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KONUT FINANSMAN SISTEMI (MORTGAGE) VE
SOZLESMELERI

Yrd. Do¢. Dr. Murat AYDOGDU"

OZET : Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar
tartigma konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, 5582
sayili Yasanin kabulii neticesinde hukuk sistemimize dahil olmustur.
Incelememizde, konut finansman sisteminin hukukumuzda yaptigi genel
etkilere, konut finansman sisteminin isleyis sistemine, olumlu ve olumsuz
yanlarina deginilecek, daha sonra konut finansman sézlesmesinin varligi ig¢in
gereken kosullara deginilecektir.

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

GIRiS

Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar tartisma
konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diigiisle birlikte, 5582 sayil
“Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina lliskin Kanunun (RG. 06.03.2007, S: 26454) kabulii neticesinde hukuk
sistemimize dahil olmustur. 5582 sayili Yasa, basta 4077 sayili1 Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun olmak iizere, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu,

3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
ile ¢esitli Vergi Kanunlarinda (toplam 10 adet Kanunda) bir hayli ayrintil
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degisiklik ve eklemeler yapmustir. 5582 sayili Yasanin amaci, konut finans-
manini ve ingaat sektoriinii tesvik, daha kaliteli yapilagmay1 saglamak ve bu
yolla ekonomiyi canlandirmaktir'. 5582 sayili Yasa, konut finansman sozles-
mesini tiiketici sdzlesmesi tiirli olarak 6ngormiis, tiiketicinin kredi taksitlerini
O0demede temerriide diismesi halinde, belirli kosullarin da gerceklesmesi
iizerine, ilging bir diizenlemeyle, finansal kiralama yoluyla konut finansman
sozlesmelerinde, alacaklinin tasinmazi icraya bagvurmadan satma yetkisi
tamimustir. Ipotek karsilig1 yapilan konut finansman sozlesmelerinde ise belirli
kosullarin da gerceklesmesi iizerine, tliketicinin kredi taksitlerini 6demede
temerriide diigmesi halinde ise icra yoluyla ipotegin paraya gevrilmesi
giindeme gelecektir. Icra yoluyla paraya ¢evirmede alacakliya bir takim
kolayliklar saglanmis, takibi siiriincemede birakmak isteyen tiiketiciyi engel-
lemeye yonelik tiiketici aleyhine agir tedbirler ngormiistiir.

Konut edinme hakki, 6nemine binaen, Anayasamizda (m.25) yer alan bir
hak olup, insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 25. maddesinde yerini alan
insan hakki halini almistir. Ger¢ekten de Anayasamizin 57. maddesine gore :
“Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve c¢evre sartlarimi gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.” Keza Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 25.
maddesine gore : “insanlarin konuta sahip olmalar: yiyecek, giyim ve saglik
ihtivaglart gibi yasam standartlarimin bir geregidir.”.

Incelememizde, konut finansman sisteminin hukukumuzda yaptig1 genel
etkilere, konut finansman sisteminin isleyis sistemine, olumlu ve olumsuz
yanlarina deginilecek, daha sonra konut finansman sézlesmesinin varligi ig¢in
gereken kosullara deginilecektir.

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

Ulkemizde 5582 sayih “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesgitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun” (RG: 06.03.2007, S:
26454) konut finansman sistemi (Mortgage) ile ilgili 6nemli diizenlemeler
yapmus’, basta 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun olmak

5582 sayili Yasa hakkindaki Internette yer alan degerlendirmeler igin bk. Oztiirk, Fuat:
Konut Finansman Sistemine (Tutsat/Mortgage) iliskin 5582 Sayili Kanunun Getirdikleri
(www.hukukcu.com/modules/smartsection/makepdf.php?itemid=129, ¢.t.20.01.2008);
Gengyiirek, Levent: Konut Finansmani Sisteminin (Mortgage) Vergi Boyutu
(www.alomaliye.com/2007/levent_gencyurek mortgage.htm, €.t.20.01.2008); Ugur, Arif:
Mevceut  Konut  Kredileri ile  Mortgage  Kredilerinin  Karsilagtirilmasi
(www.alomaliye.com/2007/arif ugur mortgage.htm, ¢.t.20.01.2008); Bas, Sanli: Konut
Finansman: Kanununun Finansal Kiralama Islemleri Bakimindan irdelenmesi
(www.alomaliye.com/2007/sanli_bas_mortgage.htm, ¢.t.20.01.2008); Apak, Talha:
KONUT FINANSMANI (MORTGAGE=TUTSAT) Sistemi Uzerine Bir Degerlendirme
ve Sisteme Dahil Olmak istemeyenlerin Bagvuru Siiresinin 05 Haziran 2007 Tarihinde
Sona Erecek Olmast (www.alomaliye.com/2007/talha_apak mortgage.htm,
€.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Mortgage (Tutsat) Uzerine (www.alomaliye.com/2007/
ali_hepsen_mortgage.htm, €.t.20.01.2008); Erdikler, Saban: Mortgage Sisteminin Mali
Avantajlar1  Neler? (www.alomaliye.com/2007/saban_erdikler mortgage.htm, e.t.
20.01.2008); Hepsen, Ali: Riizgarin Getirdikleri (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_
ruzgarin.htm, €.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Ipotege Dayali Menkul Kiymetler, (IDMK/
MORTGAGE BACKED SECURITIES-MBS) www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_
ipotege dayali.htm, €.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Kredi Kullanarak Konut Satin Alan
Vatandas Odemeleri Yapmazsa Ne Olur? (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen
krediodenmezse.htm e.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Vatandas Ev Alip Kiraya Veriyor,
Konut Kredisini Kira Geliriyle Odiiyor (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_vatandas.
htm, e.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Gayrimenkul Piyasalarinda Diger Konut Kredisi
Tiirleri (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_digerkonut.htm, €.t.20.01.2008); Hepsen,
Ali: Gayrimenkul Finansman Piyasalar1 (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_gmenkul.
htm, €.t.20.01.2008); Hepsen, Ali: Tiirkiye’de Ipotekli Konut Kredilerinin Gelisimi
(www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_turkiyede ipotekli.htm, e.t.20.01.2008); UGUR,
Arif: Sabit Faizli ve Degisken Faizli Konut Kredilerinin Karsilastirilmasi (kalkinma.org,
¢.t.19.01.2008); Oguz, Seref: Mortgage (www.mortgagebankasi.com/ mortgage-dr.-seref-
oguz-ekonomist-staronline-6.html, e.t.19.01.2008); Oguz, Seref: Krediye Saldirmak
(www.mortgagebankasi.com/krediye-saldirmak-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline.html,
e.t.19.01.2008); Oguz, Seref: Mortgage Beklentisi (www.mortgagebankasi.com/
mortgage-beklentisi-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline2.html, ¢.t.19.01.2008); Ugur,
Arif: ilan Edilen Faiz, Odeyecegimiz Faiz Mi? www.mortgagebankasi.com/ilan-edilen-
faiz-odeyecegimiz-faiz-mi.html, €.t.19.01.2008); Ercel, Gazi: Mortgage Sistemi ve
Enflasyon (www.mortgagebankasi.com/mortgage-sistemi-ve-enflasyon-gazi-ercel-sabah.
html, €.t.19.01.2008); Ugur, Arif: Kredi Kullandim, Faiz Diistii...Ne Yapacagim? (www.
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iizere, 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu, 3226 sayili Finansal Kiralama
Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ile ¢esitli Vergi Kanunlarinda
(toplam 10 adet Kanunda) bir hayli ayrintili degisiklik ve eklemeler yapmustir.
Bu Kanun ile ilgili olarak dort Yonetmelik ve birgok Teblig ¢ikarilmistir.

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

YONETMELIKLER

- KONUT FINANSMANI SISTEMINDE ERKEN ODEME INDIRIMI
VE YILLIK MALIYET ORANI HESAPLAMA USUL VE ESAS-
LARI HAKKINDA YONETMELIK-RG. 31 May1s 2007, S: 26538-

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

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

- KONUT FINANSMANI KAPSAMINDAKI KREDILERIN YENI-
DEN FINANSMANINA ILISKIN USUL VE ESASLAR HAK-
KINDA YONETMELIK- RG. 29 Eyliil 2007, S: 266658-

mortgagebankasi.com/kredi-kullandim-faiz-dustu-.ne-yapacagim.html,  ¢.t.19.01.2008);
Ugur, Arift Degisken Faizli Konut Kredileri Kimler Igin  Uygundur
(www.mortgagebankasi.com/degisken-faizli-konut-kredileri-kimler-icin-uygundur-arif-
ugur-spkuzmani-dunya.html, ¢.t.19.01.2008); Ugur, Arif: Sabit ve Degisken Faizli
Krediler (www.mortgagebankasi.com/sabit-ve-degisken-faizli-krediler.html,
e.t.19.01.2008); AKar, Aytug Halil: Mortgage Yazi Dizisi -1-
www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-1-3.html, ¢.t.19.01.2008); Akar, Aytug
Halil: Mortgage Yazi Dizisi -2- www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-2-
2.html, .t.19.01.2008); Akar, Aytug Halil: Mortgage Yazi Dizisi -3-
www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-3.htm, e.t.19.01.2008); Akar, Aytug
Halil: Mortgage Yazi Dizisi -4- www.mortgagebankasi. com/mortgage-yazi-dizisi-4.htm,
e.t.19.01.2008); Erdem, Tarhan: Konutta Devrim (www.mortgagebankasi.com/konutta-
devrim-5.html, e.t.19.01.2008).

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

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

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

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

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

DAMGA VERGISI KANUNU GENEL TEBLIGI (MALIYE
BAKANLIGI-SERI NO: 49)- RG.28 HAZIRAN 2007, S: 26566-

GIDER VERGILERI GENEL TEBLIGI (MALIYE BAKANLIGI-
SERI NO: 84)- RG. 17 NISAN 2007, S: 26496

DiGER MEVZUAT

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

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

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

DEGISKEN FAIZLI KONUT FINANSMANI SOZLESMELE-
RINDE KULLANILACAK REFERANS FAIZLER VE ENDEKS-
LER (MERKEZ BANKASI DUYURUSU -TARIH 23 MAYIS 2007)
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- DEGISKEN FAIZLI KONUT FINANSMANI SOZLESMELE-
RINDE KULLANILABILECEK REFERANS ENDEKSLER HAK-
KINDA BASIN DUYURUSU (MERKEZ BANKASI DUYURUSU,
TARIH : 07 MAYIS 2007, S : 2007-15).

