TKHK md.34’te sayilan sartlarin bir arada gergeklesmesi halinde hakli bir
gerekgeye dayanir.

TKHK md.34/f.2 uyarinca muaccel kilman taksitlerin hesaplanmasinda faiz,
komisyon ve benzeri masraflar dikkate alinmaz. Yani tiiketicinin ddemesi gereken
bedel hesaplanirken, muaccel kilinan taksit tutarindan faiz, komisyon ve benzeri
masraflar ¢ikarilacaktir. Gergekten de tipki tiiketicinin borcun tamamini erken
0demesinde oldugu gibi konut finansman kurulugunun krediye erken kavugsmasindan
dolay1 gerekli faiz indirimini yapmasi gerekir®.

iii-Erken Odeme Tazminat1 Isteme Hakki

Sabit faiz oranmin kararlastirildig1 konut finansmani sézlesmelerinde tiiketicinin
erken 6deme yapmasi halinde, konut finansmani kurulusunun erken 6deme tazminati
talep edebilmesi kabul edilmistir. Ger¢cekten de TKHK md.37/f.2’ye gore faiz oraninin
sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden
fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi: durumunda, konut finansmani kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminati talep edilebilir. Erken 6deme tazminati
gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani
kurulusuna erken 6denen tutarin kalan vadesi otuz alt1 ay1 agmayan kredilerde yiizde
birini, kalan vadesi otuz alt1 ay1 asan kredilerde ise yiizde ikisini gegemez. Oranlarin
degisken olarak belirlenmesi hélinde ise tiiketiciden erken ddeme tazminati talep
edilemez.

Anilan diizenleme ile tiiketiciden erken 6deme tazminatinin talep edilebilmesi
faizin sabit oranli olarak kararlastirllmasi ve konut finansman kurulusunun bu
hakkin1 s6zlesmede agik¢a belirtilmesi kosullarina baghdir. Gergekten de gerek
madde lafzindan gerekse de gerek¢esinden anlasilacagi tizere, kredi akdi faiz oraninin

% Cabri, Serh (n 10) 572.
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sabit oldugu bir donemde 6denmisse konut finansmani kurulusunun erken 6deme
tazminati talep etmesi miimkiin iken, akdi faiz oraninin degisken oldugu bir donemde
erken 6deme yapilmasi durumunda ise herhangi bir tazminat uygulanmasi miimkiin
olmamaktadir. Akdi faiz oraninin sabit oldugu bir donemde borcun erken 6denmesi
durumunda, faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin gerekli indirim yapilarak, erken
O0deme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutar1 hesaplanacaktir. Konut finansman
kurulugu, bu hesaplanan tutarin en fazla % 2’sini erken 6deme tazminati olarak
tiiketiciden isteyebilecektir.

TKHK md.37 hitkmii geregince sartlariin bulunmasi halinde konut finansmani
kurulugsu erken oOdemede bulunan tiiketiciden erken Odeme tazminati talep
edebilecektir. Peki temerriitteki tiiketiciden erken 6deme tazminati talep edilebilecek
midir? Daha acik bir ifade ile, taksit borcunu 6demede temerriide diismiis ve TKHK
md.34 geregince kalan borcunun tamami muaccel olmus bir tiiketicinin tiim kredi
borcunu 6demesi halinde, konut finansmani kurulusunun erken 6deme tazminati talep
etmesi s6z konusu olabilir mi? Bu konuya iliskin olarak TKHK’da bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bizim de katildigimiz goriise gore mevcut kanuni diizenlemelere
gore, her ne kadar TKHK md.37 borcuna sadik bir tiiketiciye erken 6deme yapmasi
halinde tazminat 6deme ylikiimliiliigii getiriyor ve borca aykiri davranarak temerriide
diisen tiiketiciden erken ddeme tazminati istenebilecegini dngdrmiiyor ve bu durum
adeta borcuna sadik tiiketiciyi cezalandiriyormus gibi goriinse de, TBK’ ya gore
genel kuralin erken 6deme halinde tazminat yoklugu olmasi ve TKHK md.37’nin bu
acidan istisnai bir hiikiim olmasi ve istisnai bir hiikmiin kiyasen uygulama alaninin
genisletilmesinin isabetli olmamasi sebebiyle TKHK md.34 kapsaminda erken
O6demede bulunan tiiketiciden tazminat istenemeyeceginin kabulii gerekmektedir®’.
Ayrica md.34 uyarinca kalan borcunun tamami muaccel olan bir tiikketiciden -yani
O0deme giicliigii icinde olan bor¢ludan- kalan borcunun tamaminin 6denmesi
istenmekte iken bir de ondan tazminat istemek kanunun tiiketicinin korunmasi
gerektigi amaciyla bagdasmamaktadir®®. Diger bir deyisle temerriit halinde tiiketicinin
kalan taksitlerinin tamamini ifa etmek zorunda kalmasi tiiketici i¢in bir yaptirimdir
ve hem bu yaptirimla karsilagsmasi hem de erken 6deme tazminati 6demek zorunda
kalmast tiiketici i¢in agir bir yiikiimliiliik olup kanunun amaciyla bagdagmaz®’.

