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OZET

Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 32. maddesinde
dort tiir konut finansmani sézlesmesine yer verilmistir. Bu sozlesmeler,
tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan; kredi sozlesmesi,
finansal kirala sozlegsmesi, tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati
karsiiginda kurulan kredi sozlegsmesi ve daha once alinan konut
finansmani  kapsamindaki  kredinin  yeniden  yapilandirilmasi
sozlesmesidir. Bu sozlesmenin taraflari, tiiketici ile konut finansmani

kuruluslar: olan bankalara, finansal kiralama gsirketleri ve finansman
sirketleridir.
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ABSTRACT

Four types of contracts are given in TKHK law 32 that titled
mortgage contracts. These are loan agreements that are made for
comsumer’s to get a home; loan agreement that is made for closure
of mortgage that was taken before; loan agreement that is made by
consumers collateralize their home. With TKHK law 32, loan
agreement for financial hiring agreement specialized consumer
quality. Loan agreement parties are consumer, banks that are
considered as a mortgage companies in law, financial hiring
companies and financing companies.

KEYWORDS: Consumer, Loan, Home, Contract, Collateral.

GIRIS

Calismamizin  konusu, 6502 sayili Tiiketicinin  Korunmasi
Hakkinda Kanun' m. 32/f. 1’de diizenlenmis olan konut finansmani
sozlesmeleridir. Konut finansmani sozlesmeleri, tiiketicilerin  konut
edinmeleri amaciyla kurulan kredi sdzlesmeleridir.

Konut finansmani, iilkemizde uzun siire tartisma konusu olmus;
ancak bu konuya iliskin kanuni diizenleme, 5582 sayili Konut
Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’la yapilmistir’. S6z konusu Kanun ile, 2499 sayili
miilga Sermaye Piyasasi Kanunu® m. 38/A hiikmiinde “konut finansmani
sistemi” tanimlanmigtir. Hilkkme gore, konut finansmani, konut
edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin
teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandiriimasidir (Ser. PK m. 38/A)*.

Konut finansmani s6zlesmeleri kavramina ilk olarak, 4077 sayili
miilga TKHK. m. 10/B’de yer verilmistir. 4077 sayilt miilga TKHK da,
s0z konusu soézlesmeler tanimlanmamistir; ancak bu sézlesmelerin

! RG.28.11.2013, Sa. 28835.

2 RG. 06.03.2007, Sa. 26454.

® RG.30.07.1981, Sa. 174186.

*  Benzer hiikiim 6362 sayil1 Ser. PK. m. 57/f. 1°de ifade edilmistir.
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sekline ve igerigine iliskin oldukca ayrmtili bir hitkme yer verilmistir®.
Miilga 4077 sayili TKHK ile tiiketici hukukuna dahil edilen konut
finansman1  sozlesmelerine  iligkin  ayrintili  diizenlemeye ise,
28.05.2014°de yiirtrliige giren 6502 sayii TKHK. m. 32 vd.
hiikiimlerinde yer verilmistir. S6z konusu hiikkme gore, konut finansmani
sOzlesmesi, konut edinmeleri amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklar1 konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve
bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina
yonelik sézlesmedir (TKHK. m. 32/f. 1).

Konut finansmani sézlesmelerinin temelinde kural olarak ipotek
karsilig1 kredi kullandirma diisiincesi yer almaktadir. Bu nedenle soz
konusu sozlesmeleri diizenleyen “konut finansmani sistemi® oziinde
ipotek kurumuna benzemektedir. Ipotek kurumu, 1926 tarihli 743 sayih
miilga MK. ve daha sonra bu Kanun’un yiiriirlikten kaldirilmasiyla kabul
edilen 4721 sayih TMK'’da acik¢a diizenlenmistir. Ancak, konut
finansmani sistemi 6ziinde ipotege benzemekle birlikte; finans kurumlar
tarafindan uzun bir siire bu sisteme olumlu bakilmamistir. Bu yaklagimin
temelinde sistemin bat1 uygulamasinda ortaya ¢ikan ekonomik sorunlar
ve riskler yer alir®. Finans kurumlar: bu sistemin risklerini cogunlukla
krediyi kullandirdiklar taraf tizerine yiiklemislerdir. Konut finansmani

4077 sayili miilga TKHK m.10/B’de, “konut finansmani sézlesmeleri”
bashig: ile diizenlenen s6z konusu sozlesmelerin yazili sekilde yapilacagi
acikca ifade edilmis ve ayni1 zamanda seklin igerigine iliskin detayl
hiikiimlere yer verilmistir.

Konut finansmani sistemi ile ilgili “mortgage”, “uzun vadeli ipotekli konut
kredisi”, “tutsat”, “tutulu satis” gibi bircok kavram kullanilmistir.
Calismamizda kavram farkliligina yer vermemek icin, 6502 sayili
TKHK’da da yer alan, “konut finansmani sistemi” kavrami kullanilmistir.

" RG.08.12.2001, Sa. 24607.

Sistemle ilgili sorunlarin temelinde yiiksek faizlerle alinan kredilerin daha
sonra geri ddenmemesi yatmaktadir. Ozellikle ekonomik bunalimlarin
yasandig1 bati devletlerinde issizligin artmasi sonucu bu sistemde ciddi
sorunlar yasanmistir. ABD ve ispanya gibi iilkelerde ingaat sektériinde
yasanan arz ve talep dengesizligi de Tiirkiye’de bu sisteme iliskin kaygilarn
artirmstir.
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sisteminin riskli® olmas1 ve ozellikle finans kurumlar: tarafindan,
tiiketicilere verilen kredilerde, tiiketicilere agir sézlesme kosullarinin
dayatilmasi, s6zlesmenin karsi tarafinda bulunan tiiketicinin korunmasini
zorunlu kilmustir'®.

Tiiketicilerin  korunmasi1 esast basta Anayasa olmak iizere,
kanunlar ve diger diizenleyici islemlerle hukuki giivenceye alinmak
istenmistir.  Tiiketicileri koruyucu'* 6nlemlerin  alinmas1 geregi
Anayasa'> m. 172’nin, "Devlet, tiiketicileri koruyucu ve aydinlatici
tedbirler alir, tiiketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini tesvik eder”
hiikmiiyle acik bir sekilde belirtilmistir®®. Konut edinme hakki,
Anayasa m. 57’de, “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini
gozeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacin1 karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” seklinde
diizenlenmistir. Anayasa’da 2. maddede yer alan sosyal devlet ilkesi ve 5.
maddede diizenlenen devletin temel amag ve gorevlerinin de konut
edinme hakkin: dolayli bir sekilde diizenledigi ifade edilebilir. Insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesi* m. 25°de “herkesin kendisinin ve
ailesinin saglik ve refahi igin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakk1
vardir” hitkmiiyle, bu hak, bir insan hakki olarak ifade edilmistir.

Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel
Hiikiimler, 9. bs., Beta, Istanbul, 2011, s. 351. Konut finansman:
kapsaminda, tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla konut finansmani
kurulusu ve tiiketiciler arasinda akdedilen kredi s6zlesmelerinde risklerden
biri faiz oranmidir. Bu sozlesmelerde faiz orani, sabit veya degisken olarak
belirlenebilmektedir. Her iki durumda da risk altinda daha ¢ok tiiketici
bulunur. Zira tiiketici pesin olarak (en az %25) konut kredisinin bir
miktarin1 6demekte daha sonra da aldig: toplam kredinin en az bir buguk
kat1 kadar, bir miktar: geri 6deme borcu altina girmekte ve konutu da kredi
veren lehine ipotek ettirmektedir.

Tiiketicilere yiiklenilen haksiz kosullarla ilgili bkz., Omer Cinar, Tiiketici
Hukukunda Haksiz Sartlar, X1l Levha, Istanbul, 2009, s. 32 vd..

Lale Sirmen, ‘“The Purpose and Characteristics of Consumer Law’’, E-
Journal of Yagar Unwversity, C. 8, Ozel Sayi, 2013, s. 2465 vd..

12 RG.09.11.1982, Sa. 17863.
¥ RG.09.11.1982, Sa. 17863.
Y www.tbmm.gov.tr (Ers. 03.07.2014).
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Ulusal ve uluslararasi hukuk metinlerinde bu sekilde yer alan
konut edinme hakkimin kanunlarla giivence altia alinmas1 zorunludur*®.
Ancak konut edinmek, bu giivencelerle saglanamayabilir. Zira bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in gelismis bir konut piyasasina, tiiketicilere finansman
saglayacak kuruluslara ve taraflar arasindaki iliskileri giivence altina
alacak diizenli bir hukuk sisteminin varligi zorunludur. Ulkemizde, konut
edinme konusunda dnceleri kurumsal krediler cok tercih edilmemistir®;
ancak daha c¢ok bireysel kredilere basvurulmustur. Bu anlamda
Tirkiye’de bireysel krediler, 1980°li yillarin sonlarinda ortaya
cikmistir'’.  Konut kredileri de bireysel kredilerin bir tiiri olarak
uygulamada kendisine yer edinmislerdir'®. Konut edinme hakkinin hayata
gegirilebilmesi, tiiketicilere saglanacak uygun finansman kosullariyla
gerceklesebilir. Tiiketicilerin gelir durumlarinin yetersizligi, bankalarin
da riskli alanlar1 ¢ok fazla tercih etmemesi ve ekonomideki siirekli
degisim gibi nedenlerden dolayr konut edinmek amaciyla kredi yoluna
basvurmak ¢ogu zaman sorunlu goriilmistir'. Kredilerdeki bu risk
nedeniyle, kredi veren kurumlar bircok sozlesmede uygulanmak tizere
standart s6zlesme hiikiimleri diizenlemislerdir. Bu standart sézlesme
hiikiimleriyle, tiim risk kredi alana yiiklenmistir. S6zlesme 6zgiirliigiine
agir bir miidahale niteligi tagiyan bu yaklasimla taraflar arasindaki denge
tiiketiciler aleyhine bozulmustur®. Bozulan bu dengenin yeniden tesisi

®  Emrah Cengiz, Tiiketicinin Korunmas: (4822 Sayili Kanun ile Degisik

4077 Sayili Kanun ve Yarg: Kararlar), 1. bs., Beta, Istanbul, 2007, s. 3 vd..

Cengiz Solakoglu, “Tiirkiye’de Tiketici Kredileri Finansmanm ve Ferdi
Krediler”, Bireysel Bankac:/ik 3. Y1/ Sempozyumu, istanbul, s. 35 vd..

Ik kapsamli bireysel kredilerin, Yap: ve Kredi Bankasi tarafindan OYAK,
Renault-Mais, trtnlerinin  finansmani igin firmayla anlagsmali olarak
verildigine iliskin, bkz., Solakoglu, Tirkiye’de Tiiketici Kredileri
Finansmani ve Ferdi Krediler, s. 36.