5582 sy. Yasanmn 20. maddesi ile (aslinda Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a eklenmesi gereken) 2499 sayili Yasaya gecici madde 11
eklenerek, Yasanin yiiriirliige girmesinden once tiiketicilerle akdedilen (Tiike-
ticinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 10. maddesi kapsamindaki) konut
kredisi sozlesmelerinde, tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesini
(06.03.2007’yi) takiben ii¢ ay igerisinde, yani 6 Mart 2007-6 Haziran 2007
tarihleri arasinda, sozlesmenin karsi tarafi olan kredi verene bagvuruda
bulunarak’, sozlesme konusu islemin, 5582 sayili Yasa kapsami disinda
degerlendirilmesi talebinde bulunabilmesi saglanmistir. Siiresi i¢inde talepte
bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiirlirliige girmesinden 6nce diizen-
lenmis bulunan konut kredisi sozlesmeleri, 2499 sayili Yasanin 38/A madde-
sinin birinci fikrasi (5582 sayili Yasa ve 4077 say. Yasa m.10/B) kapsaminda
kabul edilir. Ancak bu sekilde yeni Yasaya tabi olunsa bile, bu maddenin
yiiriirliige girmesinden 6nce 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanuna gore akdedilen s6zlesmelerde, her haliikdrda borcun vadesinden 6nce
O0denmesi durumunda 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun

Baz1 kaynaklarda bu siirenin 5 Haziran 2007 tarihinde doldugu sdylenmekteyse de
kanimca, siire, (BK.m.76/bent 3 hiikmiine kiyasen) basladig: giine tekabiil eden 3. ayin
sonunda sona ereceginden, 3 aylik siire, Yasanin yiirtirlige girdigi, 6 Mart 2007 tarihinde
baslayip, 6 Haziran 2007 tarihinde (mesai saati sonuna kadar) sona ermelidir. Siirenin
dogru olarak 6 Haziran 2007 tarihinde sona erdigi goriisii i¢in bk. Dogru, Halil: Menkul
Kiymetlestirme-Mortgage, Genel ve Hukuki Esaslar, Istanbul 2007, 5.285. Siirenin 5
Haziran 2007 tarihinde sona erdigi goriisii i¢in bk. Apak, Talha: Konut Finansmani
(Mortgage=Tutsat) Sistemi Uzerine Bir Degerlendirme ve Sisteme Dahil Olmak
Istemeyenlerin Bagvuru Siiresinin 05 Haziran 2007 Tarihinde Sona Erecek Olmasi
(www.alomaliye.com/2007/talha_apak mortgage.htm, €.t.20.01.2008); Hepsen, Ali:
Mortgage (Tutsat) Uzerine (www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen mortgage.htm,
e.t.20.01.2008); Mermer, Suat: “Tiiketici Hukuku Bakimindan Konut Finansmani”,
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage,
Istanbul Barosu Yaynlar1, Istanbul 2007, 5.175 vd., 6zellikle s.184-185.

Bu konuda oOmek dilek¢e igin bk. www.alomaliye.com/mortgage ana sayfa.htm
(e.t.20.01.2008). Ayrica bu konudaki agiklamalar ve 6rnek dilekge icin bk. Apak, Talha:
Konut Finansmam (Mortgage=Tutsat) Sistemi Uzerine Bir Degerlendirme ve Sisteme
Dahil Olmak Istemeyenlerin Basvuru Siiresinin 05 Haziran 2007 Tarihinde Sona Erecek
Olmas1 (www.alomaliye.com/2007/talha_apak mortgage.htm, e.t.20.01.2008).
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10 uncu maddesinin dordiincii fikras1 hiikiimleri uygulanir. Yani 6 Mart 2007
tarihinden 6nce 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun kapsa-
minda akdedilen konut kredilerinde, erken 6demede gereken faiz ve komisyon
indiriminin yapilmasi1 gerekmektedir.

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

B. KONUT FINANSMAN SISTEMININ ISLEYISI

Konut finansman sistemi, Tiirk kamuoyunda, AB iilkelerinde’ ve
ozellikle Amerika’da uygulanan “mortgage” olarak lanse edilen®, uzun vadeli
konut edindirme ve finansman sistemidir. Ulkemizde 1991 yilindan beri
uygulanmak istenen bu model, ¢esitli krizler yiliziinden bugiline kadar
ertelenmistir’.

Bu konuda bk. www.mortgagebankasi.com/tuketici-mortgage-dedi.html., €.t.06.01.2008.
AB iilkelerinde 2005 yili verilerine gore, Almanya, %45, Danimarka %29 ve Isve¢ %14
oranli olmak iizere tiim AB iilkeleri icinde “mortgage bond market” (mortgage tahvilleri-
ipotek teminathh menkul kiymet) piyasasina hakim durumdadirlar. Bk. Bozkurt,
Kutluhan/Tiire, Murat/Oral, Umit: Avrupa Birligi ve Belgika Hukuk Sistemlerinde
Ipotege Bagli Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan,
Istanbul 2007, 5.1769. AB iilkelerinde ipotekli konut kredi hakkinda agiklamalar icin
ayrica bk. Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankacilik ve Arastirma Grubu tarafindan derlenen
“Avrupa Birligi'nin Ipotekli Konut Kredisi Piyasalarma Iliskin Politikast” konulu
calisma (Bankacilar Dergisi, S:56, Y: 2006, s.69 vd.); Alptiirk, Ercan: Soru ve
Cevaplariyla Mortgage Sistemi (Tutsat), Ankara 2006 (Mortgage), s.86 vd.;
Bozkurt/Tiire/Oral, s.1768 vd.; Dogru, s.197 vd.

ABD’de uygulanan mortgage sistemi hakkinda bk. Alptiirk, Mortgage, s.77 vd.; Dogru,
s.197 vd.; Egemen, Isil: Ipotege Dayali Konut Finansmani Ya Da Mortgage, IBD., S:
2006/3, C: 80, 5.947 vd. 6zellikle 5.949-950; Onal, Beyazit/Topaloglu, Mustafa: Ipotekli
Konut Finansmani ve Hukuku Mortgage (Tutsat), Adana 2007, s.1 vd.; Topaloglu,
Mustafa: ABD Mortgage Uygulamasi ve Ipotekli Konut Finansmanina iliskin Kanun
Tasarisinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Fikret EREN’e Armagan, Ankara 2006, s.843 vd.
(Kis. Tasar1); Topaloglu, Mustafa: “Yeni Tiirk Tutsat (Mortgage) Kanununa Genel Bir
Bakis”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y: 2, S:9, Mayis 2007 (Kis. Tutsat Kanunu), s.35 vd.
Mortgage hakkinda ayrica bk. Ugur, Arif: Konut Alim-Satim Rehberi, Mortgage, 65
Soru-Cevap, Ankara 2006, s.1 vd. (Kis. Rehber); Ugur, Arif: Mortgage, Ankara 2007
(K1s. Mortgage), s.13 vd.

Ulkemizde yasanan 1994, 1997 ve 2001 krizleri nedeniyle bugiine kadar gelindigi
hakkinda bk. Teker, Bahadir: “Konut Finansmaninda Menkul Kiymetlestirme”, Finans
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Diinyada mortgage sistemi ile ilgili olarak belli basl iki model vardir'® :
Ilki, konut finansmaninin ipotege dayali menkul kiymetlerle (Covered Bond,
Pfandbrief) finanse edildigi Amerikan modelidir. Diger model ise Avrupa
modeli de denilebilecek olan Almanya ve Danimarka’da'' uygulanan ipotek
bankalar1 modelidir. Ayrica ABD’de uygulanan mortgage sistemi alicilar
arasinda fark gdzetmediginden, daha genistir. Ulkemizde ise sadece tiiketiciler
sisteme dahil edildiginden, ABD uygulamasindan daha dar kapsamli bir
durum ortaya ¢ikmustir'?.

5582 sayili Yasa hazirlanirken, Diinya Bankasinin konut finansmaniyla
ilgili birimiyle goriis alisverisinde bulunuldugu, AB Tiiketici Haklar1 Konseyi
ile Avrupa Ipotek Birliginin goriislerinden yararlanildigi, ayrica Almanya ve
Irlanda gibi konut finansmanini yeni diizenlemis olan iilkelerin Yasalarinin
incelendigi ve bunlardan yararlamldig1 belirtilmektedir”. Ulkemizdeki siste-
min, daha ¢ok karma bir yapiyla ABD, Almanya ve Danimarka’da uygulanan
ipotek bankacilig sistemine benzedigi soylenebilir'®. Ancak belirtmek gerekir
ki, aslinda mevzuatimizda mortgage uygulamasini kargilayacak, tasinmaz
rehniyle giivence altina alinan 6diing senetleri iginde yer alan “rehinli tahvil”

Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmami, Mortgage, Istanbul
Barosu Yayinlari, Istanbul 2007, s.125 vd., &zellikle s.125. Mortgage sisteminin
Ulkemizde bugiine kadar neden uygulanamadigi (kisaca, faizlerin yiiksekliginin engel
oldugu ve diger nedenler) hakkinda bk. Alptiirk, Ercan: Mortgage Sistemi Bugiine Kadar
Tiirkiye’de Neden Uygulanmadi? Potansiyel Riskleri Nelerdir? Mali Pusula Dergisi, Eyliil
2006, Y1l: 2, Say: 21, .35 vd. (Mortgage...Riskleri), s.36-37.

Dogru, s.197 vd.; Egemen, 5.948-949; Oy, Osman: Tiirkiye’de Mortgage Uygulamasi,
Istanbul 2007, 5.95; Teker, s.126. Diinya genelinde uygulanan mortgage tiirleri icin bk.
Hepsen, Ali: Gayrimenkul Piyasalarinda Diger Konut Kredisi Tiirleri (www.alomaliye.
com/ 2007/ali_hepsen_digerkonut.htm, €.t.20.01.2008).

Danimarka’da, ilk defa 1790 yilinda ¢ikan yangin esnasinda yanan 900 ev igin kullanilan
mortgage sistemi, 200 yildan beri basariyla uygulanmaktadir. Bk. Teker, s.125-126.
Kocak, Duygu: Konut Finansman Kanunu Oncesi ve Sonrast Mortgage, Tiirk Uzun
Vadeli Konut Finansman Sisteminde Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Rolii, Istanbul
2007, s.1.

10.5.2006 tarihli Plan ve Biitce Komisyon Raporu, s.2 (www.tbmm.gov.tr/sirasayi/
donem?22/yil01/ ss1159m.htm, e.t.17.02.2008).