iv-Icra disinda (dogrudan) konutun satisimi isteme hakki

Hukukumuzda kural olarak alacagini elde edemeyen alacaklinin dogrudan borg¢luya
ait malvarligini satiga ¢ikarma yetkisi bulunmamaktadir. Ger¢ekten de alacaklinin ancak
[IK* ¢ercevesindeicrayolunabagvurarak icrakanaliylasatis isteme hakki bulunmaktadir.

87 Ayrintili bilgi igin bkz: Acar (n 48) 375 ff; Cabri, Serh (n 10) 572-573; Ozdemir (n 8) 105.
8 Acar (n48) 375 ff.

8 Cabri, Serh (n 10) 573.

% jera ve iflas Kanunu, Kanun Numarast: 2004, Kabul Tariih:9.61932, RG 19.6.1932/.2128.
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Finansal kiralama sirketleri tarafindan yapilan konut finansmani1 s6zlesmelerinde ise
TKHK md.34/£.3 hiikkmii ile bu kurala bir istisna getirilmistir. Anilan diizenlemeye gore
finansal kiralama iglemlerinde, muacceliyet uyarisinda verilen siire iginde tiiketicinin
edimini yerine getirmemesi halinde, bu siirenin sona ermesini takiben konut finansmani
kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini1 kullanmak {izere konut finansmani
sOzlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satigsa ¢ikarmak suretiyle bu hakkini
kullanabilmektedir. Konut finansman1 kurulusu satis 6ncesinde konut i¢in 6/12/2012
tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca yetki verilmis olan kisi veya
kurumlara kiymet takdiri yaptirir. Takdir edilen kiymet, satistan en az on is giinii 6nce
tilketiciye bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak
basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satisint gerceklestirir. Konutun
satisindan elde edilen bedelin, kalan borcu agsmasi halinde asan kisim tiiketiciye derhal
Odenir. Konut finansmania yonelik finansal kiralama iglemlerinde 21/11/2012 tarihli
ve 6361 sayili FKFFSK’nin 33. maddesi uygulanmaz.

Hemen belirtilmelidir ki dogrudan satis imkami her finansman kurulusuna
taninmamis olup sadece finansal kiralama sirketlerine 6zgiidiir. Bunun nedeni ise
konut bedelinin tamamen ddenmesi asamasina kadar miilkiyetin finansal kiralama
sirketinde olmasidir®. Diger bir deyisle burada aslinda finansal kiralama sirketinin
kendi malini satiga ¢ikarmasi s6z konusudur.

Finansal kiralama sirketinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in muacceliyet kosuluna
iligkin sartlarin gerceklesmis olmasina ek olarak tiiketiciye verilen muacceliyet
uyarisindaki slirenin sona ermesini takiben konut finansmani kurulusunun kalan
borcun tamamini ifa etme hakkini kullanmak tizere makul siire igerisinde®> konut
finansmani s6zlesmesini feshetmesi ve konutu derhal satisa ¢gikarmasi1 gerekmektedir.

Satis sonrasinda elde edilen bedel borcu asiyorsa bor¢ ddendikten sonra kalan
bedeli tiiketiciye Odenir ve bunu takiben tiiketici veya zilyetligin devredilmis
olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran {igiincii sahislarin konutu tahliye etme
yiikiimliliikleri s6z konusu olur (TKHK md.34/f.4).