M. Hayati Eris, Bireysel Krediler Kapsaminda Ipotekli Konut Kredileri ve
Islevsellik Kosullari, Ankara, 2008, s. 1 vd..

Sezer Cabri, Konut Finansmam Soézlesmeleri, On iki Levha Yayincilik,
istanbul, 2010, s. 3 vd..

Ayse Havutcu, Acik Igerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem
Sartlarina Kars: Korunmasi, izmir, 2003, s. 3.
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igin sonuncusu 6502 sayih TKHK olmak tizere bircok diizenleme
yapilmistir®!,

Calismamizin amaci, 6502 sayih TKHK. m. 32/f. 1’de
diizenlenen konut finansmani sodzlesmelerinin tarihsel  gelisimini,
tirlerini, Tirk hukuk sistemindeki yerini genel olarak incelemektir.

I. GENEL OLARAK

Konut finansmani sistemi birgok iilkede uygulanan finansman
tirlerinden biridir®. Bu sistem “mortgage”, “tutsat-tutulu satis®>” ve
“ipotekli konut finansmani” gibi cesitli kavramlarla da ifade edilir®.
Mortgage kavrami, faizli ya da faizsiz para borcu s6z konusu oldugu
hallerde bu borcun teminati1 Karsiliginda tesis edilen ve borglanilan edimin
ifasiyla son bulan ayni bir teminat olarak ifade edilir®. Ancak bu

kavramlar yerine “konut finansmani sistemi” daha yaygin bir sekilde

L Cengiz, age., s. 19; Yapilan diizenlemeler icin bkz. Murat Aydogdu,

“Konut Finansmani Sistemi ve Sozlesmeleri”, DEUHFD, C. 9, Sa. 1, 2007,
s. 4 vd.; Kars. Renan Baykan, Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun
Eksik ve Aksak Yonleriyle Tadiline iliskin Coziim Onerileri, Istanbul,
2008, s. 12 vd..

Erig, age., s. 2; Murat Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi, Adalet
Yayincilik, Ankara, 2010, s. 3 vd.; Bilal Can, Ipotekli Konut Finansmani
Sistemi ve Tiiketicinin Korunmasi, Segkin, Ankara, 2014, s. 15 vd..

TDK, bu kavrami, bir tasinmazin ipotek edilmek suretiyle uzun vadeli
krediyle satin alinmasi seklinde tanimlamstir, bkz. www.tdk.gov.tr (Ers.
13.07.2014). Bununla birlikte TDK tarafindan kullanilan bu kavram, hukuk
dilinde pek de kabul edilmemistir.

Murat Aydogdu, “Konut Finansmani Sistemi ve Sézlesmelerinin Tiiketici
Hukukuna Etkileri”, DEUHFD, C. 9, Ozel Say1, 2007, s. 561 vd.; Kutluhan
Bozkurt/Murat Tiire/Umit Oral, “Avrupa Birligi ve Belcika Hukuk
Sistemlerinde Ipotege Bagli Konut Finansman Sistemi”, Prof. Dr.
Hiiseyin Ulgen’e Armagan, C. Il, Istanbul, 2007, s. 1766; Isil Zorlu,
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun 10/B Maddesi Kapsaminda Konut
Finansmani Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, izmir, 2010, s. 15 vd..

Cigdem Mine Yilmaz, Mortgage Sisteminin Hukuki Niteligi ve Tiirk
Hukuk Sistemindeki Yeri, Yetkin, 2. bs., Ankara, 2012, s. 21 vd..
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kullanilmistir. Basta ABD ve AB iilkeleri®® olmak iizere iilkemizde de
daha ¢ok dar gelirli kesimlerin konut edinmelerini amaglayan konut
finansmanu sisteminin iki asamasi vardir®’.

Birinci asamada, tiiketicilerin konut finansmani sozlesmeleriyle
yaptigi konut edinme amagh kredi sozlesmeleri bulunur. Tiketici bu
asamada genellikle ipotek karsiliginda konut finansmani kurulusundan
bir miktar para almaktadir®®. Sistemin ikinci asamasinda ise, teminatl
kredi alacagi menkul kiymete baglanarak tedaviile sokulmaktadir®®. Bu
nedenle konut finansmani sistemi kavraminin hukuksal ve ekonomik
yonleri bulunur. Bu kavramin hukuksal yonii tiikketici hukuku alaninda
ortaya ¢ikan konut finansmani sozlesmeleridir. Ekonomik yonii ise,
tiiketicilere kullandirilan krediler karsiliginda olusturulan fonlar aracilig
ile teminat degerlerinin tekrar ekonomiye kazandirilmasidir. Konut
finansmani sisteminde yer alan konut finansmani s6zlesmeleri st bir
kavramdir®®. Zira bu kavramla, birden ¢ok kredi saglama sozlesmesi ifade
edilmek istenmistir®. Konut finansmam sézlesmeleri, Tiirk hukukunda®
ilk olarak, 2007 yilinda 5582 sayili “Konut Finansmani Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun®*” ile

% AB hukukunda tiiketici kredileri icin bkz. Gerhard HOHLOCH, (Cev.
Zeynep Karaer), “Bor¢lar Hukuku Reformu Dahilinde Tiiketici Kredisi
Hukuku-Tiiketici Kredisi Hukukunun Kodifikasyonu ve Avrupalilasmasi”,
Tiiketici Kredilerinde Yeni Gelismeler, Istanbul Ticaret Odasi, Istanbul,
2004, s. 27 vd..

Kavram hakkindaki tartismalar i¢in bkz. Yilmaz, age., s. 22 vd..

Yavuz Akbulak, “Ipotek Finansman Kuruluslarina Dair Esaslar”, /BD., C.
88, Sa. 6, 2014, s. 254 vd..

Aydogdu, Konut Finansmani1 Sozlesmelerinin Tiketici Hukukuna EtKisi, s.
562 vd..

Mustafa Alper Giimiis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Serhi, C. 1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 217 vd..

Giimis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, s. 217.

Mortgage kavraminin, Anadolu’da rastlanilan “para faizsiz-tarla icarsiz”,
sozlesmesine benzerligi konusunda bkz. Yildirim Beyazit Onal/Mustafa
Topaloglu, Ipotekli Konut Finansmam ve Hukuku Mortgage, Karahan
Kitabevi, Adana, 2007, s. 3 vd..

¥ RG. 06.03.2007, Sa. 26454.
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diizenlenmistir. Ancak tarihsel gelisim siirecinde ABD ve AB iilkelerinde
daha 6nce ortaya ¢ikmustir.

Konut finansmani siteminin 6zii yukarida ifade edildigi
sekildedir. Ancak genel olarak rehin karsihigi kredi kurumuna
benzetilen bu finansman seklinin iilkemizde daha 6nce de mevcut oldugu
yoniinde goriisler de vardir®®. Bu konuda tasinmaz rehini ile giivence
altna alinan rehinli tahvil kurumunun® varliginin mevcut oldugu ileri
siiriilmektedir®.

. KONUT  FIiNANSMANI  SOZLESMELERININ
TARIHSEL GELiSiMi

Konut finansmani sozlesmeleri kavrami yeni olmakla birlikte,
tasinmaz karsiligi kredi teminatt olan mortgage sisteminin kokeni eski
tarihlere dayamr®’. Mortgage kavraminin Ortagag ingilteresi’nde gelistigi
daha sonra da ABD hukukuna gectigi kabul edilir®. Ozellikle 1930’Iu
yillarda yasanan biiyiik ekonomik krizler sonucu ABD’de, devlet
mortgage kredilerine, kurmus oldugu kamu kurumlar: vasitasiyla garanti
vermistir. Bu yaklasim da hem konut sektoriinde 6nemli gelismelere
neden olmus hem de uluslararasi diizeyde tasinmaza dayali sermaye
araglarin1 ortaya g¢ikartmistir. Bununla birlikte bu sistemin 6ziinii ise,
medeni hukuktaki ipotek® kavrami olusturmaktadir. ipotek s6zciigiiniin

% Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi, s. 4 vd..

Rehinli tahvil kurumu iilkemizde, ¢ok uygulanmamistir. Bunun nedeni ise,
SPK ve BDDK tarafindan yapilan kisitlayici diizenlemeler ve uygulamada
bu kuruma cok yer verilmemesidir. Rehinli tahvil ile ilgili isvigre’de
25.06.1930 tarihinde “Rehinli Tahvil Cikarilmasi Hakkinda Federal
Kanun” ile ipotek uygulamasi uzun yillardan beri uygulanmaktadir. Konu
hakkinda, bkz. Aydogdu, Konut Finansman: Sistemi ve Sozlesmeleri, s. 9
vd..

Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve Sézlesmeleri, s. 9.

Aydogdu, Konut Finansman: Sézlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkisi, s.
561 vd..

Onal/Topaloglu, age., s. 1; Aydogdu, Konut Finansmani Sézlesmelerinin
Tiketici Hukukuna Etkisi, s. 561 vd..

Rehin kavram: Roma Hukuku’nda iki farkli kavrami igermekteydi. Rehin
edilen tasinir veya tasinmaz esyanin zilyetligi alacaklhya devrediliyorsa
210
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ilk olarak M.O. VI. Yiizyilda Solon Kanunlari’'nda kullanildig: ileri
siiriilmektedir®®. ipotek kavrami ise, Antik Yunan’dan beri bilinen ve
kullanilan bir kavramdir.

Antik Yunan’da tasinmaza dikilen bir siitun veya tablet tizerine
rehinli alacakhnin bilgileri yazilirdi. Ancak bu donemde borg alan, kredi
veren karsisinda hemen hemen higbir hukuka sahip degildi. Kredi verenin
ise hem toprak hem de borglu iizerinde haklar1 vardi. Bu dénemde borg
o6denmezse, borg alanin tiim ailesi alacaklinin emrine girerdi. Aile, kredi
verenin topraginda ii¢ yil ¢alisip borcu kapatabilme hakkina sahipti. Daha
sonra ise topragin miilkiyeti kredi alana ge¢mez; ancak kredi veren bu
toprag: alacagini tahsil etmede kullanabilirdi**. ingiltere’de Ortacag’da
faiz kilise tarafindan haram sayilmistir. Alacaklilar faiz yerine tasinmaz
malimn zilyetligini veya onun semerelerini teminat alarak bir tiir gelir elde
ederdi. Bu gelirler, tasinmazin teminat1 siiresince elde edilen Kira ve
diger gelirlerdi. Alacagin bor¢tan mahsup edildigi bu s6zlesme tipine
“dead age**” denilmektedir. Ancak sonralar1 diizenli, yediemine tevdi
suretiyle olusturulan, yargisal ve teminat amagh farkli mortgage tiirleri de
ortaya ¢ikmistir®®,

Konut finansmani1 konusunda modern hukukta genel olarak iki
farkl sistemin varhigi kabul edilir®. Birinci sistem, konut finansmanim
ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi ABD modeli; ikincisi
ise, AB iilkelerinde uygulanan ipotek bankacilizi modelidir®®. ABD
sisteminde devlet kontroliinde olan konut finansmani sistemi daha

“pawn”; ancak devredilmiyorsa “hypothecation” kavrami ortaya
cikmaktaydi. Yine bu sistemde rehinli esya resmi bir sicile kaydedilerek,
zilyetligin borgluda kalmasindan dolay: ortaya ¢ikabilecek sorunlar
azaltiimaktayd:. Konuyla ilgili bkz. Onal/Topaloglu, age., s. 2 vd..