Ayni goriiste Teker, s.126-127. Bir baska goriise gore de 5582 sayili Yasaya kaynak
teskil eden diizenlemeler, ABD yasalari oldugu kadar, Alman Ipotekli Tahvil Yasasidir
(Pfandbriefgesetz). Ayrica teminat havuzu ile ilgili hiikiimler bakimindan Alman
Bankacilik Kanunu (Kreditwesengesetz) ve kurallara aykir1 tasarrufun sonuglari bakimin-
dan Alman Medeni Kanunu (BGB) hiikiimlerinden de yararlanilmistir. Bk. Dogru, s.320.
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kurumu (MK. m.930-938 ve m.970-972) mevcuttur’’. Hatta mehaz iilke
Isvicre’de konu, 25.06.1930 tarihli “Rehinli Tahvilat Cikarilmas: Hakkinda
Federal Kanun” ile diizenlenerek, 1930 yilindan beri “ipotekli tahvil” uygu-
lamas1 yapilagelmistir'®. Bizde ise nedense, rehinli tahvil uygulamasi hayata
gecirilememis'’, 5582 sayili Yasayla finans (menkul kiymet) boyutu daha
giiclii olan mortgage uygulamasi esas almmustir'®,

Mortgage sisteminin lehinde oldugu kadar aleyhinde de oldukg¢a goriis
vardir'”. Tiirk Dil Kurumu®, bu sistem i¢in “Tutsat” terimini tavsiye etmisse
de 5582 sayili Yasada bu “tutsat” veya “mortgage” terimi degil de nispeten
daha uzun bir terim olan, icinde kredi ve finans boyutunu da ihtiva eden
“konut finansman sistemi” terimi tercih edilmistir. Incelememizde de daha
hukuki olmasi agisindan Yasada kullanilan “konut finansman sistemi” ve
“konut finansman sézlesmesi” terimi tercih edilecek, yabanci hukukta

uygulanan sistem iginse “mortgage” terimi kullanilacaktir.

Tiirk konut finansman sistemini anlayabilmek i¢in diizenlemelere temel
olusturan mortgage sistemi ile ilgili olarak temel agiklamalarin yapilmasi

Medeni Kanunda diizenlenen ipotekli borg senetleri, irad senetleri ve rehinli tahviller,
tasinmaz rehniyle glivence altina alinan &diing senetleridir. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in
bk. Cetin, Soner: Ipotekli Bor¢ Senedi ve irad Senedi, Ankara 2004, s.83 vd. (rehinli
tahviller hakkinda) s.125 vd. Dogru, s.27 vd.

Isvicre’de konuyla ilgili Federal Kanun cikarilirken, Isvigre Medeni Kanununda rehinli
tahvil ile ilgili hiikiimler (Art.88-886) kaldirilmistir. Bk. Dogru, s.31, dn.67. Ayrica bk.
Egemen, 5.948-949.

Ulkemizde ilk ipotekli bor¢ senedi ihrac1 1957 yilinda izmir’de gerceklesmisse de Devlet
politikasi ile desteklenmediginden basarili olamamustir. Sistemin basarisiz olma sebep-
lerinden birisi de SPK. tarafindan ¢ikarilmayan Tebligler ve sinirlayict diizenlemelerdir
(SPKan. m.3/b). Bk. Kogak, s.7-8.

Opysaki rehinli tahviller, mortgage sistemine daha yakindir. Rehinli tahvilde, rehin sahibi
kurulus tahvil ¢ikartirken, mortgage (ve Ulkemizde konut finansman sistemi) uygula-

masinda, alacagi baska bir kurulus devralarak ipotek teminathh menkul kiymet g¢ikar-
maktadir. Aradaki en 6nemli fark da budur. Bk. Dogru, s.31-32.

Sistemin lehindeki ve aleyhindeki goriisler i¢in bk. Degru, s.56 vd. Sistemin olumlu
yonlerinin daha agir bastig1 gériisii icin Onal/Topaloglu, s.252 vd. Sistemdeki olumsuz
riskler ve olumlu etkiler hakkinda bk. Alptiirk, Mortgage, s.42 vd. Sistemin tamamen
aleyhindeki goriis i¢in bk. Cetin, Ali: “Mortgage (Tutsat) Yasas:”, IBD. Tiiketici Haklar1
ve Rekabetin Korunmas1 Hukuku Ozel Sayis1, Kasim 2007, s.53 vd. Sistemin agmazlari
hakkinda bk. Tuncer, Selahattin: 5582 Sayili Mortgage Yasasinin Ag¢mazlari, Lebib
Yalkin Mevzuat Dergisi, Mayis 2007, S:41, s.168 vd.

20 Bk. www.tdk.gov.tr (e.t.20.01.2008).
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zorunlulugu bulunmaktadir. Amerika’da ve Avrupa iilkelerinde uygulanan
“mortgage” (Hypothekarkredite), uygulandig ilk yillarda terim olarak “6lii
yatirim veya olii rehin” anlamima gelmektedir. Glinlimiizde ise mortgage,
iginde kredi, teminat ve finans (menkul kiymet) boyutu olan kredi iliskisini
ifade etmektedir. Mortgage, aslinda faizin yasak oldugu Ortacag
Ingiltere’sinde ortaya c¢ikmustir. Amerika’daki Mortgage uygulamasi, Kita
Avrupasi hukuk sistemlerindeki ipotege dayali kredi iliskisini tam olarak
karsilamamaktadir. Gercekten de Amerika’daki sistemde, teminat olarak
verilen tagmmmazin miilkiyeti, mortgage kurulurken ya alacakliya ya da
yediemin denilen kurulusa (Trustee) sarth olarak devredilmekte, borcun
tamam 6dendiginde, sart gergceklesmis oldugundan, miilkiyet tekrar bor¢luya
donmektedir. Bor¢ 6denmedigi takdirde, alacaklinin rehinli tasinmaza sahip
olacagi yoniindeki sartlar gecersiz sayilmakta (lex commisseria yasagi),
ipotekli tagimmazin paraya ¢evrilmesi siirecinin baslatilmasi gerekmektedir.
Ancak sozlesme kurulurken, alacakliya satis yetkisi verilmisse, alacaklinin
taginmazi arttirma ile satisa (mahkeme disi satisa- Non Judicial-Power of
Sale) yetkili oldugu kabul edilmektedir*. Bizim hukukumuza da kismen
intikal eden bu diizenleme, ileride deginecegimiz gibi bazi sorunlar1 bera-
berinde getirecektir.

Mortgage ile teminat altina alinan alacaklar, menkul kiymete baglanarak
ikincil piyasaya ihra¢ edilmektedir. Bunun i¢in mortgage kredileri bir araya
getirilerek bir havuz olusturulmakta, bu kredileri temsil eden menkul kiymet
sertifikalari, yatirnmctya satilmaktadir. Yatirimeilar, yalnizca satin aldiklar1 bu
sertifikalarin getirisinden (kdrindan) pay almakta, havuzun hi¢bir maliyetine
katilmamaktadir. Alacaklilar ise bu sekilde olusturulan havuzdan tekrar konut
finansmaninda kullanilmak iizere likidite elde etmektedirler™.

Tirk konut finansman sisteminde yer alan kisi veya kuruluslar
(elemanlar) sunlardir : Kredi kullanan kisiler (tiiketiciler), ipotek finansman

z Alptiirk, Mortgage, s.37 vd.; Bozkurt/Tiire/Oral, s.1766 vd.; Onal/Topaloglu, s.4-5 ve
s.13 vd. ile 5.327-328; Topaloglu, Tasari, s.845 ve 5.856 vd.; Topaloglu, Tutsat Kanunu,
$.36-37.

Alptiirk, Ercan: Mortgage Sisteminin Yasal Cercevesi ve Ikincil Diizenlemeler, Mali
Pusula Dergisi, Kasim 2007, Yil: 3, Say1: 35, s.98 vd. (ikincil Diizenlemeler), dzellikle
5.103 vd.; Egemen, 5.956 vd.; Kogak, s.61 vd.; Onal/Topaloglu, s.7 vd. ile s.329-331;
Topaloglu, Tasari, s.869 vd.; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.43 vd.; Hepsen, Ali: Ipotege
Dayali Menkul Kiymetler, (IDMK/MORTGAGE BACKED SECURITIES-MBS)
www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_ipotege dayali.htm, e.t.20.01.2008).
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kuruluslart (menkul kiymet ihra¢ eden-ihragei-)®, kredi kullandiran konut
finansman kuruluglart (banka veya finansal kiralama sirketleri), ingaat sirket-
leri, sigorta sirketleri, gayrimenkul degerleme uzmanlar®, biiyiik yatirimeilar
(yatinm fonlar1 veya sirketleri), kii¢iik yatirnmcilar ve sistemi diizenleyen
kamu kuruluslar1 (6zellikle Sermaye Piyasasi kurulu ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu).

Konut Finansman Sisteminin, 5582 sayili Yasayla getirilen isleyis
semasi kisaca su sekildedir”: Sistem, iki asamadan olusmaktadir. Ilk asama,
tiikketicilerin konut edinmek i¢in aldiklar1 krediler karsiliginda, satin alinan
tasinmazin kredi veren kurulus lehine ipotek ettirilmesine veya ileride
miilkiyeti elde etmek amaciyla tiiketicinin finansal kiralama yoluyla konut
kiralamasima dayanmakta; ikinci asama ise kredi alacaginin veya finansal
kiralamada varlik olarak gdziiken taginmaz degerinin fonlar (konut finansman
veya varlik finansman fonu) araciligiyla menkul kiymete baglanarak (ipotege
veya varliga dayali menkul kiymet elde edilmesi), bu menkul kiymetlerden
elde edilen gelirin tekrar kredi vermek i¢in kullanilmasina dayanmaktadir.
Goriildugi gibi ilk asama, kredi karsiliginda ipotek alinmasi (ipotek karsiligi
kredi) veya finansal kiralama yoluyla kiralama asamasi, ikinci asama ise kredi
alacaginin veya finansal kiraya verilen taginmazin fonlar araciligiyla menkul
kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir elde edilmesidir. Kredi
karsiliginda ipotek alinmasi agsamasinda, 6nemli olan kredi alacaginin ipotege
(teminata) baglanmas1 oldugundan, tiiketicinin mutlaka konut almak i¢in kredi
kullanmasina gerek olmayip, tiiketici baska bir ihtiyaci i¢in de kredi kulla-
nabilir. Keza, konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi da sisteme
dahil edilmistir. Finansal kiralama sirketleri, 6ncelikle (tiiketicinin sectigi)
konutu satin almakta, tiiketicilere bu konutlar1 kiralamakta, ddemeler sona

2 fpotek finansman kuruluslari, tiiketicilere kredi veren konut finansman kuruluslarina

ipotek karsihig1 para aktaran, Amerika’daki FANNIE MAE gibi araci kuruluslardir. Bu
konuda bk. Dogru, s.3 vd.; Egemen, 5.956-957; Onal/Topaloglu, s.179 vd.; Teker,
s.132-133; Topaloglu, Tasari, 5.845 vd.; Topaloeglu, Tutsat Kanunu, s.36-37.