(2) Konut Finansmani Kurulusunun Borg¢lari

i-Genel Olarak

Konut finansmani sdzlesmelerinde kredi veren finansman kurulusunun en 6nemli
borcu sozlesmede kararlastirilan krediyi tiikketiciye kullandirmaktir. Bunun disinda
sozlesme kurulmadan once tiiketiciyi bilgilendirme, s6zlesmede ongoriilen sartlar:
tiiketici aleyhine degistirmeme (TKHK md.4/f.2) , sir saklama gibi diger borg¢lar1 da
bulunmaktadir.

o' Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri (n 50) 262.
2 Cabri, Serh (n 10) 573-574.
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ii-Kredi Saglayan Konut Finansmam Kurulusunun Sézlesme Oncesi Bilgi
Verme Yiikiimliiliigii

Soézlesme oOncesi bilgilendirme yiikiimliligi 6502 sayih TKHK md.33/f.1°de
ongoriilmis ve TKHK md.39/f4’te bu konunun ydnetmelikte diizenlenecegi
belirtilmistir.

TKHK md.33/f.1’de konut finansmani1 kurulusu bakimindan tiiketiciye, konut
finansmani s6zlesmesinin kosullarini igeren sdzlesme Oncesi bilgi formunu,
s6zlesmenin kurulmasindan makul bir siire 6nce vermek zorunlulugu getirilmistir.

Makul siireden ne anlasilmas1 gerektigi konusunda kanunda bir diizenleme
bulunmasa da Konut Finansman1 Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi
Formu Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik md.5/f.1°de s6zlesme oncesi bilgi
formunun tiiketiciye yazili olarak verilmesini takip eden 1 is giinii gegmeden
imzalanan sozlesmelerin gecersiz olacagi belirtilerek bu siirenin formun tiiketiciye
verilmesinden itibaren en erken 1 is giinii sonrasi oldugu diizenlenmistir.

KFS Yon. md.5’e gore sozlesme Oncesi bilgi formunun, en az on iki punto
biiylikliiglinde anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenmesi
ve bir drneginin kagit lizerinde veya kalici veri saklayicist ile tiiketiciye verilmesi
zorunlu oldugu diizenlenmistir.

Konut finansmani kurulusunun s6zlesme 6ncesi bilgi verme yiikiimliiliigline aykir1
davranmasi halinde Konut Finansmani1 Kuruluslarinca Verilecek Sozlesme Oncesi
Bilgi Formu Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik md.5/f.1’e gore sozlesme
gegersizdir. Ancak bilgilendirme yiikiimliiliigliniin ihlaline dayanarak sézlesmenin
gecersiz oldugunu ileri siirme hakki sadece tiiketiciye ait olup konut finansmani
kurulusu s6zlesmenin gegersizligini ileri siiremez.

Bilgilendirme yiikiimliiliigliniin ihlali ayn1 zamanda TKHK md.77/f.1 hikmii
geregince idari para cezasina baglanmistir. Anilan hilkme gore bilgilendirme
yukiimliiliigiine aykir1 hareket eden konut finansmani1 kurulusuna, aykiriligi tespit
edilen her bir islem i¢in iki yiliz Tiirk Lirasi idari para cezasi uygulanir.

B. Konut Finansmam So6zlesmelerinin Sona Ermesi

Borcu sona erdiren haller TBK md.131 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Buna gore
ifa, ifa imkansizlig, ibra, takas, yenileme ve alacakli ve borglu sifatinin birlesmesi
borg iligkisini sona erdirmektedir. TBK’daki borcu sona erdiren bu hallerden bazilari
TKHK’da konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan ayrica diizenlenmistir.

Borglarin en dogal sona erme sekli ifadir. Buna gore tiiketici tarafindan s6zlesmeyle
temin edilen kredinin tamaminin ifasi halinde konut finansmani s6zlesmesi sona erer.
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TKHK md.37 hitkmii geregince tiiketicinin konut finansmani sézlesmesindeki tim
borcunu erken 6demesi halinde de konut finansmani s6zlesmesi sona erer.

Son olarak, TKHK md.34 hilkkmii geregince tiiketicinin taksitleri 6demede
temerriide diismesi durumunda konut finansmani kurulugunun kalan borcun tamamin
talep etme hakkinin oldugu hallerde, tiiketicinin tiim borcunu 6demesi iizerine konut
finansmani s6zlesmesi sona erer.