A. Gencali, Konut Ipotek Piyasasinin Genel Cercevesi ve Konut
Sektoriiniin Finansmans, Istanbul, 2003, s. 2 vd..

Gencali, age., s. 3.

Bu kavram “6lii rehin” anlamina gelmektedir ve “mortgage” kavramyla
6zdes anlamhidr.

Onal/Topaloglu, age., s. 3 vd..
Cabri, age., s. 5.

Cabri, age., s. 10; http://www.alomaliye.com, Ali Hepsen, Tirkiye’de
Ipotekli Kredilerin Tarihi Gelisimi (Ers. 12.07.2014).
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gelismistir. Burada faiz oranlarmin diisiik olmas: ve istikrarli ekonomi
konut finansmani1 sisteminin gelismesinde etkili olan baslica
sebeplerdir®. ipotek bankacihg modeli*’ ise, basta Almanya ve
Danimarka olmak iizere bir¢cok AB iilkesinde basarili bir sekilde
uygulanmaktadir®. Bu sistemde ipotek bankalar1, yap: topluluklari, yap:
tasarruf sandiklar, ticari bankalar ve tasarruf bankalar: gibi uzmanlagmis
finans kurumlar1 konut finansmanimi saglamaktadir®®. Tiirkiye’de ise her
iki sistemin ortak yanlari alinarak daha fakli olan bir sitemin kabul
edildigi ifade edilebilir.

AB ilkeleri ve ABD’de oldugu gibi Tirkiye’de de bireylerin
konut ihtiyaglarinin karsilanmasi1 amaciyla bir¢ok calisma ve diizenleme
yapilmistir™. Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla yapilan galismalar
Cumhuriyet’in ~ kuruldugu ilk willara dayanir. Cumhuriyet’in
kurulusundan hemen sonra 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankas:®
kurularak, halkin ingaat faaliyetlerinin kredilendirilmesi amaglanmustir.
Ancak konut problemi icin basvurulan ilk proje, Ankara’ya gelen memur
ve milletvekili ailelerinin barmmasi1 amaciyla 1944-1946 arasinda 434
adet lojmandan olusan projedir®>. Bu proje, Emlak Bankas: tarafindan
desteklenmistir>®. Bu bankanin diger bankalardan ayirt edici yani, kredi
veren bir kamu bankasi olmasidir.

Bakanlar Kurulu, 23.06.1958 tarih ve 7129 sayili karar ile T.
Emlak Bankasi, T. Ogretmenler Bankas1 ve T. Vakiflar Bankasi disindaki

* Ali Hepsen, Bir Finanslama Yontemi Olarak Menkul Kiymetlestirme:

Ipotege Dayali Menkul Kiymetlestirme ve Tiirkiye Uygulamasi, Istanbul,
2005, s. 71 vd..

Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve Sézlesmeleri, s. 8 vd..

Cabri, age., s. 10 vd.; Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve Sozlesmeleri,
s.9vd..

Ali Hepsen, Avrupa Birliginde Ipotekli Konut Kredisi Uygulamalari,
http://www.alomaliye.com (Ers. 13.07.2014).

Diizenlemeler igin bkz., Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve
Sozlesmeleri, s. 4 vd..

www.tasfiyeemlak.com.tr (Ers. 14.07.2014).
Cabri, age., s. 12 vd..
www.tasfiyeemlak.com.tr (Ers. 14.07.2014).
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bankalarin 1979 yilina kadar ipotekli konut kredisi vermelerini
yasaklamistir™. Ticari bankalarin konut kredisi verememeleri nedeniyle
konut tedarikine yonelik calismalarda istenilen amaca ulagilamamistir.
Bu nedenle konut finansmani s6zlesmeleri alaninda hukuki diizenlemeler
de pek fazla yapilmamistir.

Konut finansmanina yonelik c¢esitli calismalar daha sonraki
yillarda da devam etmistir. 30 Eyliil 1960°da Basbakanlik’a bagli olarak
kurulan Devlet Planlama Teskilati®®, konut sorununu bes yillik kalkinma
planlarinda ele almistir’®. Kalkinma planlarinda finansman ve toplu
konut tesvik edilmis, daha sonra 4. Bes Yillik Kalkinma Plani ile konut
gereksinimleri hesaplanmustir®”. Sehirlere yapilan yogun gécler nedeniyle
merkezi ve mabhalli idareler konut alani tiretmede yetersiz kalmistir.
Yasanan bu olumsuzlugu 6nlemek igin 1966 yilinda Gecekondu Kanunu
hazirlanarak kabul edilmistir®®. 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu®® ile Arsa
Ofisi Genel Midiirliigi® kurulmustur. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii niin
amaglarindan biri de konut yapimi i¢in gerekli arsalar: temin etmektir®.
Gecekondu Kanunu ile dar gelirli ve yoksul vatandaslara arsa ve kredi
tahsisine iliskin  uygulamalarin ~ finansman  sorunu  ¢oziilmeye
cahsiimistir®. 1976 yilinda ve 1979 yilinda olusturulan fonlarla konut

% Cabri, age., s. 12 vd..

Kurum, giniimiizde Kalkinma Bakanligi olarak hizmet vermektedir.
Detayl bilgi igin bkz. www.kalkinma.gov.tr (Ers. 14.07.2014).

Cansu Sarkaya, Kurumlar1 ve Araglariyla Konut Finansmani: ABD ve
Tiirkiye Ornegi, Istanbul, 2007, s. 120 vd..

Halil Erdonmez, Tirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansmani, Konya,
2007, s. 5; Cabri, age., s. 16 vd..

% RG.30.07.1966, Sa. 12362.

*  RG.10.05.1969, Sa. 13195.

0 RG.15.12.2004, Sa. 25671.

1 Arsa Ofisi Genel Midiirliigii 5273 sayih Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu
Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel
Midirliginin Kaldirilmas: Hakkinda Kanun ile kaldirilmistir. Kaldirilan
Arsa Ofisi Genel Miidiirligiiniin hak ve yiikamlilikleri ile déner sermayesi,
arag, gereg, her tirlii tasmir ve tasinmazlari ve bunlara ait 6denekler ile
personele ait 5denekler Toplu Konut idaresi Baskanhgina devredilmistir.

Cabri, age., s. 14 vd..
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ihtiyacinin  saglanmasi  desteklenmistir®®. Konut finansmani saglayan
kurumlardan digerleri ise SSK, BAG-KUR ve Emekli Sandigi’dir. SSK,
1963 yilindan 1984 yilina kadar iiyelerine kredi vermistir® . BAG-KUR,
1976 ve 1980 yillar: arasinda prim 6deyen sigortalilarina ipotekli konut
kredisi vermistir. Ancak daha sonra yasanan yetersizlikler nedeniyle bu
krediler sonlandirilmistir. Emekli Sandigi ise, memurlar ve kar giitme
amaci benimsemeyen kuruluslara konut kredisi vermistir®™. Konut iiretimi
icin kendi kaynaklarindan finansman saglayan ilk 6zel banka,
Pamukbank’tir. Bu banka, kisa vadeli konut destek kredisi vermistir®.

Konut finansmanina yonelik tarihsel siire¢ boyle olmakla birlikte,
Tiirkiye’de konut finansmani sozlesmelerine yonelik en kapsamh
diizenleme, 2499 sayili miilga Ser. PK, 4077 sayili miilga TKHK, 2004
sayili I1IK ve birkag¢ kanunda daha degisiklik yapan 5582 sayili “Konut
Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun®™ ile gergeklesmistir. S6z konusu degisiklikle konut
finansmani sistemine iligkin birgok yenilik kabul edilmistir. Konut
finansman1  sistemi 2499 sayili miilga Ser. PK. m. 38/A’da
tanimlanmistir. Ancak s6z konusu diizenlemeyle 4077 sayili miilga
TKHK m. 10/B hiikkmine ise, “Konut Finansman Sozlesmeleri”
basligiyla konut finansmani sozlesmelerine dair temel esaslara yer
verilmigtir. 4077 sayili miilga TKHK’nin yiirtirliikten kaldirilmasiyla
kabul edilen 6502 sayili TKHK’da ise konut finansmani sézlesmelerine
m. 32 vd. hiikiimlerinde yer verilmistir. Hilkme gore, konut finansmani
s0zlesmesi, konut edinmeleri amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip

%3 1976 yilinda, Geri Kalmis Yéreler Halk Konut Fonu; 1976 yilinda ise Yeni
Yerlesmeler Kredi Fonu olusturulmustur. 1976 yilinda kurulan fonlardan
biri de Memurlara Konut Edindirme ve Kullandirma Yonetmeligi
geregince Memur Yardimlagsma Kanunu Keseneklerinin %25’inden olusan
fondur.

R\ | Hepsen, ipotekli Kredilerin Tarihi Gelisimi,

http://www.alomaliye.com (Ers. 15.07.2014).

Riiveyda Komiirlii, Ulkemizde Toplu Konut Uretimine Yonelik Kaynak

Olusturma Model Yaklagimlari, istanbul, 20086, s. 32; Cabri, age., s. 15 vd..

Cabri, age., s. 15; Erdénmez, age., s. 83, Komiirli, age., s. 123 vd..

" RG. 06.03.2007, Sa. 26454,
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olduklar1 konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve
bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina
yonelik sozlesmedir (TKHK. m. 32/f. 1). Konut finansmani sdzlesmeleri
konusunda yapilan diizenlemelerle tiiketicilerin kredi temin ederken daha
giivenli bir sekilde hareket etmeleri ve hukuksal korunmadan
faydalanmalari amaglanmistir. Yapilan yeni Kanun ile, AB hukukuna
uyum saglanmak istendigi de ayrica ifade edilmistir®. Bu nedenle
yapilan degisikliklerle AB hukukunda yer alan bircok diizeleme ic

hukukumuza aktarilmistir®.