Kredi verilirken gayrimenkul degerleme kriterleri icin bk. Egemen, 5.955-956; Onder,
Cetin: “Konut Finansmaninda Emlak Degerleme”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans
Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul 2007,
s.136 vd.; Onal/Topaloglu, s.32 vd.; Hepsen, Ali: Gayrimenkul Finansman Piyasalari
(www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_gmenkul.htm, .t.20.01.2008).

Alptiirk, Ikincil Diizenlemeler, s.103 vd.; Dogru, s.3 vd.; Egemen, s.952 vd;
Onal/Topaloglu, 5.179 vd.; Teker, s.127 vd.; Topaloglu, Tasari, s.845 ve s.856 vd. ;
Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37.
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erdiginde, konutun miilkiyetini tiiketiciye devretmektedir. Boylece, Amerikan
hukukundaki yedieminlige benzer sekilde, finansal kiralama sirketleri, konu-
tun miilkiyetine gecici olarak sahip olmakta, édemelerin sonunda konutun
miilkiyetini tiiketiciye devretmektedir. Bu durumda konutun kendisi bir
anlamda teminat olmaktadir®®. ipotek karsiligi kredi verilen konut finansman
sozlesmesinde ise kredi konut alimi i¢in kullanilmissa, konut sahibi bastan
itibaren tliketicidir. Gerek ipotek karsiligi kredi verilen konut finansman
sozlesmesinde, gerekse finansal kiralama yoluyla yapilan konut finansman
sozlesmesinde konut kiralayan tiiketici, ddeme yapmadigi takdirde, belli
kosullarin gergeklesmesi halinde, konut finansman kurulusu ipotegi icra
yoluyla paraya g¢evirecek veya finansal kiralama sirketi, konutu icra disinda
satigsa ¢ikaracaktir (5582 sayili Yasayla eklenen 4077 sayili Yasa m.10/B-VL.
fikra).

Ipotekli konut sisteminde yeni olan ipotek finansman kuruluslaridir
(5582 sy. Yasa m.14 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.39/A). Ipotek finansman
kuruluglari, konut finansman kuruluslarindan (tiiketiciye kredi kullandiran
kuruluslar, 6zellikle Bankalar ile izin alan finansal kiralama sirketlerinden)
devralacak ve bunun karsiliginda ipotek teminathh menkul kiymet veya SPK.
tarafindan belirlenen ihrag¢1 tarafindan varligit dayali menkul kiymet
cikarabilecektir (5582 sy. Yasa m.8 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/A-fikra
1 ve 5582 sy. Yasa m.9 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/B-fikra 1)*.
Sistemde bir teminat havuzu olusturulacak, bu sistemde ipotek tesis edilecek,
bu sekilde teminat altina alinan alacaklar karsiliginda menkul kiymetler
¢ikarilarak tedaviile sunulacak ve bunlarm riskten®® korunmasi amaciyla
sozlesmeler yapilacaktir. Sistem i¢inde ¢ikarilacak menkul kiymetler, konut
finansman fonu adiyla olusan yeni bir fon araciligiyla kiigiik yatirimcilara
ulagtirilacak ve yeni bir kaynak yaratilmis olacaktir. Boylece kiigiik yatirim-
cidan gelen paralarla, yeniden yaratilan kaynak, tiiketicilere kredi verilmesine,
yeni ipotek teminathh veya varliga dayali menkul kiymet c¢ikarilmasina

% Nitekim genel finansal kiralama iglemlerinde mahn miilkiyetinin teminat amaciyla

kiralayanda kaldig1 kabul edilmektedir. Bu yondeki karar ve goriis igin bk. (HGK.
31.01.2001, E.2000/10-178, K.2001/6; Celikoglu, Cengiz Topel: Konut Finansman
Kanunun Leasing Sozlesmesi Uzerindeki Etki ve Sonuglari, IBD., S: 2007/4, C: 81,
5.2014 vd., dzellikle 5.2023 ve dn.38).

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK), heniiz (Mart 2008 sonu itibariyle) varliga dayali menkul
kiymet esaslarini belirlememistir.

27

2 Konut piyasasinda potansiyel risklerin neler oldugu hakkinda bk. Alptiirk, Mortgage,

s.42 vd.; Alptiirk, Mortgage...Riskleri, s.37 vd.
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yardimci olacaktir (5582 sy. Yasa m.12 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.38/A,
38/B ve 38/C)%.

Sistemde yer alan menkul kiymetler (ipotek teminathh menkul kiymetler
ile varlik teminath menkul kiymetler) itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amac1 disinda tasarruf edilemeyecek,
rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedilemeyecektir (5582 sy.
Yasa m.8 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/A-XIII)*. Boylece hem kiigiik
yatirimci korunmus hem de sistemde yer alan menkul kiymetlerin daha kolay
tedaviil etme olanagi saglanmistir.

Yine sistemin giiclii sekilde islemesi i¢in birtakim diizenlemeler daha
yapilmistir. Buna gore, konut finansmani fonunu, ihrag edilen ipotege dayali
menkul kiymetler karsilifinda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul
kiymet sahipleri hesabma inang¢li miilkiyet esaslarina goére olusturulan
malvarlig1 olugturmaktadir. Fonun tiizel kisiligi olmayacak, ancak mal varlig1
kurucunun mal varligindan ayr1 olacaktir. Fon mal varligi, ihrag¢ edilen ipotege
dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, bagka bir amagla tasarruf
edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedilemeye-
cek. Fonun geri 6deme giicliigline diismesi halinde, fonun yénetim ve temsi-
linin yatirimeilar1 koruma fonu veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiiriitiilmesine veya fonun bagka bir kurucuya devredilmesine karar verile-
bilecektir. Ipotek finansmami kuruluslarinmn, konut finansmanindan kaynak-
lanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak
temini amaciyla kurulan bir anonim ortaklig1 olarak belirtildigi diizenlemeye
gore, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin
teminat gosterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluglarindan kaynak
temin edilmesi halinde, teminat gosterilen varliklar, baska bir amagla tasarruf
edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedilemeye-
cektir ve bu mallar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemeyecek ve iflas
masasina dahil edilemeyecektir (5582 sy. Yasa m.12 ile eklenen 2499 sy.

»  Sistemin isleyisi hakkinda bk. Egemen, 5.949 vd.; KOCAK, s.61 vd.; Onal/Topaloglu,
s.7 vd. ile 5.329-331; Topaloglu, Tasari, s.869 vd.; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.43 vd.;
Celikoglu, 5.2022.

Haciz yasag ile [IK. m.82’de yer alan haczi caiz olmayan mallar grubuna yeni bir grup
eklendigi hakkinda bk. Atalay, Oguz: “icra iflas Hukukunda Mortgage Sisteminin
Yansimas1”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani,
Mortgage, Istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul 2007, s.162.
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SPKan. m.38/B)’'". Bu tiir 6zel malvarlig yaratmadaki (ve bu malvarligin
dokunulmaz hale getirmedeki) amag, sistemle ihdas edilen menkul kiymet
araglarmin giiven iginde dolasimini ve alacagin tahsiline hiz verilerek mali
durumun bozulmasinin (sistemik riskin) oniine gegmektir’”>. Kanimca zaten
sistemdeki risklerden korunmak i¢in risk sozlesmelerinin (6zellikle sigorta
sozlesmelerinin) yapilmasi 6ngoriildiigline gore, bir de ayrica tiiketiciyi ezen,
alacaklilar arasinda esitligi bozan diizenlemelere yer verilmesi yerinde olma-
mistir.

Keza yetkileri kaldirilan ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfi-
yelerine karar verilecek, tasfiye islemi Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan
yiriitiilecek ve hakkinda tedrici tasfiye karar1 verilen ipotek finansmam
kurulusunun 6demeleri duracaktir (5582 sy. Yasa m.17 ile eklenen 2499 sy.
SPKan. m.46/C).

Konut finansman sisteminde ikinci asamayi olusturan kredi alacaginin
fonlar araciligryla menkul kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir
elde edilmesi (menkul kiymetlestirme) asamasi, daha g¢ok tiiketici hukuku
disinda kalan ve finans boyutu agir basan konu oldugu i¢in bu konuda daha
fazla ayrintiya girilmeyecektir”. Ayrinti igin konuyla ilgili Tebliglere de
bakilabilir*.

C. KONUT FINANSMANI SISTEMININ OLUMLU YANLARI

Mortgage sistemi iki yiiz yili askin bir siiredir diinyanin ¢esitli tilke-
lerinde kismi farkliliklar olmakla birlikte uygulanmaktadir. Sistem, konut

31 ihtiyati tedbir verilemeyecegine iliskin diizenlemenin yanhs anlamaya yonelik oldugu,

havuza giren mallarin korunmasi igin ihtiyati tedbir karar verilebilecegi, ancak bu havuza
giren varliklarin havuzdan ¢ikarilarak baska bir yere yediemin olarak muhafaza altina

alinamayacagi hakkinda bk. Atalay, s.163.

32 Atalay, s.164. Ayrica Yazarin degindigi gibi, burada alacaklilar arasindaki esitligin

bozulmasinda sistemin korunmasindaki kamu yarart amaci 6n plana ¢ikmustir.

3 Sistemin ikinci asamasi olan menkul kiymetlestirme agamasi igin ayrintili agiklamalar

hakkinda bk. DOGRU, s.3 vd.; Onal/Topaloglu, s.179 vd.; Teker, s.127 vd.; Topaloglu,
Tasar1, 5.845 ve 5.856 vd. ; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37; Hepsen, Ali: Ipotege
Dayali Menkul Kiymetler, (IDMK/MORTGAGE BACKED SECURITIES-MBS)

www.alomaliye.com/2007/ ali_hepsen_ipotege dayali.htm, e.t.20.01.2008).