Sonuc¢

Insanlarm barmma ihtiyaglarmi karsilayabilmeleri amaciyla konut edinmelerinde
gerekli finansmanin saglanmasi amaciyla 5582 sayili Konut Finansman Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile bir¢ok kanunda
degisiklik yapilmis ve 4077 sayili TKHK ya ‘Konut Finansman1 S6zlesmeleri’ bagligi
ile 10/b maddesi eklenerek konut finansmani sézlesmeleri tiiketici islemi olarak kabul
edilmistir. Daha sonra 4077 sayili kanunun yiirtirliikten kaldirilmasi tizerine konut
finansman1 s6zlesmeleri 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
iclincii boliimiinde konut finansmani baglig altinda 32-39 maddeleri arasinda, 4077
say1li kanuna gore daha sistematik ve kapsamli bir sekilde diizenlenmistir.

Konut finansmani sisteminin, tiiketicilerin ihtiya¢ duyduklar1 konutu edinmek
amaciyla konut finansmani kurulusuyla konut finansmani sdzlesmesi yapmasi ve
teminatli kredi alacaginin menkul kiymete baglanarak tedaviile konulmasi seklinde
iki asamas1 bulunmakta ise de ¢aligmamizda sadece finansman sisteminin birinci
asamasi yani konut finansmani kurulusu ile tiikketici arasinda yapilan konut finansmani
sozlesmesi inceleme konusu yapilmistir.

6502 sayili TKHK md.32 uyarinca konut finansmani sodzlesmesinin, konut
edinmeleri amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklart konutlarin teminati altinda
tiikketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi
kullandirilmast seklinde dort tiirti bulunmaktadir.

Konut finansman1 sozlesmesinin hukuki niteligi doktrinde tartismali olmakla
birlikte bizim de katildigimiz agirlikli gériise gore konut finansmani sdzlesmesi tiikketim
odiincii (karz) sozlesmesi niteligindedir. Buna gore konut finansmani sézlesmelerine
ilk 6nce konut finansmanina iliskin TKHK daki hiikiimler uygulanacak, TKHKda
hiikiim bulunmayan hallerde ise TBK’daki tiiketim 6diinciine iliskin genel hiikiimler
uygulama alani bulacaktir.

Konut finansmani sozlesmelerinde sodzlesmenin taraflarindan  finansman
kurulusunun asil borcu sézlesmede kararlastirilan kredi tutarim tiiketiciye devir ve
teslim etmek iken, tiiketicinin asil borcu ise, kendisine kullandirilan krediyi konut
finansmani kurulusuna geri 6demektir.
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Bunun disinda konut finansmani kurulusunun tiiketiciye kullandirdigi kredi
karsihiginda faiz isteme, tiliketicinin temerriidii halinde kanundaki kosullarin
gerceklesmesi sartiyla kredi borcunun tamaminin ifasini istemek ve erken 6deme
halinde erken 6deme tazminati talep etme gibi haklari ve sézlesmede kararlastirilan
krediyi tiiketiciye kullandirma, sézlesme kurulmadan 6nce tiiketiciyi bilgilendirme,
sozlesmede oOngoriilen sartlart tiiketici aleyhine degistirmeme, sir saklama gibi
borglart bulunmaktadir. Tiiketicinin ise krediyi kullanma, faiz miktarinda indirim
yapilmasini isteme ve erken 6deme seklinde haklar1 ve kredi bedelini geri 6deme,
kredi goriismeleri sirasinda konut finansmani kurulusuna dogru bilgi verme, krediyi
kabul etme, krediye karsilik teminat gosterme, sdzlesmeden kaynaklanan masraflari
ve krediye karsilik faiz 6deme gibi borglart bulunmaktadir.

Konut finansmani hususuna iliskin olarak, konut finansmani kurulusunun
tiikketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi halinde kalan borcun tamaminin
ifasini talep etme hakki gibi bazi konulardaki diizenlemeler, tiiketiciden ziyade
finansman kurulusunu korudugu ve TKHK nin amaci ile bagdagmadigi gerekgeleriyle
doktrinde elestirilmektedir.

Son olarak konut finansmani sozlesmesi TBK’daki genel hiikiimlere ek olarak,
tiikketicinin kredi borcunu 6demesi, TKHK md.37 hiikmii geregince konut finansmani
sozlesmesindeki tiim borcunu erken 6demesi ve TKHK md.34 hikkmii geregince
tiikketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi durumunda konut finansmani
kurulusunun kalan borcun tamamini talep etmesi iizerine yapilan 6deme ile sona erer.

Finansal Destek: Yazar bu ¢alisma i¢in finansal destek almamustir.
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