III. KONUT FINANSMANI SOZLESMELERININ TURK
HUKUK SISTEMINDEKI YERI

Sozlesmeler hukuku alaninda yapilan klasik siniflandirmalardan
biri, kamu hukuku ve 6zel hukuk sozlesmeleri seklindeki ayirimdir. Bu
ayirima gore kamu yarar1 gozetilerek yapilan, bir tarafinda kamu

% 6502 sayili TKHK m.86 hiikmiiyle, 23.02.1995 tarihli ve 4077 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmistir. Diger
mevzuatta Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a yapilan atiflar bu

Kanun’a yapilmig sayilir (TKHK m. 86).

% TKHK’nin genel gerekgesinde su ifadelere yer verilmistir: 23.02.1995

tarihli ve 4077 sayili1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve ilgili
mevzuat 1995 yilinda yiiriirliige girdiginden bu yana tiikketicinin korunmasi
hukuku Tirkiye’de Onemli bir gelisme kaydetmis; 2003 yilinda
gerceklestirilen kapsamli degisiklikler de tiiketici hareketine ek bir ivme
kazandirmistir. Ancak bu diizenlemelerin tiimiiniin, Avrupa Birligi (AB)
mevzuati ile tam uyumunun saglanmasi i¢in gézden gegirilmesi ve kismen
yeniden kaleme alinmasi ihtiyaci 6zellikle AB Tiirkiye tarama toplantilari
cercevesinde kendisini gostermistir. Kanun degisikligine gidilmesinin en
temel amaglarindan birisi, AB’nin son donemde ¢ikardigi ve heniiz
mevzuatimiza aktarilmamig olan, 2002/65/AT sayili Finansal Hizmetlerin
Mesafeli Satis1, 2005/29/AT sayili Haksiz Ticari Uygulamalar, 2008/48/AT
sayili Tiiketici Kredileri Sozlesmeleri, 2008/122/AT sayili Devre Tatil,
Uzun Siireli Tatil Uriinii, Yeniden Satim ve Degisim Sozlesmeleri,
2001/83/EU sayili Tiiketici Haklar1 Yonergelerinin i¢ hukukumuza
aktarilmast olmustur. Diger taraftan, bu Tasar1 hazirlanirken tiiketicinin
korunmasi alaninda AB tarafindan c¢ikarilmig olan biitiin YOnergeler
incelenmis ve i¢ hukukumuzdaki degisiklikler ona gore sekillendirilmistir.
Gerekce icin bkz. Abdulkerim Yildirim, Tiiketici Hukuku Mevzuati,
Ankara, 2013, s. 98 vd..
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kurumlarinin oldugu ve kamu kurumuna iistiin imtiyazlarin tanindigi
sozlesmeler kamu hukuku s6zlesmeleri olarak kabul edilir. Kamu hukuku
sOzlesmelerinde taraflar arasinda esitlik yoktur. Bu nedenle sozlesme
Ozgiirliigli prensibi bu sozlesmelerde en aza indirilmistir. Taraflar
arasinda asthik-tistliik iligkisinin olmadigi hallerde ise 06zel hukuk
sozlesmelerinden soz edilir. Ozel hukuk sdzlesmelerinde ayirt edici dlgiit,
taraflar arasindaki esitliktir. Calisma konumuz olan tiiketicilerin konut
edinmeleri amaciyla kurulan kredi soézlesmeleri 6zel hukuk sozlesmesi
olarak kabul edilir’®. Ancak bu soézlesmeler, konut finansmani
sO0zlesmeleri bagligiyla ifade edilmistir.

Konut finansmam’* sozlesmeleri, 6502 sayih TKHK’nmn
“Tlketici Sozlesmeleri” ana bagliklt 4. kisminin 3. boliimiinde, “Konut
Finansman1” baghigiyla m. 32-39 hiikiimlerinde diizenlenmistir. Genel
olarak tiiketici sdzlesmesi niteliginde olan s6z konusu soézlesmeyle, diger
tilketici sdzlesmelerine gore farkli hiikiimler getirilmistir. Ornegin
“taksitle satis sozlesmesi’®” (TKHK. m. 17), “tiiketici kredi
sozlesmeleri”” (TKHK. m. 22) ve “6n 6demeli konut satis sézlesmesi’*”
(TKHK. m. 40) gibi tiiketici sozlesmelerinde kabul edilen sdzlesmeden

cayma hakkina, konut finansmani sozlesmelerinde yer verilmemistir.

0 Claire Huguenin/ Mathias Hermann (Cev: Doruk Gonen), ‘Tiiketici

So6zlesmeleri Hukukunun Modern Mevzuattaki qui”, Banka ve Tiiketici
Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, 1. bs., XII Levha, Istanbul, 2010, s. 29.

Konut finansmani tiirleri hakkinda bkz., Saadet Aydmn, Tiirkiye’de Konut
Sorununun Ekonomik Boyutlari, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2003, s. 81.

71

2 Tiiketici, yedi giin iginde herhangi bir gerekge gdstermeksizin ve cezai sart

O0demeksizin taksitle satis sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir (TKHK
m. 18/f.1).

Tiiketici, on dort giin icinde herhangi bir gerek¢e gdstermeksizin ve cezai
sart 0demeksizin tiiketici kredisi sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir
(TKHK m. 24/f. 1).

Tiiketici, on dort giin i¢inde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai
sart 6demeksizin 6n O0demeli konut satis sdzlesmesinden cayma hakkina
sahiptir. Cayma hakkinin kullanildigmna dair bildirimin bu siire iginde
satictya yoneltilmis olmasi yeterlidir. Satici, cayma hakki konusunda
tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle ylikiimliidiir (TKHK m. 43/f. 1).
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6502 sayil1 TKHK da diizenlenen bu s6zlesmenin bir tiiketici s6zlesmesi
sayllmasindaki en 6nemli etken, s6z konusu so6zlesmenin TKHK’da yer
almas1 ve tliketiciyi koruyucu birgok diizenlemeyi de kapsayacak
nitelikte diizenlenmis olmasidir.

Kanun koyucu TBK’da yer alan sézlesme 6zgiirliigii ilkesinden
ayrilarak sozlesmenin sekline, yapilis yontemine ve taraflarina yonelik
birgcok farkli hiikiim benimsemistir. Ornegin bu sdzlesmede kredi veren
olarak sadece Kanun’da belirtilen konut finansmani kuruluslar1 yer
alabilir. Bunun disinda herhangi bir kisinin kredi veren olmasi halinde
yapilan sozlesme, tiiketici sozlesmesi sayilmayacaktir.

IV. KONUT FINANSMANI SOZLESMELERININ
TURLERI

A. Genel Olarak

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 32/f. 1 hikkmi ile
dort farkli konut finansmani s6zlesmesi 6ngoriilmiistiir’. Hitkme gore,
“konut finansmani1 sozlesmesi, konut edinmeleri amaciyla; tiiketicilere
kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminat: altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmast ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi
kullandirilmasina yonelik s6zlesmedir” (TKHK. m. 32/f. 1). Buna gore,
“tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi sozlesmeleri”,
“tiketicilere konut saglama amaciyla kurulan finansal kiralama
sozlesmeleri”, “tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati karsiliginda
kurulan kredi sozlesmeleri”, ve ‘“konut finansmani sozlesmeleriyle
saglanan kredilerin yeniden finansmanm1 amaciyla kurulan kredi
sdzlesmeleri” konut finansmani sézlesmesi olarak kabul edilir®.

75 Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 221.

76 Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 221;

Seza Reisoglu, Konut Edinme Amagli Konut Finansmani1 Soézlesmeleri ve
Uygulama Sorunlari, BD., Sa. 61, 2007, s. 77; Aydogdu, Konut Finansmant
Sistemi ve Sozlesmeleri, s. 29 vd.; Cabri, age., s. 27.
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B. Tiiketicilerin Konut Edinmeleri Amaciyla Kurulan
Kredi Sozlesmeleri

Konut finansmani sistemi kapsaminda tiiketicilerin konut
edinmelerini saglama amaciyla yapilan sdzlesmelerden ilki, tiiketicilerin
konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi sozlesmeleridir.

Tiiketicilerin  konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmeleri, 4077 sayili miilga TKHK ve 6502 sayili TKHK’da
tanimlanmamuigtir. 6502 sayili TKHK. m. 32/f. 1 hiikkmiiyle s6zlesmenin
hangi amagla kurulacagi ve m. 32/f. 2 ile de sozlesmenin hangi sekilde
yapilacagina dair bir ifadeye yer verilmistir. Hilkme gore, s6z konusu
sozlesme “konut edinme amaciyla” akdedilecektir. Konut edinme
amaciyla akdedilen bu sozlesme yazili sekilde yapilmalidir (TKHK. m.
32/f. 2). Yaz1li sekilde yapilmayan sozlesmeler ise gegerli olmayacaktir.
Ancak bu gecersizlik, tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siirlilemez.
Bu nedenle tiiketicinin lehine olan gegersizlikler ileri siiriilebilir.

Tiiketicilerin  konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmeleri 4077 sayili miilga TKHK’da yer almasina karsin, bu
Kanunda da tanimlanmamigtir. Her iki kanunda da tanimlanmayan bu
sOzlesmeyle ilgili sozlesmenin amacina ve gecerlilik sekline iligkin
hiikiimlere yer verilmistir. Bu s6zlesmede one ¢ikan hususlar’’, konut
finansman1  kurulusu tarafindan tiiketiciye bir miktar kredi
kullandirilmasi, kullandirilan  kredinin ticari veya mesleki amacg
olmaksizin bir konutun edinilmesi igin verilmesi ve konut finansmani
kurulusu ile tiiketicinin kredinin konut edinme amaciyla verildigi
hususunda anlagmasidir.

Konut finansmani so6zlesmelerinin taraflari, konut finansmani
kurulusu ile tiiketicidir. Konut finansmani kurulusu, “konut finansmani
kapsaminda dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile BDDK tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve
finansman sirketlerini” ifade eder (TKHK. m. 3/f. 1). Kanun’un bu
hiikmiiyle sadece Kanun kapsaminda faaliyet gosteren ve BDDK

" Cabri, age., s. 27; Reisoglu, Konut Edinme Amac¢lh Konut Finansmani

Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlar, s. 75 vd.; Aydogdu, Konut
Finansmani Sistemi ve Sozlesmeleri, s. 24 vd..
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tarafindan izin verilen kuruluslardan temin edilen krediler TKHK. m.
32/f. 1 kapsamina alinmistir. Bunun disinda kalan, geleneksel kredi temin
yontemleri ise TKHK kapsami disinda birakilmigtir. Artik bu halde genel
hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir. Ornegin, bir esnaf veya tacirin bir
memura konut edinme amaciyla kredi kullandirmasi halinde, ortaya bir
uyusmazlik ¢ikarsa, bu uyusmazliga genel hiikiimler uygulanacak;
TKHK hiikiimleri ise uygulanmayacaktir.