3 Bk. “Konut Finansmani Fonlarmna ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar

Hakkinda Teblig”, Seri: 111, No: 34 -Rg. 04.08.2007, S: 26603 ile “Ipotek Teminatl
Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”, SERI: III, NO: 33- RG. 04.08.2007,
S:26603-).
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edinmeyi kolaylastirdig1 gibi, yap1 kalitesinin yiikselmesine, sehir planlama-
ciligin etkin bir noktaya gelmesine, miilkiyetin ve aligverislerin kayit altina
almmasina da biiyiik bir katki saglamaktadir. Kelime anlami “6/i yatirim”
anlamima gelen “mortgage”, giinimiizde farkli anlama biiriinmiis ve esas
itibariyle bir ¢esit gayrimenkul finansman sistemini ifade etmek i¢in kullanilir
hale gelmistir. Yontemler, genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans
kuruluslarinca, konut iizerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda 20-30 yil
gibi uzun vadeli konut kredilerinin kullanilmasina dayanur.

Mortgage sisteminin yiriirliikte oldugu {ilkelerde tiiketici, kullandig
kredinin faiz 6demelerini gelir vergisi matrahindan indirebilmektedir. Hatta
Belgika ve Ispanya gibi iilkelerde anapara ddemeleri bile gider olarak vergi
matrahindan indirilebilmektedir. Konut Finansman Sistemi Yasa Tasarisi’nda
da 100.000 YTL’ye kadar kredi kullanan ve ilk kez konut sahibi olacak
kisilerin faiz 6demelerini gelir vergisi matrahindan diigebilmelerine olanak
saglayacak bir diizenleme yapilmas1 ongdriilmiis, ancak Meclis goriismele-
rinde Maliye Bakanligi’min olumsuz diisiincesi nedeniyle bu diizenleme
gerceklesmemistir”.

Verilen kredilerin mortgage kredisi sayilabilmesi igin isler durumda bir
ikincil piyasasinin olmas sarttir. Ikincil piyasa islemleri, konut kredisi veren
kuruluglar tarafindan, bu krediler karsiliginda elde edilen alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesi ve bu tiir girisimlerin kurumsal bir konut finansman kimligi
altinda, hem borgluya, hem de kredi veren kurulusa gesitli avantajlar saglamak
sureti ile uluslararasi standartlarda organize edilmesi anlamina gelmektedir.
“Menkullestirme” ad1 altinda yapilan bu isin 6zii varlia dayali menkul
kiymet ihraci yapiliyor olmasidir. Burada alicilar; yerli ve yabanci yatirim
fonlar1, emeklilik fonlari, sigortalar vb. yatirim yapabilecek olan kisi ve kuru-
luslardir. Olusturulan ikinci el piyasasi, finans kuruluslarinin likidite sorunu
yasamasini engelleyip, iistlendigi riskleri dagitmasina ve verdigi kredilerin
teminatin1 daha ¢abuk geri almasina yardimci olacaktir. Ipotege dayali bir
menkul kiymet kdgidinin ikincil bir pazarda alinip satilabilmesi yolu ile
menkul kdgida temel teskil eden miilkiin miilkiyeti el degistirmedigi halde,
taksitler lizerinde hak sahibi olan kolaylikla degisebilecektir. Ayrica, miilkiin
kullanic tarafindan satilmasi, bagka bir ipotekli miilkle takasi gibi islemler de

3 Bu konuda bk. Erdikler (www.alomaliye.com/2007/saban_erdikler mortgage.htm,

¢.t.20.01.2008).
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sistem i¢inde hizla ve giivenle yapilabilecektir. Bu islemlerin ana getirisi ise
birincil piyasaya uygun kosullarda fon saglanmasidir™.

Ulkemizde konut finansman (mortgage) sisteminin yiiriiyebilmesi igin
iki 6nemli avantaj vardir. Bunlardan biri, dinamik insaat sektorii, digeri de
konut talebinin yiiksek olmasidir’’. Ayrica Ulkemizde tim krediler iginde
konut kredilerinin diisiik oranli oldugu, ruhsatsiz ve kacak yapilarin ¢oklugu,
yillik konut ihtiyaci ve bu yiizden konut kredileri ile ilgili potansiyel olarak
gelismeye egilimli bir Pazar goriilmektedir®.

Sistemin en olumlu yani, BSMV, ipotek ve tapu harci, damga vergisi ve
KDV alinmamasidir (5582 sy. Yasa m.30-31 ve m.34-35). Ayrica sistemde
yer alan menkul kiymetler i¢in, menkul kiymetlerden alinan kurumlar vergisi
ve gelir vergisi stopajindan da muafiyet saglanmistir (5582 sy. Yasa m.28).

Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalari, saglik sigortalar1 ile ihracata ait
nakliyat sigortalarinda sézlesme ve polige lizerinden alinan paralar; ipotek ve
konut finansmani kuruluglarinin, konut finansmani fonlarinin yaptiklar: tim
islemler dolayisiyla lehe aliman paralar banka ve sigorta muameleleri
vergisinden muaf olacaktir (5582 sy. Yasa m.30). Konut ve ipotek finansmani
kuruluglarinca konut finansmam kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,
finansal kiralamada konutlarin kiraciya devri ile TOKi’nin sattig1 konutlar-
daki ipotek islemlerinden har¢ vergisi alinmayacaktir (5582 sy. Yasa m.31).
Sermaye piyasasi araglari, konut finansmani kuruluslart ve fonlan ile
TOKI’nin menkul kiymet ihracat: ve ihraca konu teminatlardan kaynaklanan
her tirli iglemleriyle ilgili makbuz ve kagitlar, damga vergisinden muaf
tutulacaktir (5582 sy. Yasa m.34). Konut finansmani1 amaciyla teminat goste-
rilen veya ipotek konulan konutun, konut finansman kuruluslarn veya ipotek

3 Dogru, 5.3 vd.; Onal/Topaloglu, s.179 vd.; Teker, s.127 vd.; Topaloglu, Tasar, s.845 ve

5.856 vd. ; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.36-37; Hepsen, Ali: Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler, (IDMK/MORTGAGE BACKED SECURITIES-MBS) www.alomaliye.com/
2007/ali_hepsen_ipotege dayali.htm, €.t.20.01.2008).

3 Bk. Oguz, Seref: Mortgage (www.mortgagebankasi.com/mortgage-dr.-seref-oguz-
ekonomist-staronline-6.html, €.t.19.01.2008).

Diinya’da bireysel krediler, 19 trilyon Dolarlik bir hacime ulagsmis olup, yaklasik %75’
konut kredilerinden olusmaktayken, Ulkemizde konut kredilerinin % 27 oranina ulastigt
ileri siirtilmektedir. Bk. Enes, Sedat: “Uygulamada Konut Finansmam1 ve Konut
Finanman1 Hukuku (Genel Olarak)”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk
Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu Yaymlari, Istanbul 2007, s.111
vd., 6zellikle s.111-112 ve s.114.

38



Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri 17

finansman1 kuruluglart ya da {giincii kisilere teslimi (miizayede mahallinde
yapilan satiglar dahil) ile bu sekilde alinan konutun teslimi (miizayede
mabhallinde yapilan satis1 dahil), katma deger vergisi disinda tutulacaktir (5582
sy. Yasa m.35)%’.

Tiiketici, almis oldugu sabit faizli kredi sonrasi, faizlerin diismesi
halinde, baska bir kredi kurulusundan daha ucuz maliyetli kredi alarak kredi
borcunu kapatabilecektir®. Buna yeniden finansman denmektedir ki bu
durumun tiiketici lehine oldugu aciktir. Bu konuda ileride acgiklama yapila-
caktir.

D. KONUT FINANSMAN SISTEMININ OLUMSUZ YANLARI

Her seyden 6nce 5582 sayili Yasa, toplam 10 adet Yasada degisiklik
yaparak yeni bir konut finansman sistemi kurmus olup, bu kadar dagimik
diizenlemelerle son derece komplike bir sistemin basarili olmasi giictiir.
Bunun yerine temel bir Kanun ¢ikarmak daha yararli olurdu®'.

5582 sayili Yasa, gegmise doniik uygulanacak ve tiiketici, 3 ay icinde (6
Haziran 2007 tarihine kadar) kredi alinan kurulusa dilekge vermezse, sisteme
dahil olacaktir. Boylece, onceki donemde alinan krediler de dahil edilerek
sistemin daha giiclii islemesi hedeflenmistir. Ancak 5582 sayili Yasayla,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Yasa ile tiiketicilere taninan bazi haklarda
daralma ve simirlama getirilmistir ki bunlara asagida ayrintisiyla deginile-
cektir. Ayrica tiiketiciye 3 ay i¢inde bagvurarak yeni Yasanin uygulanmamasi
secenegi sunulmugsa da 5582 sayili Yasadaki vergi avantajlar1 ve tiiketici
aleyhine pek ¢ok hiikiim nedeniyle, tiiketici, ikilem icinde birakilmistir*.

¥ Vergilerle ilgili mali avantajlar hakkinda ayrica bk. Dogru, s.298 vd.; Onal/Topaloglu,

s.332 vd.; Oy, s.148 vd.; Gengyiirek (www.alomaliye.com/2007/levent gencyurek
mortgage.htm, €.t.20.01.2008); Erdikler (www.alomaliye.com/2007/saban_erdikler
mortgage. htm, e.t.20.01.2008).
4 Bu konuda bk. Alptiirk, Mortgage, s.65; UGUR, Arif: Kredi Kullandim, Faiz Diistii... Ne
Yapacagim? (www.mortgagebankasi.com/kredi-kullandim-faiz-dustu-.ne-yapacagim.
html,e.t. 19.01.2008).
Ayn1 yondeki elestiri igin bk. Tuncer, s.170. Ancak Yazar, 5582 sayili Yasanin 12 adet
Yasada degisiklik yaptigini belirtmigse de sayabildigimiz kadariyla, 5582 sayili Yasa, 10
adet Yasada degisiklik yapmustir.
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4 Bu durumun tiiketicinin dogru bilgilendirmesi ilkesine agik¢a aykirilik olusturdugu ve

hatta 5582 sayili Yasann tiiketiciyi cezbedici vergi avantajlariyla, aslinda tiiketici aley-
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5582 sayili Yasanin Meclis goriismeleri sirasinda, “Konutu olmayan
ticretlilere kredi faizlerini vergiden diisme olanagi taniyan” diizenleme ise
kanun metninden c¢ikarilmistir. Boylece konut finansman sisteminin daha
giiclii bir sekilde islemesi olanagi azalmustir.

Konut finansman sisteminde alinacak faizin sabit, degisken veya birlikte
ele alindigs sistem seklinde olmas1 6ngériilmiistiir. Oysa tiiketici kredilerinde
faizin sabit olmasit zorunlulugu bulunmakta (TKHK. m.10/1, ¢.3) ve erken
O0demede erken O0deme cezasi bulunmamaktadir. Ancak konut finansman
sistemi yiirlirliige girdikten sonra tercih edilen konut finansman sézlesme-
lerinde, sabit faiz segildiginde, tiiketici erken 6demede bulunursa, erken
Odenen miktar lizerinden en fazla %2 erken 6deme cezasi Ongoriilmiistiir
(TKHK. m.10/B, f.14, c.2). Sanayi ve Ticaret Bakanligiin 4077 sayili
Yasada degisiklik 6ngoren Mart 2008 tarihli Taslakta* yerinde bir diizen-
lemeyle erken 6deme cezasi olan %2 oranimmin binde 5’e diisiiriilmesi 6ngo-
riilmektedir”. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden
erken 6deme iicreti talep edilemez (TKHK. m.10/B, f.14, ¢.3)*. Yénetmelikte

hine pek ¢ok hiikiim uygulanmasi i¢in yaniltict amaglar igerdigi yoniindeki yerinde goriis
icin Dogru, 5.285-286.
Hangi tip (sabit-degisken veya karma faizli) sistemin tiiketici lehine oldugu hakkinda bk.
Ugur, Rehber, s.13-14; Ugur, Mortgage, 5.109 vd.
Bu Taslak i¢in bk. www.sanayi.gov.tr (e.t.21.03.2008). Bakanlik tarafindan yapilan agik-
lamaya gore, en ge¢ Haziran 2008 tarihine kadar bu Taslagin yasalasmasi dngoriilmek-
tedir.
Bu diizenlemeye gore (Taslak, m.13): “Faiz oranimin sabit olarak belirlenmesi halinde,
sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla ddemenin vadesinden dnce
vaptlmasi durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciden erken odeme
ticreti talep edilebilir. Erken 6deme iicreti gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve
tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken &denen tutarin binde begsini
gegemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken ddeme iicreti
talep edilemez. Oranlarin sabit ve degisken olarak belirlenmesi halinde; sabit faizli
doneme iligkin erken odeme iicreti, erken ddenen tutarin binde besini gegemez. Tiiketi-
ciden degisken faizli doneme iliskin erken odeme iicreti talep edilemez.”

4 Sabit ve degisken faizler hakkinda ayrica bk. Alptiirk, Mortgage, s.264 vd.; Ekici, Akn:
“Bankacilikta Giincel Konular ve Son Gelismeler”, Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans
Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, istanbul Barosu Yayinlari, Istanbul 2007,
s.34 vd., dzellikle s.44-45 ve 5.48; Enes, s.117 vd.; Mermer, s.181 vd.; Ugur, Arif: Sabit
Faizli ve Degisken Faizli Konut Kredilerinin Karsilastirilmas: (kalkinma.org,
€.t.19.01.2008); Ugur, Arif: Degisken Faizli Konut Kredileri Kimler I¢in Uygundur
(www.mortgagebankasi.com/degisken-faizli-konut-kredileri-kimler-icin-uygundur-arif-
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(m.5/f.1) kismen sabit faiz, kismen degisken (karma) faizli konut kredilerinde
de erken 6deme iicretinin istenemeyecegi ongoriilmiistiir. Ancak bir goriise
gore”’, bir siire sabit, bir siire degisken faiz kararlastirilmis ve sabit faiz
devam ederken, erken Odeme halinde, erken O6deme ticreti 6denmesinin
kararlagtirilmasinin Yasaya aykir1 olmayacag ileri siiriilmektedir. Taslakta ise
acikca (m.13) “...Tiiketiciden degisken faizli doneme iliskin erken odeme
ticreti talep edilemeyecegi” seklinde acik bir diizenlemeyle bu yol kapa-
tilmustir.

Sabit faizli segenekte erken 6deme cezasiyla, tiiketicinin daha ucuz kredi
bulup, borcunu kapatmasinin 6niine gecilmekte ve bir anlamda tiiketicinin
daldan dala atlamas1 engellenerek, tiiketici degisken faiz kullanmaya tesvik
edilmektedir. Bu, Tiiketici Yasasindan geriye gidistir. Ancak 6zellikle vurgu-
lamak gerekir ki, kazanilmis haklar korunmus ve sadece sisteme 5582 sayili
Yasanin yiiriirliiglinden sonra yeni dahil olanlarda ve sabit faiz tercih edil-
diginde erken Odeme cezasi gecerli kilmmistir. Bir baska deyisle, daha
onceden tiiketici kredisi kapsaminda sabit faizli kredi alip da 3 ay iginde
dilekge vermedigi i¢in bu sisteme dahil olanlar bakimindan erken Odeme
cezas1 uygulanmayacaktir (5582 sy. Yasa m.17 ile eklenen 2499 sy. SPKan.
Gegici m.11/son ciimle). En azindan burada kazanilmis haklara saygili olun-
masi yerinde olmustur. Umulandan daha az da olsa, vergi avantaji (6zellikle
faiz {izerinden alinan BSMV’nin alinmayacak olmasi) ve sistem i¢in kamu-
oyunda yaratilan olumlu hava nedeniyle, %95 gibi bilyiik bir oranda konut
kredisi almig tiiketici kitlesinin konut finansman sistemine yonlendigi goriil-
mektedir.

Sistem, enflasyonun diisiik olmasina, 6zellikle kredi faizlerinin aylik
%]1’in altma inmesine baglidir*®. Eger enflasyon ve buna bagl olarak faizler
yiikselirse, sistem basarisiz kalmaya mahkiimdur. Ozellikle uzun yillar,
enflasyonla birlikte yasayan iilkemizde bu sistemin islemesi zordur. Ciinkii
enflasyonun yiikselme riski ¢ok fazladir. Bu yiizdendir ki enflasyon %10’dan
az gozikmesine ragmen, faizler % 20’lere yakin seviyededir. Aradaki
%10’luk fark yiiksek olmakla birlikte, bunun sebebinin, uzun yillar

ugurspk uzmanidunya.html, .t.19.01.2008); Ugur, Arif: Sabit ve Degisken Faizli Kre-

diler (www.mortgage bankasi.com/sabit-ve-degisken-faizli-krediler.html, e.t.19.01.2008).
47 Reisoglu, Seza: “Konut Edinme Ama¢h Konut Finansmani Sozlesmeleri ve Uygulama
Sorunlart”, Bankacilar Dergisi, S: 2007/61, s.75 vd. (Kis. Konut), 6zellikle s.83.
% Bu konuda bk. Enes, s.124; Akar, Aytug Halil: Mortgage Yazi Dizisi -4-

www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-4.htm, .t.19.01.2008).



20 Yrd. Dog. Dr. Murat AYDOGDU

Tiirkiye’nin enflasyonla yasamig olmasinin ve her an o uzun enflasyon
ortamma dénme riskinin oldugu séylenmektedir®. Ancak, faiz ve enflasyon
diistikce bu sefer konut fiyatlarimin arttigi’’, dolayisiyla tiiketicinin ucuz
konut edinmesinin zor (veya bazilarina gore hayal) oldugu da sdylenebilir.
Aslinda konut finansman sistemine iliskin yasal diizenlemeden dnce de aylik
kredi faizlerinin %1 altina diistiigli donemde, uzun vadeli konut kredilerinde
bir patlama oldugu, faizlerin yiikselmesiyle birlikte konut kredisi talebinde
hizli bir diisiis oldugu bilinen bir gercektir’'. Buradan ¢ikan bir bagka gercek
sudur ki, tiiketicilerin uzun vadeli konut edinmesi, sadece konut finansman
sistemine bagl bir konu olmayip, maliyetlerle ilgili, 6zellikle kredi faizlerinin
diismesiyle ilgili bir konudur.

Sistemdeki kredinin yabanci para birimi (d6viz) cinsinden veya ddvize
endeksli YTL cinsinden verilmesi de olanaklidir (TKHK.m.10/B-f.15, 1
bendi)”. Gergekten hitkkme gore “yabanci para cinsinden” kredi almak
olanaklidir ki bu durumda “kira ve geri ddeme tutarlar ile toplam borg
tutarimin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iligkin
sartlar” sozlesmede yer almalidir. Yabanci para cinsinden aynen kredi almak
olanakl goriildiiglinden, dovize endeksli YTL Odemeli kredi almak da
evleviyetle kabul edilmelidir. Ancak dovizdeki fiyat istikrarsizligi karsisinda
dovizle kredi almak, Ulkemizde biiyiik bir risk olusturmaktadir. Bu yiizden
uygulamada dovizle veya dovize endeksli alinan krediler son derece diisiik

49 Nitekim sistemin giizel isledigi Amerika ve Ispanya gibi Ulkelerde bile, zaman zaman

krizler ¢iktigi, milyonlarca tiiketicinin bundan zarar gordiigii ifade edilmektedir. Bk.
www.sabah.com.tr/em/eml118-20070329-104.html, €.t.06.12.2007.

Bu konuda ters orantt hakkinda bk. Oguz, Seref: Mortgage Beklentisi (www.
mortgagebankasi.com/mortgage-beklentisi-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline2.html, e.t.
19.01. 2008)

St Alptiirk, Mortgage, s.31 vd.; Onal/Topaloglu, s.251 vd. ile 5.327-328.
52

50

Reisoglu, bir eserinde konut finansman sézlesmelerinde dovize endeksli konut kredisini
Yasa nedeniyle olanakli goriirken (Konut, s.84), bir baska yerde yayimlanan goriisiine
(Reisoglu, Seza: “Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlari”, Prof.Dr.
Turgut AKINTURK’e Armagan, Istanbul 2008, 5.319 vd. (Kis. Konut Kredisi), dzellikle
s.323) gore, tiiketici kredilerinde dovize endeksli konut kredisi verilemeyecektir. Yasa,
hem konut finansman sézlesmelerinde (TKHK. m.10/B-f.15, 1 bendi) hem de tiiketici
kredilerinde (TKHK. m.10/1I-1 bendi) agikca dovizli veya dovize endeksli konut kredisini
olanakli gormektedir. Bu nedenle Reisoglu’nun tiiketici kredilerinde dovize endeksli
konut kredisi verilemeyecegi yoniindeki goriise katilmak olanakli degildir.
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orandadir. Bir goriise gore™, yabanci para tizerinden kredi, 32 sayili Karara
gore (m.17), ancak ¢ok sinirl hallerde kabul edilebilir; ancak yabanci uyruklu
gercek kisiler, Ulkemizde konut kredisi edinmek istediklerinde yabanci para
birimi tlizerinden kredi alabilecek, bu durum 32 sayili Karara aykirilik
olusturmayacaktir. Keza bu goriise gore, dovize endeksli kredi, 32 sayili
Karara tabi degildir. Kanimizca Yasa, agik¢a dovizli kredi almaya olanakli
gordiigiinden (TKHK.m.10/B-f.15, 1 bendi), 32 sayili Karardaki sinirlamalar,
konut kredisinde uygulanmayacaktir.