Tiiketicilerin ~ konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sOzlesmelerinin diger tarafinda tiiketici vardir. Tiiketici kavrami, “ticari
veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi”
ifade eder (TKHK. m. 3/f. 1). AB hukukunda sadece gergek Kkisiler
tiiketici olarak kabul edilirken, Tiirk hukukunda hem ger¢ek hem de tiizel
kisiler tiiketici olarak kabul edilmistir’®. Kanunda o6ngoriilmeyen
hususlardan biri, tliketicinin konut finansmani kurulusundan aldig1
kredinin hangi araglarla giivence altina alinacagidir. Konut finansmani
kuruluglart verdigi kredi karsilifinda tiiketiciden bir teminat alacaktir.
Tiiketiciden alinacak bu teminat bakimindan geleneksel hale gelen
uygulama, satin alinan konutun ipotek yoluyla rehin edilmesidir. Bununla
birlikte diger teminat gdsterme yontemlerine basvurulmasinda hukuksal
bir engel olmadig1 agiktir. Ancak tiiketicilerin konut edinme amaciyla
temin ettigi kredi karsiliginda, konut finansmani kurulusu lehine ipotek
tesisi en ¢ok basvurulan yontemlerden biridir. Tesis edilecek ipotek tiirii
ise, iist sinir ipotegi veya anapara ipotegi olabilir.

C. Tiiketicilere Konut Saglama Amaciyla Kurulan
Finansal Kiralama Sozlesmeleri

Finansal kiralama, bir finansal kiralama sozlesmesine dayali
olmak kosuluyla, yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman
saglamaya yonelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda
kiractya devredilmesi; kiraciya kira siiresi sonunda malin rayi¢
bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakki taninmasi; kiralama

8 Tiiketici kavrami ile ilgili genis bilgi icin bkz. asa. Konut finansmani

sozlesmelerine iligkin temel kavramlar. Ayrica bkz. Giimiis, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 9; Rona Serozan,
Tiiketiciyi Koruma Kanunun Artilar1 ve Eksileri, TUHFM, C. LXI, Sa. 1- 2,
2003, s. 340 vd.; Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve Sozlesmeleri, s.
24,
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stiresinin malin ekonomik omriiniin yiizde sekseninden daha biiyiik bir
boliimiinii kapsamasi veya finansal kiralama sozlesmesine gore yapilacak
kira 6demelerinin buglinkii degerlerinin toplaminin malin rayi¢ bedelinin
ylizde doksanindan daha biiyiik bir degeri olusturmasi hallerinden
hegrohangi birini saglayan kiralama islemini ifade eder”® (FKFFSK. m. 3/f.
1%,

Finansal kiralama modern anlamda ABD’de de ortaya ¢ikmistir®;
ancak Tirk hukukunda ise, 1985 yilinda ¢ikarilan miilga 326 sayili
Finansal Kiralama Kanunu’nu ile hukuksal cerceveye kavusmustur®.
Finansal kiralama kavranu uygulamada “leasing” olarak bilinir®. Ancak
bu kavrami karsilamak tizere kiralama, techizat kiralama kredisi, kira
finansman1 ve benzeri bircok kavram kullamlmaktadir®. Bununla birlikte
TKHK’da yer alan finansal kiralama kavrammin tercihi daha isabetli
goriilmelidir. Finansal kiralama s6zlesmesinin konusunun yatirim mallari
oldugu ileri siiriilmiis ve bu nedenle de tiiketicilerin hi¢bir zaman, bu
sozlesmeye taraf olamayacaklar ifade edilmistir®. Bu nedenle konut
edinme amagli bir finansal kiralama sozlesmesi yapilmigsa, 6361 sayili
FKFFSK kapsaminda bir finansal kiralama sézlesmesinden s6z edilemez.

" Finansal kiralama kavramu hakkinda farkli tanimlar i¢in bkz. Murat Topuz,

6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Hakkinda Kanun Cercevesinde Finansal Kiralama Soézlesmesi, Ankara,
2013, s. 9 vd.; Cabri, age., s. 38 vd..

% RaG. 13.12.2012, Sa. 28496; Yavuz/Acar/Ozen, age., s¢751 vd..

81 Seza Reisoglu, Finansal Kiralama Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlari,

http://www.alomaliye.com (Ers. 07.08.2014).

82 Cabri, age., s. 34; Koksal Kocaaga, Tiirk Ozel Hukuku’nda Finansal

Kiralama Sozlesmesi, Ankara, 1999, s. 34 vd..

Cabri, age., s. 35 vd..

% Kavramlarla ilgili bkz. Cabri, age., s. 35; Bununla birlikte TKHK
kapsaminda kullanilan finansal kiralama kavramuyla, tiiketici leasingi
sozlesmesinin kast edildigi ileri striilmektedir. Giimiis, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 222

Glimiis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 221.
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Ancak yapilan islemde tiiketici leasinginin mevcut oldugu kabul
edilmelidir®.

Finansal kiralama sozlesmesi; kiralayanin, kiracinin talebi ve
secimi lizerine li¢iincii bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldig1 veya
baska suretle temin ettigi veya daha Once miilkiyetine gegirmis
bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii fayday: saglamak tizere kira
bedeli karsiiginda, kiractya birakmasii ongéren  sozlesmedir®
(FKFFSK. m. 18/f. 1). Finansal kiralama s6zlesmeleriyle, tiiketicilere
dogrudan kredi kullandirilmaz. Konut finansmani kurulusu bir fon tesis
eder ve tesis edilen fondan tiiketicinin segtigi konutu satin alir®. Ancak
yapilan sozlesmeyle konutun miilkiyeti, konut finansmani kurulusunda
kalmaktadir. Konutun zilyetligi ise tiketiciye devredilmektedir®.

Tiiketicilere konut saglama amaciyla kurulan finansal kiralama
sO0zlesmelerinin, yukrada belirtilen ozelliginden dolayr taksitli satim
sozlesmeleri ve miilkiyeti muhafaza®® kaydiyla satis sdzlesmelerine
benzedigi ileri siiriilmistiir®™. Taksitli satis sozlesmelerinde, satim
konusunun miilkiyeti zilyetligin devri ile satin alana gegmektedirgz.
Ayrica taksitle satista, eger satict satilanin miilkiyetini muhafaza etmek
isterse, TMK. m. 764/f. 1 hiikkmiine uygun bir sézlesme yapmalidir. Bu

8 Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 222.

8 Finansal kiralama sozlesmesinin tanimlar i¢in bkz. Topuz, age., s. 104,

Bilgehan Cetiner, “6361 Sayih Kanun 1Ile Finansal Kiralama
Sézlesmelerine Iliskin Getirilen Yeni Diizenlemeler”, Tiirkive Adalet
Akademisi Dergisi, Sa. 13, Ankara, 2013, s. 67 vd..

8 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel
Hiiktimler, 16. bs., Beta, Igtanbul, 20‘13, s. 398 vd.; Aydin Zevkliler/Ayse
Havutcu, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 9. bs., Ankara, 2007, s. 281;
Cabri, age., s.34; Isil Zorlu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun 10/B
Maddesi Kapsaminda Konut Finansmanmi Sozlesmesinde Tiiketicinin
Korunmasi, {zmir, 2010, s. 16 vd..

8 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 394 vd..

% Zorlu, age., s. 16.

% Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 141 vd..

% A. Lale Sirmen, Egya Hukuku, Yetkin, Ankara, 2013, s. 220; Mehmet
Ayan, Egya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili, 6. bs., Mimoza, Konya,
2012, s. 313.

© Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 23, Say: 2, Yil 2015 221



6502 sayilh TKHK Hiikiimlerine Gore Konut Finansmani Sozlesmelerinin...

nedenle, tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan finansal
kiralama sozlesmelerinin taksitli satis sozlesmesine benzedigi fikri
yerinde goriilmemektedir. Ancak miilkiyeti muhafaza kaydiyla satis
sO0zlesmesine benzerligi ise tartigilabilir. Miilkiyeti muhafaza kaydiyla
satig sOzlesmesi, tasinir miilkiyeti baslig1 altinda diizenlenmistir (TMK.
m. 764/f. 1). Hilkkmiin tasinmazlara uygulanabilmesi ise tartismalidir.
Ciinkii tasinmaz miilkiyetinin nakli i¢in yapilmasi gereken tescil islemi
kosula bagli kilinamaz. Uygulamada, yapilan sozlesmeyle konutun
miilkiyeti Ongoriilen biitin  6demelerin  yapilmasiyla satin alana
geemektedir.

Kanun’da yapilan tanima gore, finansal kiralama s6zlesmesinin
unsurlart kiralayanin finansal kiralama konusu konutun zilyetligini her
tirli faydayr saglamak {izere tliketiciye birakmasi, kiracinin
kararlastirilan kira bedelini 6deme borcu altina girmesi ve taraflarin
anlasmasidir™. Finansal kiralama sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen
ivazli bir sozlesmedir. TKHK, finansal kiralama islemlerinde cesitli
kisitlamalar getirmistir. TKHK m.34/f. 3’e gore, “finansal kiralama
islemlerinde muacceliyet uyarisinda verilen siire iginde tiiketicinin
edimini yerine getirmemesi halinde, bu siirenin sona ermesini takiben
konut finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini
kullanmak iizere konut finansmani sodzlesmesini feshettigi takdirde,
konutu derhal satisa ¢ikarmakla yiikiimlidiir”’. Konut finansmani
kurulusu, satis 6ncesinde konut i¢in 6362 sayili Ser. PK.** uyarinca yetki
verilmis olan kisiye deger tespiti yaptiriimalidir®.

% Cevdet Yavuz, “326 Sayili Kanunla Diizenlenen Finansal Kiralama

Soézlesmesinin Tanimi, Unsurlart ve Ozellikleri”, Prof. Dr. Ernst Hirsch’in
Hatirasina Armagan, Ankara, 1986, s. 728 vd.; Zevkliler/Havutcu, age., S.
280; Cabri., age., s. 36.

%  RG.30.12.2012, Sa. 28513.

» Gayrimenkul Degerleme Sirketleri’nin faaliyet konusu, gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule baghh hak ve faydalarin

belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir

edilmesidir. Sirketler bu faaliyetlerini isttihdam edecekleri yeterli bilgi ve

tecriibeye sahip "Degerleme Uzmanlar1" vasitasiyla yerine getireceklerdir.

Degerleme uzmanlari, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir

gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul
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Sermaye Piyasas1 Kurulu, deger tespiti yapabilecek Gayri Menkul
Degerleme Sirketleri’ne dair bir teblig yaymlamistir®®. Konut finansman
kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi
davranmak suretiyle konutun satisini gerceklestirir. Konut finansmanina
yonelik finansal kiralama islemlerinde 21.11.2012 tarihli ve 6361 sayili
Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununun 33.
maddesi uygulanmaz®”. Bu madde hiikmiiyle, TKHK’da yer alan konut
finansmant sozlesmeleri kapsaminda yapilacak finansal kiralama
sOzlesmesinde uygulanmayacak hiikiimler ve borcun O6denmemesi
halinde yapilabilecekler diizenlenmistir.

Konut finansmami kurulusu tarafindan sézlesmenin feshi ve
konutun satisinin yapilabilmesi i¢in, tiikketicinin birbirini izleyen en az iki
taksiti Odemede temerriide diismesi, konut finansmani kurulusu
tarafindan tiim borg¢larin ifa edilmis olmasi ve tiiketiciye en az otuz
giinlik siire verilerek muacceliyet ihbarinda bulunulmus olmasi
gerekmektedir (TKHK. m. 34/f. 1). Bu kosullar gerceklestigi takdirde,
konut finansmanmi kurulusu icra yoluna basvurmadan konutu
satabilecektir. Konutun satisinda ayrica kiymet takdiri yaptirilacaktir.
Kiymet takdiri, 6362 sayili Ser. PK’nin yetki vermis oldugu kisi veya
kuruluslarca yapilmalidir. Ancak takdir edilen kiymet, satigtan en az on is
giinii once tiiketiciye bildirilmelidir. Tiiketicinin takdir edilen degere
kars1 itiraz hakki, TKHK’da diizenlenmemistir. Tiketici, takdir edilen
degere kars1 tespit davasi acarak yargi yoluna basvurabilir. Ancak

degerleme sirketleri tarafindan tam zamanl istihdam edilen veya degerleme
sirketleri ile tam zamanli istihdam edilmeksizin, sdzlesme imzalamak
suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurulun lisanslamaya iligkin
diizenlemeleri ¢erceve- sinde asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine
"Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans1" verilen kisilerdir. A¢iklama
i¢in bkz., www.spk.gov.tr (Ers. 01.01.2015).

http://www.spk.gov.tr/indexpage.aspx?pageid=359&submenuheader (Ers.
10.08.2014).

Detayli bir sekilde diizenlenen bu maddeyle siirenin dolmasi, kiracinin
oliimd, iflasy, fiil ehliyetini kaybetmesi hallerinde s6zlesmenin sona erecegi
ifade edilmigtir. Aym1 sekilde tasfiye halinde, kiralayana fesih imkam
verilmistir. Ancak bu hiikiimler, ¢alima konumuz sdzlesmeye
uygulanamayacaktir.
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tikketicinin SPK’ya basvurmasinda da kanuni herhangi bir engel
bulunmamaktadir. Kanaatimizce, konut finansmani kurulusu tarafindan
yaptirilan kiymet takdirine karst hem dava yoluna hem de SPK’ya itiraz
yoluna basvurulabilir.

Konutun satisginin  yukarida verilen madde kapsaminda
gerceklestirilmesi  halinde elde edilen bedeli asan kisim tiiketiciye
O0denmeden konutun tahliyesi talep edilemez (TKHK. m. 34/f. 4).
Satistan geriye kalan bedelin 6denmesinden sonra tiiketici veya konutun
zilyetligini elinde bulunduran igiincii kisiler konutu tahliye etmekle
yiikiimliidiir. Konutun tahliye edilmemesi halinde ise 2004 sayili {IK
hiikiimlerine gore icra yoluna bagvurulabilir (TKHK. m. 34/f. 4).

D. Tiiketicinin  Sahip Oldugu Konutun Teminati
Karsihginda Kurulan Kredi Sozlesmeleri

Konut finansmani sistemine dahil sdzlesmelerden biri, tiiketicinin
sahip oldugu konutun teminatt karsihiginda kurulan  kredi
sozlesmeleridir®. Bu sozlesme, “genel amagli ipotekli kredi sézlesmesi”
olarak da adlandirilmaktadir®®.  Tiiketicinin sahip oldugu konutun
teminati karsiliginda kurulan kredi so6zlesmelerinin diger konut
finansmani sozlesmelerinden farki, kredinin kullandirilma amacidir. Zira
konut finansmani sistemine dahil sézlesmelerin amaci tiiketicinin bu
sozlesmeler kapsaminda temin ettigi kredinin konut edinmeye yonelik
olmasidir.

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore, tiiketicinin konut kredisi
almasi icin bankaya yaptig1 basvuruda, konut edinme amaciyla kredi
talep ettigini belirtmesi zorunludur'®. Gériise gerekge olarak, Bankacilik
Kanunu’nda, gercek kisilere tiiketici kredisi niteliginde olmayan bireysel
kredilerin verilebilmesi savi ileri siiriilmistiir. Ancak gercek kisinin
hangi amacla kredi aldig1 ise bankay1 ilgilendirmez. Bu durumda artik

% Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 222;

I. Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku, 4. bs., Bursa, 2014, s. 437; Zorlu, age.,
s. 14.

Zorlu, age., s. 14.

Seza Reisoglu, “Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlari”,
Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Beta, Istanbul, 2008, s. 321; Zorlu,
age., s. 15.
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hukuki ilisgkiye = TKHK  hiikiimlerinin  uygulanmayacagi ileri
siiriilmiistiir'®. S6z konusu goriise dayanak olarak ise bir Yargitay
karari’® gosterilmistir. Bir hukuki islemin nitelendirmesi taraflarm
gercek arzularina gére mahkemeler tarafindan yapilmaktadir. Zira somut
islemin yorumlanmasinda, bir sOzlesmenin tiiriiniin ve igeriginin
belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlislikla veya gergek
amaglarim gizlemek i¢in kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gergek
ve ortak iradeleri esas alinir (TBK. m. 19/f. 1). Bu nedenle taraflarin
somut iliskiyi nitelendirmeleri, hukuk uygulayicisi agisindan herhangi bir
oneme sahip degildir. Ancak, tiiketicinin sahip oldugu konutu teminat
gostererek aldig1 her kredinin konut finansmani kapsaminda sayilmasi ise
tartismalidir.

Bir goriise gore, konut edinme amacgli olmak kosuluyla, temin
edilen krediler konut finansmam sistemi kapsaminda sayilmalidir™®,
Diger bir goriise'® gore, tiiketicinin sahip oldugu konutu teminat
gostererek aldigi her tiirlii kredi konut finansmani sézlesmesi niteliginde
degildir. Ancak, her iki goriisiin de gerekgesi belirtilmemistir. TKHK. m.

32/f. 1 hikmii, “konut finansmani sozlesmesi, konut edinmeleri

101 Reisoglu, Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlari, s. 322

102 Reisoglu, Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlari, s. 322,

dn. 9’da yer alan karar. Yarg. 11. HD. 12.02.2202, E.2001/9014,
K.2002/1181. Yazarin dayanak olarak gdsterdigi karar ile ileri siirdiigii fikir
birbiri ile ortismemektedir. Zira yazar, fikrinde gercek kisi tezi iizerinde
durmustur. Oysa bahse konu kararda somut uyusmazlik banka ve
tiizelkisilige sahip bir sirket arasindadir. Yargitay, ilk derece mahkemesinin
bankay1 hakli bulan tek tarafli faiz artirma kararini onaylamistir. Ancak, bu
somut uyusmazlikta davaci sirketin ileri siirdligli itirazlarin higbiri
degerlendirilmemistir. Yargitay, klasiklesen uygulama tarzi ile usule ve
esasa aykirt bir durum olmadigi gerekgesiyle, davaci sirketin temyiz
istemini ret etmistir. Hi¢gbir gerekce olmadan boyle bir karar verilmesinin
TKHK hiikiimleriyle bagdasmadigi ise agiktir. Sonugta, yazarmn ilgili
makalesinde davaci tarafin bir sirket oldugunu bile gdzden kagirmis oldugu
anlagilmaktadir. Bu nedenle yazarin bu diislincesine katilmak miimkiin
degildir.

103 Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 222.

104 Reisoglu, Konut Edinme Amag¢li Konut Finansmani Sozlesmeleri ve

Uygulama Sorunlari, s. 77.

© Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 23, Say: 2, Yil 2015 225



6502 sayilh TKHK Hiikiimlerine Gore Konut Finansmani Sozlesmelerinin...

amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati
altinda tiiketicilere kredi kullandirilmast ve bu kredilerin yeniden
finansmant amaciyla kredi kullandirilmasina yonelik soézlesmedir”
seklindedir. Maddenin lafzina bakildiginda, bir soézlesmenin konut
finansmani sozlesmesi sayilmast i¢in, konut edinme amaglh yapilmis
olmasini, bir 6n kosul olarak diizenlendigi savunulabilir. Konut
finansmanu ile ilgili madde gerekgesinde ise, bu hikkmiin, 6362 sayili Ser.
PK. m. 57, hitkmiiniin esas alinarak diizenlendigi ifade edilmistir'®®. Aym
sekilde tiiketicilere kredi kullandirma, konutlarin finansal kiralama
yoluyla kiralanmasi, sahip olduklar1 konutun teminati karsiliginda kredi
kullandirilmast ve kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi

kullandiriimasinin, konut edinme amaciyla, olacagi vurgulanmustir'®.

Tiiketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanun’un agik hikmi
karsisinda, birinci goriisiin daha yerinde oldugu savunulabilir. Bu
nedenle, tliketicinin sahip oldugu konutun teminati karsiliginda konut
finansmani kuruluslarindan bir miktar kredi almasi halinde, bu
s0zlesmenin konut finansmani sozlesmesi sayilabilmesi igin, islemin
konut edinme amaciyla yapilmis olmasi zorunludur. Konut edinme amaci
disinda kredi kullanilmasi halinde artik bu islem konut finansmani
sOzlesmesi sayilmayacaktir. Ancak bu halde, kosullar gergeklestiyse
mevcut iglem bir tliketici islemi sayilacak ve isleme, TKHK hiikiimleri
uygulanacaktir. Tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati karsiliginda
kurulan kredi sozlesmelerinde teminat olarak sadece tiiketicinin sahip
oldugu konut gosterilebilir. Sahip olunan konut disinda arsa veya baska
bir tasinmazin teminat gosterilmesi halinde, birinci ciimlede ifade edilen,

konut edinme amagli kredi sézlesmesi soz konusu olur®”.