Sistemde masraflar yiiksektir ve bu konuda yeteri kadar bilgi tiiketiciye
verilmemektedir. Faiz, bir sefere mahsus alim ve satim masraflari, sigortalar
ve tasinmaz mala 0denmek zorunda kalinan diger iicretler toplam masraflar
olusturur. Bu sistemde kredi alindig1 andan itibaren, alinan miktar {izerinden
faiz islemeye baslar. Ayrica, bu yolla tasinmaz mal almanin bir sefere mahsus
alim ve satim masraflar1 (banka kredi kullandirma iicreti, dosya masrafi,
emlak¢1 komisyonu, eksper raporu, vergi, tapu masrafi, v.s.) vardir. Taraflar
arasindaki s6zlesme hiikmiine dayal1 olarak, tasinmaz mal i¢in konut sigortast,
deprem sigortasi ile tiiketiciye hayat sigortasi yapilmasi da Ongoriilmiis
olabilir. Yasadan kaynaklanan zorunlu sigortalar (6rnegin, zorunlu deprem
sigortas1 veya diger adiyla dogal afet sigortasi-DAS-), sdzlesmede zorunlu
olarak Ongoriilebilirse de hayat ve konut sigortasi gibi sigortalar zorunlu
degildir. Ciinkii bu sigortalar1 yaptirma zorunlulugu mevzuatimizda yasal
olarak ongoriilmediginden, sézlesmede bu yolda bir hilkiim varsa gecerli
olabilecektir. Bu yiizden konut finansman sozlesmesinin iyi incelenmesi
gerekir. Nitekim Taslakta da bu tiir sigortalarin zorunlu olmadigina iligskin bir
hitkiim, 10/B (Taslakta 10/A) maddesine eklenmistir’*. Ayrica belirtmek
gerekir ki yabanci iilkelerde, tiiketicinin borcunu 6dememe riskine karsi
yaptirilan “mortgage sigortasi” (Mortgage Insurance) oldukca yaygin olup,

53 Reisoglu, Konut, s.84; Reisoglu, Konut Kredisi s.323. Ayrica bu konuda ayni Yazarin

“Yeni Medeni Kanun’un Bankalari ligilendiren Bashca Farkli Diizenlemeleri” konulu
makalesine bakilabilir (www.tbb.org.tr/turkce/konferans/Seza.doc, e.t.24.01.2008)

Bu diizenlemeye gore (Taslak, m.13): “4077 sayilt Kanunun 10/A maddesi yiiriirliikten
kaldirilmig, 10/B maddesinin dokuzuncu ve ondordiincii fikrasi agagidaki sekilde degis-
tirilmis, “Konut finansmant kurulusu tarafindan kredi verilmesi, hayat sigortasi, konut
sigortas1 gibi yapimasi istege bagl sigortalarin yaptirilmas: sartina baglanamaz”
hiikkmii son fikra olarak maddeye ilave edilmis ve 10/B maddesi 10/A maddesi olarak
teselsiil ettirilmigtir.”
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heniiz Ulkemizde yaygin degildir”. Bu sigortanin en 6nemli faydasi ¢ok daha
kiigtik pesinatlarla (%3 veya %5 gibi), tiiketicilerin konut sahibi olma yolunu
acmasidir’®.

Tasmmmaz mal sahibi olduktan sonra da belli aidatlar (bina bakim ve
tamir masraflar1 v.s.) 6demek de gerekebilir. Biitiin bunlar i¢in de konut
finansman sdzlesmesinin iyi incelenmesi gerekir. Belki de masraflarin yiik-
sekliginin farkina varilarak, BSMV, ipotek ve tapu har¢ masraflar1 ile KDV
alinmamasi éngoriilmiistiir ki bu agidan yerinde bir diizenleme yapilmustir.

Ulkemizde tiiketicinin fazla bilin¢li olmamasi, sistemin islemesindeki
olumsuzluklardan biridir. Tiiketici, sisteme girerken artilarin ve eksilerin neler
oldugunu arastirmamakta ve kendisine bu konuda yeterli bilgi verilmemek-
tedir’’. Yasada bilgilendirme konusunda hiikiimler varsa da bunlar uygu-
lamaya gegmedikc¢e havada kalan diizenlemeler olacaktir. Nitekim tiiketicinin
adeta krediye saldirdigi donemlerde, hayal kirikligina ugrayan ve borcunu
6demeyen kisi sayisinda artis oldugu bilinen bir gergektir®. Ozellikle konut
finansman sistemi yiriirliige girmeden, sistem lehine basinda yapilan
reklam™, tiiketicileri konut edinme hayaline itmis®, ancak kredi faizlerinin
%]1’in altina inmemesi neticesinde, beklenen talep de yasanmamustir®.

55 Mortgage sigortasi hakkinda ayrintili agiklamalar igin bk. Kiiciik, Damla: “Ozel Tutulu

Satig Sigortasi”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y: 2, S:6, Subat 2007, s.7 vd.; Alptiirk,
Mortgage, 5.297 vd.; Onal/Topaloglu, s.119 vd.; Topaloglu, Mustafa/Onal, Beyazt:
Konut Finansman Sisteminde Mortgage Sigortasi, BATIDER, Haziran 2007, Cilt XXIV,
Sayi 1, s.109 vd.; Unan, Samim: “Sigorta Hukuku Bakimindan Konut Finansmani”,
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage,
Istanbul Barosu Yaynlari, Istanbul 2007, 5.170 vd.

Bu tiir sigortalar, 6nemine binaen ABD’de Devlet tarafindan desteklenmektedir.
Tiiketicinin, %20 pesinat1 biriktirmek i¢in beklemesine gerek olmadigi, bu sigorta saye-
sinde, konuta 10 y1l daha erken sahip olabilecegi ileri siiriilmektedir. Bu konuda bk.
Kiigiik, s.12; Onal/Topaloglu, s.129. Tiirkiye’de 6nerilen mortgage sigortast modeli igin
bk. Onal/Topaloglu, s.137 vd.; Topaloglu/Onal, s.128 vd.

Bu konuda agiklamalar i¢in bk. Ugur, Arif: ilan Edilen Faiz, Odeyecegimiz Faiz Mi?
www.mortgagebankasi.com/ilan-edilen-faiz-odeyecegimiz-faiz-mi.html, e.t.19.01.2008).
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% Bu konuda bk. Oguz, Seref: Krediye Saldirmak (www.mortgagebankasi.com/krediye-

saldirmak-dr.-seref-oguz-ekonomist-staronline.html, €.t.19.01.2008).

¥ Mortgage sistemini, “konutta devrim” olarak niteleyenler de vardir. Bk. Erdem, Tarhan:

Konutta Devrim (www.mortgagebankasi.com/konutta-devrim-5.html, e.t.19.01.2008).
Kanimca, kredi faizleri aylik %1’in altma diismedikce, konutta yasanmasi beklenen
devrim, hayalden 6teye gegmeyecektir.
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Sistemde konut fiyatlarinda “spekiilatif kopiiklere” dikkat edilmesi
gerekmektedir. Spekiilatif kopiikler, higbir sebebi yokken, konut fiyatlarinin
artmasidir. 1990 yillarinda Japonya’da ve halen ABD’de bu konuda uzun
tartismalar yapilmakta ve bu durum, kriz sebebi olarak gosterilmektedir®.

Konut finansman sisteminde alacakliyr daha fazla koruyan, tiiketicinin
korunmasi ilkesinden geriye gidis niteliginde olan diizenlemeler de sistemin
olumsuz yanlarindandir.

E. KONUT FINANSMAN SISTEMININ UYGULAMA KOSULU
OLARAK KONUT FINANSMAN SOZLESMESININ VARLIGI

Konut finansmani, Yasada acik¢a tanimlandig: gibi (5582 sayili Yasanin
12. maddesi ile 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere
eklenen 38/A maddesi 1. fikra) : “...konut edinmeleri amacuyla tiiketicilere
kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kira-
lanmast, sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullan-
dirdmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansman amacuyla kullan-
dirtlan krediler de konut finansmam kapsamindadir.” Aslinda bu tanim, 2499
sayili SPKan.na eklenen maddeyle degil de 4077 sayili TKHK.’a eklenen
10/B maddesi i¢inde yer almasi gereken bir tanmimdir®.

Bu tanima gore, konut finansman sisteminin uygulanabilmesi i¢in, 6nce-
likle konut finansman sézlesmesinin varligi gerekmektedir. Konut finansman
sozlesmesinin bir tarafinda ise tiiketici, diger tarafinda konut finansman
kurulusu yer almaktadir. Yani bu sistem, ancak Tiiketicinin Korunmasi

8 Ashinda Akar’in degindigi gibi, bu sistem, Noel Baba hediyesi gibi, bir sabah, kiract

oldugumuz evin kapisina bize ait bir ev birakacak degildir. Sistemin oturmasi igin en az 2
yil islerin yolunda gittigi bir piyasaya ihtiya¢ vardir. Bk. Akar, Aytug Halil: Mortgage
Yazi Dizisi -1- www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-1-3.html, e.t.
19.01.2008). Keza mortgage sistemi dar gelirlileri ev sahibi yapacak sihirli bir degnek
degildir goriisii i¢in bk. Alptiirk, Mortgage, s.37 vd.
81 Akar, Aytug Halil: Mortgage Yazi1 Dizisi -2- www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-
dizisi-2-2.html, €.t.19.01.2008); Akar, Aytug Halil: Mortgage Yazi Dizisi -3-
www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-3.htm, e.t.19.01.2008); Akar, Aytug
Halil: Mortgage Yazi Dizisi -4- www.mortgagebankasi.com/mortgage-yazi-dizisi-4.htm,
¢.t.19.01.2008).