1% Konuyla ilgili bkz. 32. maddenin gerekgesi; Abdiilkerim Yildirim, Tiiketici

Hukuku Mevzuati, Ankara, 2013, s. 135; Hakan Tokbas/Emel
Ozer/Mehmet Imrek; Yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve
Uluslararasi Tiiketici Mevzuati, Bilge Yaymevi, Ankara, 2014, s. 90 vd..
Konuyla ilgili bkz. madde gerekgesi; Yildirim, Tiiketici Hukuku Mevzuati,
s. 135 vd.; Tokbas/Ozer/imrek, age., s. 91.

Glimiis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 223.
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Tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati karsiliginda kurulan
kredi s6zlesmelerinin taraflar tiiketici ile konut finansmani kurulusudur.
Bu nedenle sozlesmeye taraf olabilecekler TKHK’da sayilanlardan
ibarettir. Bu sozlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi, yazili sekilde
yapilmig olmasina baghdir (TKHK. m. 32/f. 2). Bununla birlikte
s6zlesmenin TKHK. m. 4/f. 1’in “bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi
ongoriilen sozlesmeler ile bilgilendirmeler en az on iki punto
biiyiikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde
diizenlenir ve bunlarin bir niishast kagit lizerinde veya kalict veri
saklayicis1 ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmasi gereken
sartlardan bir veya birkacinin bulunmamast durumunda, eksiklik
sO0zlesmenin gegerliligini etkilemez. Bu eksiklik s6zlesmeyi diizenleyen
tarafindan derhal giderilir” hiikkmiine de uygun olmasi gerekir. Soz
konusu sozlesmede Ongoriilen kosullar sozlesme siiresi iginde tiiketici
aleyhine degistirilemez (TKHK. m. 4/f. 2). Ancak sozlesmede ongoriilen
kosullarin  tiiketicinin lehine olacak sekilde degistirilmesi ise
miimkiindiir.

E. Konut  Finansmam  Sozlesmeleriyle  Saglanan
Kredilerin Yeniden Finansmami Amaciyla Kurulan Kredi
Sozlesmeleri

Tiiketicilerin  konut edinmeleri amaciyla kurulan konut
finansmani sdzlesmelerinin sonuncusu ise, konut finansmani kapsaminda
temin edilen kredilerin yeniden finansmani amaciyla kurulan kredi
sozlesmeleridir. Bu sozlesmeler, tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla
kurulan  kredi  sozlesmeleriyle  saglanan  kredilerin  yeniden
yapilandirilmasi i¢in tiiketici ve konut finansmani kurulusu arasinda
akdedilen sozlesmelerdir. Bu sozlesmelerin diger ii¢ sdzlesmeden farki,
temin edilen kredinin yeniden yapilandirlmasidir'®. Sézlesmeyle yeni
bir kredi kullandirilmamakta; ancak daha 6nce konut finansmani sistemi
kapsaminda kullandirilan kredi yeniden yapilandirilmaktadir. S6z konusu
sozlesmede de amag, tiiketicinin konut edinmesidir.

Yeniden yapilandirmayla ilgili temel esaslar, Giimriik ve Ticaret

Bakanligi tarafindan ¢ikartilan bir ydnetmelikle belirlenmistir'®.

108 Glimiig, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 223.

109 Yonetmeligin kabuli tarihinde, Giimriik ve Ticaret Bakanligi, Sanayi ve

Ticaret Bakanlig1 adini tagimaktaydi.
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Bakanlik tarafindan diizenlenen “Konut Finansmani Kapsamindaki
Kredilerin Yeniden Finansmanma Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik”de'?, yeniden yapilandirmanin kosullari belirlenmistir™.
Bu Yonetmeligin 5. maddesine goére, kredinin vadesinde degisiklik
yapilmasi; faiz oraninda degislik yapilmasi; konut finansmani
sozlesmesinde belirtilen faiz tiirinde degisiklik yapilmasi; aynm ev
teminat gosterilerek birden fazla konut kredisi alinmigsa bunlarin tek
konut kredisi ile birlestirilmesi; konut finansman1 kurulusunda degisiklik
yapilmasi ve konut finansmani sézlesmesinde belirtilen para biriminde
degisiklik yapilmasi halinde yeniden yapilandirma séz konusu olur.

Yeniden yapilandirma, ancak taraflarin anlagmasiyla miimkiindiir.
Bu nedenle, konut finansmani kurulusu tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde tek tarafli yeniden yapilandirmaya basvuramaz. Ancak tiiketicinin
lehinde olan konularda yeniden yapilandirmanin, konut finansmani
kurulusu tarafindan tek tarafli yapilmasinda kanuni bir engel
bulunmamaktadir. Bu nedenle, tiiketicinin lehine olan degisiklikler tek
tarafli olsa bile konut finansmanm kurulusu tarafindan yapilabilmelidir.
Ancak Yonetmeligin 7. maddesine gore, konut finansmani sézlesmesinde
yeniden finansman kapsaminda yapilacak degisikliklerde tiiketicinin
yazilt izni alinir.

Konut finansmani sézlesmeleriyle saglanan kredilerin yeniden
finansmani amaciyla kurulan kredi sdzlesmelerinin taraflari, tiiketici ile
konut finansmani kurulusudur’*?. Sézlesmenin konusu ise konut
finansman1 sistemi kapsaminda temin edilen kredilerin yeniden
yapilandirilmasidir. Bu sozlesme yazili seklide yapilmalidir (TKHK. m.
32/f. 2). Yazihi sekilde yapilmazsa, sozlesme gecerli olmayacaktir. Ancak
bu gecersizlik tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiriilemez. Bu
nedenle tiiketicinin lehine olan bir gecersizlik tliketici veya konut
finansman1 kurulusu tarafindan ileri siiriilebilir.

10 RG. 26.09.2007, Sa. 26658.

" Kosullarla ilgili bkz. Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve

Sozlesmelerinin Tiketici Hukukuna Etkisi, s. 555 vd.; Zorlu, age., s. 17.
Aslan, age., s. 438; Giimiis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun Serhi, s. 221 vd.; Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi ve
Sozlesmeleri, s. 24 vd.; Cabri, age., s. 44 vd..
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Konut finansmani sistemi kapsaminda, konut finansmani
kuruluslart ve tiiketiciler arasinda akdedilen soézlesmelerin tiirleri
yukaridaki baglikta sayilanlardan ibarettir. Bu sozlesme tiirleri TKHK’da
siirli bir sekilde sayilmistir. Bu nedenle konut edinme amaci olsa dahi
yukarida ongoriilen yontemler disinda yapilan bir kredi sézlesmesi, konut
finansmani sozlesmesi olarak kabul edilemez. Ayni sekilde, konut
finansmani sozlesmelerinin taraflar1 da sinirl bir sekilde TKHK da ifade
edilmistir. Kanunda sayilanlar digsinda, baska bir gergek veya tiizel
kisiden, kredi temin edilmesi halinde, bu sozlesmeler de konut
finansman1 sézlesmesi olarak kabul edilemeyecektir.

V. KONUT FINANSMANI SOZLESMELERI TURLERIi
ARASINDAKI BENZERLIK VE FARKLILIKLAR

A. Genel Olarak

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun m. 34/f. 1’de
diizenlenen konut finansmani sézlesmeleri kural olarak ayni 6zelliklere
sahip olmakla birlikte aralarinda cesitli farkliliklar da bulunmaktadir.
Konut finansmani sdzlesmeleri arasindaki en agik farkliliklar ise 6zellikle
tiketicilere konut saglama amaciyla kurulan finansal kiralama
sozlesmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu farkliigin temel nedeni ise
finansal kiralamaya iliskin temel esaslari diizenleyen 6361 sayili
FKFFSK hiikiimleri ile TKHK hiikiimleri arasindaki iliskidir.

B. Konut Finansmam Sozlesmeleri Arasindaki
Benzerlikler

Konut finansmani sdzlesmelerinin tamami konut edinme amagh
akdedilmektedir. TKHK’da bu amag, “...konut edinmeleri amaciyla...”
seklinde ifade edilmistir. Bu nedenle s6z konusu soézlesmelerin konut
finansmani sézlesmeleri sayilabilmesinin temel kosulu Kanun’da ifade
edilen amagla yapilmis olmalaridir.

Konut edinme amaciyla akdilecek sozlesmelerin yazili sekilde
yapilmalar1 zorunludur. Yazili sekilde yapilma zorunlulugu, “...konut
finansmani sozlesmesi yazili olarak kurulmadik¢a gecerli olmaz...”
seklinde ifade edilmistir (TKHK. m. 34/f. 2). Kanun’da 6ngoriilen yazil

sekil kosulu nitelik itibariyle nitelikli yazili sekildir'®. Gegerli bir

' Finansal kiralama sozlesmesinin yazili sekilde yapilacagma iliskin 6361

sayili Kanun’da da bir hilkkme yer verilmistir. S6z konusu hiikme gore,

© Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 23, Say: 2, Yil 2015 229



6502 sayilh TKHK Hiikiimlerine Gore Konut Finansmani Sozlesmelerinin...

sOzlesme yapmamis olan konut finansmani kurulusu, sonradan
sOzlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
siremez (TKHK. m. 34/f. 2).

Konut finansmani s6zlesmelerinin taraflart TKHK ile 6361 sayili
FKFFSK’da tahdidi olarak ifade edilmistir. Buna gore kural olarak bu
sozlesmelere sadece konut finansmami kurulusu ve tiiketiciler taraf
olabilir. Konut finansmani sdzlesmesi tiirlerinden biri olan tiiketicilerin
konut edinmeleri amaciyla kurulan finansal kiralama sézlesmesine ise

mevduat bankalari kiralayan olarak taraf olamazlar (Bank. K. m. 4)*,

Kontu finansmani sézlesmeleri akdedilmeden oOnce konut
finansman1 kurulusu tarafindan tiikketiciye so6zlesme oncesi bilgi formu
verilmesi zorunludur. Formun verilmemesi halinde ise, islemi yapana
idari para cezasi verilir.

C. Konut Finansmam Sozlesmeleri Arasindaki
Farkhliklar

Konut finansmani soézlesmelerinin 4 tiirli arasinda ¢esitli
farkliliklar bulunur. Bu farklardan ilki, sozlesmelerin taraflarma
iligkindir. Tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmesi, tiiketicinin sahip oldugu konutun teminati karsiliginda
kurulan kredi sozlesmesi ile konut finansmani sézlesmeleriyle saglanan
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kurulan kredi sézlesmelerine
konut finansmani kuruluslarinin tamami kredi veren taraf olabilirken;
mevduat bankalari, tiiketicilere konut saglama amaciyla kurulan finansal

“...sozlesme, yazili sekilde yapilir...” (FKFFSK m. 22/f. 1). Ayrica sz
konusu Kanunda, tasinmaz mallara iligkin sozlesmeler taginmazin
bulundugu tapu kiitiigiiniin serhler hanesine, kendilerine mahsus 6zel sicili
bulunan taginir mallara dair sézlesmeler bu mallarin kayitl olduklar sicile
tescil ve serh olunur ve kiralayan tarafindan ayrica Birlige bildirilecegi
ifade edilmistir (FKFFSK m. 22). 6361 sayili Kanunda ongoriilen serh

zorunlugu 6502 sayili TKHK’da yer almamaktadir.

"4 6361 sayili Kanuna gore kiralayan olarak sadece katilim bankalari,

kalkinma ve yatinm bankalar1 ile finansal kiralama sirketleri finansal
kiralama s6zlesmesine taraf olabilir (FKFFK. m. 3).
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kiralama soOzlesmesinde kredi veren taraf olamazlar. Zira mevduat

bankalari finansal kiralama islemi yapamazlar (Bank. K. m. 4)'*°.

Konut finansmani so6zlesmelerindeki ikinci fark, tiiketiciye
kullandirilan kredinin teminatina iliskindir. Tiketicinin sahip oldugu
konutun teminati karsiliginda kurulan kredi sézlesmelelerinde, krediye
karsilik sadece krediyi alan tiiketicinin sahip oldugu konut teminat olarak
gosterilebilir. Bu nedenle diger ayni veya sahsi temainatlara
basvurulamaz. Ancak diger 3 tiir konut finansmani1 sézlesmelerinde ise
kural olarak biitiin sahsi veya ayni teminatlarin uygulanmasi miimkiindiir.

Konut finansmani sozlesmeleri arasindaki diger bir fark da,
borcun ddenmemesi halinde dava veya icra takibi yoluna basvurmadan
konutun satigina ilisikindir. Tiketicilere konut saglama amaciyla kurulan
finansal kiralama sozlesmelerinde, muacceliyet uyarisinda verilen siire
icinde tiiketicinin edimini yerine getirmemesi halinde, bu siirenin sona
ermesini takiben konut finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa
etme hakkini kullanmak {izere konut finansmani sézlesmesini feshettigi
takdirde, konutu derhal satisa ¢ikarmakla yilikiimlidiir (TKHK. m. 34/f.
3). Yarg1 yoluna basvurmadan konutun satilmasi yontemi diger 3 tiir
konut finansmani1 s6zlesmesinde ise kabul edilmemistir.

SONUC

Konut finansmani1 sozlesmeleri, konut edinmeleri amaciyla;
tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
tilkketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda
tiiketicilere kredi kullandirilmast ve bu kredilerin yeniden finansmani
amaciyla kredi kullandirilmasma yonelik soézlesmedir. 6502 sayili
TKHK’da “konut sézlesmeleri” basligiyla yer alan bu sozlesme tiirii Tiirk
hukukunda ilk olarak 4077 sayili miilga TKHK’da 2007 yilinda 5582
sayil1 Kanun ile yapilan degisiklikle diizenlenmistir. Degisiklikten dnce
tilkketicilerin konut edinmek i¢in yaptiklar1 kredi sozlesmeleri genel
tilketici kredileri seklindeydi. Ancak uygulamada tiiketicilerin aleyhine
bir¢ok hak ihlalinin ¢ikmasi nedeniyle uzun zaman tartigma konusu olan

> S5z konusu hiikiimle mevduat bankalarmin finansal kiralama islemi

yapmalar1 yasaklanmis olsa da, bu bankalarin tiiketicilere konut saglama
amactyla kurulan finansal kiralama sézlesmelerinde kredi veren taraf olarak
yer almalarina ise engel herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
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konut finansmani sistemi ayr1 bir hiikiimle diizenlemistir. 5582 sayili
Kanun ile yapilan degisiklikte miilga TKHK’da konut finansmani
sozlesmelerine iligkin temel esaslar yer almig; ancak s6z konusu
sozlesmeler ise miilga 2499 sayili Kanun’da tanimlanmistir. Miilga 2499
sayitlh Kanun m.38/A hiikmiine gore, “konut finansmani, konut
edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin
teminat1 altinda tiliketicilere kredi kullandirilmasidir”. Ayni sekilde
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansmani kapsaminda sayilmisti.

Miilga 4077 sayili TKHK doneminde 2499 sayili Kanun’da
yapilan tanimin neredeyse aynist 6502 sayili TKHK m.32/f.1’de de
yapilarak, konut finansmani sozlesmeleri kavrami Tiirk hukuk
diizenindeki yerini almistir. S6z konusu sozlesmeye iliskin tanimin 6502
saylli TKHK’da yer almas1 yerinde bir diizenleme olarak goriilmektedir.
Tiiketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi sozlesmesinin
taraflari, sekli ve diger baz1 6zelliklerine yonelik pek ¢ok ayrintili hilkkme
6502 sayili TKHK’da yer verilmistir. Ancak séz konusu sozlesmeye
yonelik madde baslig1 ve madde metinde yer alan tanim birbiri ile uyum
icinde degildir. Zira madde bashg “konut finansmani sozlesmeleri”
seklindedir. Oysa madde metininde ise “konut finansmani sozlesmesi”
kavraminin tanimi1 yapilamaya ¢alisilmistir. Kanunda kavramsal biitlinliik
ve sistematik agidan biitiinliigiin saglanmas1 amaciyla tanimda da madde
kenar bashiginda gegtigi sekilde ‘“konut finansmani so6zlesmeleri”
kavramina yer verilmesini iceren bir degisikligin  yapilmasi
gerekmektedir. Ayrica yapilmaya ¢alisilan tanimda sdzlesmenin
hiikiimlerine ve zorunlu igerigine yer verilmemesi Kanun’un bir eksikligi
olarak gortilebilir.

Tiiketicilerin ~ konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmelerinde sozlesmenin taraflarn  sadece tliketici ve konut
finansmani kurulusu olabilir. Tiiketici, ticari veya mesleki olmayan
amagclarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi ifade eder. Tiizel kisilige
sahip tacirlerin tiiketici olamayacagi ileri siiriilmektedir. Doktrinde tiizel
kisi tacirlerin tiiketici olamayacaklara yonelik goriislerin TKHK nin bu
hiikmii karsisinda yerinde oldugu kabul edilemez. Bu nedenle gercek
veya tiizel kisi tacirler de Kanun’da sayilan kosularin gerceklesmesi
halinde tiiketici sifatina sahip olabilirler.
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Tiiketicilerin  konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sOzlesmesinin karsi tarafinda ise sadece konut finansmani kuruluslar yer
alabilir. Konut finansmani kurulusu, konut finansmani kapsaminda
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan
bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan
konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriillen finansal
kiralama sirketleri ve finansman sirketlerini ifade eder. Konut finansmani
kuruluslarindan birincisi bankalardir. Banka kural olarak faizle para alip
veren, kredi, 1skonto, kambiyo islemleri yapan, kasalarinda para, degerli
belge, esya saklayan ve ticaret, sanayi, ekonomi alanlarinda cesitli
etkinliklerde bulunan kuruluslardir. Banka kavramina mevduat bankalari,
katilim bankalar1 ve kalkinma ve yatirim bankalar1 dahildir. Mevduat
bankalari, 5411 sayil1 Bankacilik Kanununa gore kendi nam ve hesabina
mevduat kabul etmek ve kredi kullandirmak esas olmak tizere faaliyet
gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin
Tiirkiye'deki subelerini ifade eder. Katilim bankasi, 6zel cari ve katilma
hesaplar1 yoluyla fon toplamak ve kredi kullandirmak esas olmak iizere
faaliyet gosteren kuruluglar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluglarin Tiirkiye'deki subelerini; kalkinma ve yatirim bankasi ise
mevduat veya katilim fonu kabul etme disinda; kredi kullandirmak esas
olmak tlizere faaliyet gosteren ve/veya 6zel kanunlarla kendilerine verilen
gorevleri yerine getiren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini ifade etmektedir. Konut finansmani
kurulugsunun ikinci tiirii ise finansal kiralama sirketleridir. Finansal
kiralama sirketleri, 6361 sayili Kanun hiikiimlerine gore faaliyet gosteren
sirketlerdir. Finansal kiralama ise bir finansal kiralama sdzlesmesine
dayal1 olmak kosuluyla, bu Kanun veya ilgili mevzuati uyarinca
yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak
bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi;
kiraciya kira siiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle
satin alma hakki taninmasi; kiralama siiresinin malin ekonomik dmriiniin
yiizde sekseninden daha biiyiik bir bolimiinii kapsamasi veya finansal
kiralama sozlesmesine gore yapilacak kira Odemelerinin bugiinkii
degerlerinin toplaminin malin rayi¢ bedelinin yiizde doksanindan daha
bliyiik bir degeri olusturmasi héllerinden herhangi birini saglayan
kiralama iglemini ifade eder.

Konut finansmanmi kurulusu ve tiiketici arasinda akdedilen
sozlesmeye kredi veren olarak taraf olabilecek {icilincii ve son kisi ise
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finansman sirketleridir. Finansman sirketleri finansman sdzlesmesi
kapsaminda kredi kullandirabilen ve anonim sirket seklinde kurulan
finans kurumlaridir. Finansman s6zlesmesi, her tiirli mal veya hizmet
aliminin, mal1 veya hizmeti satin alan gercek veya tiizel kisinin nam ve
hesabina mal veya hizmetin teslim veya temini ile birlikte dogrudan
satictya  O0deme yapilmast suretiyle kredilendirilmesini  6ngoren
sozlesmedir. TKHK nun hiikkmii geregi tiiketicilerin konut edinmeleri
amaciyla kurulan kredi sézlesmesinde kredi veren olarak sadece yukarida
sayilan konut finansman1 kuruluslar yer alabilir.

Tiiketicilerin ~ konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi
sozlesmesinde konut, tiiketici islemi ve tiiketici kredisi kavramlari, soz
konusu sozlesmeye iliskin temel kavramlardandir. Konut, yapilan
sOzlesmeyle sahip olunmasi amaglanan nesne ve aym1 zamanda
kullandirilan krediye karsilik {izerinde rehin hakki tesis edilen bir
tasinmaz niteligindedir. Onemine ragmen konut kavrami TKHK’da
tanimlanmamistir. Konut kavramini etrafi kapali, tavani Ortiilmiis bir
veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkan
saglayan dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere agilan
mistakil kapisi olan bina veya binanin bir bolimi seklinde
tanimlanabilir. Konut finansmam kurulusu ve tiiketici arasinda akdedilen
konut edinme amaclh kredi sézlesmesi bir tiiketici islemi niteligindedir.
Tiiketici islemi, mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak {iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun
adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler
arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki
islemi kapsamaktadir. Tiiketici kredisi ise tiiketicilerin bir mal veya
hizmet edinmek amaciyla kredi verenden nakit olarak aldiklar1 kredidir.
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