Bu konuda ve mortgage sisteminin enflasyona olan etkisi i¢in bk. Ercel
(www.mortgagebankasi.com/mortgage-sistemi-ve-enflasyon-gazi-ercel-sabah.html,
e.t.19.01.2008).

Ayni1 goriis i¢in bk. Dogru, s.282.
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Hakkinda Kanun cergevesinde bir tiiketici ve tiiketici karsisinda yer alan yine
aynt Kanun anlaminda konut finansman kurulusunun akdettigi konut
finansman sdzlesmesine uygulanacaktir®. Belirtmek gerekir ki uygulamada
kredi verilmesi i¢in kredi veren kuruluslar &zellikle iki noktaya dikkat
etmektedir. Biri, “kredi sicili olumlu raporu”, digeri de talep edilen kredinin,
gayrimenkul degerleme raporunda belirlenen konut degerinin belli oranina
(kural olarak %75’ine) ulasmamis olmasidir®.

Su halde konut finansman sozlesmesinin varligi igin: 1.Tiiketicinin
varligi, 2.Konut finansman kurulugunun varligi, 3.Konut finansman s6zlesme-
sinin konusunu olusturan taginmazin varligi kosullarinin gerceklesmesi
gerekmektedir. Dogal olarak, bu sézlesmenin konusunu olusturan taginmaz
iizerinde, bir tarafinda tiiketici, diger tarafinda konut finansman kurulusunun
yer aldigi konut finansman sodzlesmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu
kosullara asagida deginilecektir.

1. Tiiketicinin Varhg
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ¢ergevesinde tiiketici,

4077 sayili Yasanin 3. maddesinin (e) bendine gore, “Bir mal veya
hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yarar-
lanan gercek ya da tiizel kisiyi” ifade eder. Bu diizenlemeye gore tiiketici
sayilmanin iki kosulu vardir. Bunlar® :

a. Tiiketicinin Gergek veya Tiizel kisi Olmasi ile

b. Tiiketici Ticari veya Mesleki Olmayan bir Amagla Hareket Etmis
Olmasidir.

a. Tiiketicinin Gergek veya Tiizel kisi Olmast

Diizenlemede, gercek kisiler yaninda, bir mal ya da hizmeti 6zel
kullanim igin nihai olarak satmn alan tiizel kisilerin de (dernek, vakif, KiT,
meslek odalar1 ve birlikleri vb.) tiiketici sayilacagi esasi benimsenmistir.

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

8 Alptiirk, ikincil Diizenlemeler, 6zellikle 5.98-99.

% Bu kosullar hakkinda ayrint1 icin bk. Zevkliler, Aydin/Aydogdu, Murat: Tiiketicinin

Korunmasi Hukuku, Agiklamali Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Ankara 2004,
s.80 vd.
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Yasamiz, bu diizenlemesi ile Avrupa Birligi Hukukundan ayrilmistir. Avrupa
Birligi iilkelerinde tekdiize uygulanmasi gereken kurallardan olmak {izere
Avrupa Konseyince kabul edilen 24.7.1990 tarihli Tiiketici Kredileri
Direktifinin 2. maddesinin ii¢linci bendinde, “fiketiciden, gergek kisilerin
anlasilacagr” hitkkmii getirilmistir. Uye iilkelerin i¢ hukuklarinda yapilan
diizenlemelerde de bu husus genelde gozetilmistir. Ornegin, Alman Medeni
Kanunundaki diizenlemeyle (§13 BGB) tiizel kisiler, tiiketici kavram disinda
tutulmustur. Boylece Almanya’da tiiketici kredisini alabilecek kisiler sadece
gercek kisilerdir. Almanya’da 01.01.2002 tarihinden itibaren Bor¢lar Hukuku
reformuyla yiirlirliikkten kaldirilan Tiiketici Kredileri Yasasinda da, agikga
kredi alabilecek tiiketicinin, ancak gergek kisi olabilecegi dogrultusunda (§1
Verbraucherkreditgesetz) hiikkiim vardi; fakat Tiiketici Kredileri Yasasi,
tamamen Alman Medeni Yasasina almmustir (§§491-506 BGB)®. Tiiketici
Kredileri Yasasi gerekgesinde bunun nedeni agik¢a belirtilmedigi halde,
Alman Hukuk Ogretisinde, “tiizel kisilerin sorumlulugu malvarhigi ile sinirli
oldugu ve aldigi krediyi 6demeyen tiizel kisinin bu borcu igin tiyelerinin ya da
ortaklarimin  sorumlulugu yoluna gidilemeyecegi icin, kredi kurumlarinin
siirekli zarara ugrayacagi bu nedenle de, tiizel kisilerin, Yasa kapsami disinda
tutuldugu” belirtilmektedir®®.

Bu diisiince belki tiiketici kredileri yoniinden dogru olabilir. Fakat bunu
genellestirerek, tiiketici kredisi disinda diger mal ve hizmet sunulmalarinda da
gecerli olacak bicimde tiizel kisileri koruma kapsami disinda tutmak dogru
degildir. Ciinkli ¢ogu zaman giiclendirme, tedavi, egitim, ekonomik destek
gibi ideal amagclarla hareket eden dernek, vakif vb. tiizel kisiler konumu ve
parasal olanaklar1 yoniinden tiiketici sifatiyla korunmaya layik (iiretici ve
satici karsisinda zayif konumda) bulunabilir. Bu bakimdan, 4077 sayil

7 Almanya’da Borglar Hukuku reformu, 26.11.2001 tarihli Yasayla yapilmis (BGBL IS.
3138) ve degisiklikler 01.01.2002 tarihinden itibaren yiirlirlige girmistir. Bk.
www.dejure.org. Ayrica bk. Artz, Marks: Integration der Nebengesetze in das BGB,
Eingiihrung in das neue Schuldrecht, JUS Schriftenreihe (SCHWAB/WITT), Miinchen
2002, s.225 vd. ozellikle 243; Schwab, Martin: Das, neue Schuldrecht im Uberblick,
Einfihrung in das neue Schuldrecht, JUS Schriftenreihe (SCHWAB/WITT), Miinchen
2002, s.20-21; Schubel, Christian: Das neue Kaufrecht, Einfihrung in das neue
Schuldrecht, JUS Schriftenreihe (SCHWAB/WITT), Miinchen 2002, s.123 vd.;
Zevkliler/Aydogdu, s.81.

Martens, Jong: Anwendungsbereich des Verbraucherkreditgesetzes, Die Bank, 1991, s.
278 ve 279.
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Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ile tiizel kisilerin de tiiketici
konumunda korumanin kapsamina alinmas1 yerinde olmustur.

Belirtmek gerekir ki, tiizel kisiler i¢inde yer alan ticaret sirketleri igin
durum farklidir®®. Mevcut hukuk sistemimize gore, ticaret sirketlerinin tim
islemleri, istisnasiz ticaridir (TTK 21/I). Gergekten de Tirk Ticaret Kanunu
21. madde hiikmiinden de anlasilacag iizere, sadece gergek kisi tacirlerin
islemleri, istisnaen 6zel (ticari olmayan) amagli olabilir®. Yani gercek kisi
tacirlerin de istisnaen ticari olmayan, tiiketici amagli islemleri olabilir’'.
Ancak sirket veya ticari isletme adina yapilan (ve sirket veya isletme muha-
sebesinde goziiken) islerde, kesinlikle 6zel amag¢ olamaz ve yapilan islemler,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsanu disinda kalir’”. Yargitay
kararlar1 da bu yoldadir™. Diger tiizel kisiler, 6rnegin dernekler, sendikalar ve
vakiflar, ticari olmayan amaclarla konut edinebileceklerinden, konut finans-
man sozlesmesi yapabileceklerdir. Aksi goriise gore’, tiizel kisilerin 4077
sayili Yasa kapsaminda konut edinmelerinden s6z edilemeyeceginden, tiike-
ticiler mutlaka gercek kisi olacaktir. Kanimca, bu goriis ticaret sirketleri i¢in
dogru olabilirse de diger tiizel kisiler i¢in kisitlama yapmanin geregi yoktur.

8 Zevkliler/Aydogdu, s.81. Ticaret sirketleri disinda kalan tiizel kisilerin tiiketici sifatinin

degerlendirilmesi i¢in bk. Battal, Ahmet: Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Yoniinden Tacirlerin Tiiketici Sifati, Prof. Dr. Ali BOZER’e Armagan, Ankara 1998,
BATIDER Yayini, s.323 vd.; Kuntalp, Erden: Finansal Kiralama Kanunu ve Tiiketicinin
Korunmasi Hakkindaki Kanuna Gore Tiiketim ve Yatirnm Mali Ayrimi, Prof. Dr. Ali
BOZER’e Armagan, Ankara 1998, BATIDER Yayini, 5.305 vd.

7 Arkan, Sabih: Ticari Isletme Hukuku, Ankara 1999, s. 61; Kuntalp, s.306-307;
Zevkliler/Aydogdu, s.81.

I Battal, 5.321; Zevkliler/Aydogdu, s.81.

2 Dogru, s.284; Kuntalp, s.306-307. Bu sonucun elestirisi i¢in bk. Battal, s.321-323 ve
329-330; Zevkliler/Aydogdu, s.81-82

13, HD., 26.6.1997. E. 1815, K. 5112. (YKD. 1997, S: 10, C. 23, 5. 1564 vd. ve
ZevKkliler/Aydogdu, Karar No: 31); Bir bagka olayda da sirket adina alinan kamyonetin
ayiplt ¢itkmast s6z konusudur ve karar ayn1 yonde verilmistir. Bk. Y. HGK. 11.02.2000, E.
19-1255, K. 1249 (YKD. 2002/4, 531 vd. ve Zevkliler/Aydogdu, Karar No: 58). Benzer
yondeki olay ve kararlar i¢in bk. Y. 11. HD., 29.12.1997, E. 8979, K. 9841 (YKD.
1998/11, s. 1650 vd. ve Zevkliler/Aydogdu, Karar No: 45 ile Karar No: 158, 165, 167,
168 ve 174); Y. 11. HD., 13.10.1997, E. 4094, K. 6870 (bu kararin tam metni i¢in bk.
Zevkliler/Aydogdu, Karar No: 46).

Reisoglu, Konut, s.78-79; Reisoglu, Konut Kredisi, s.320. Yazara gore, “...Tiizel kisiler
hangi amagla edinirlerse edinsinler taginmazlar1 konut sayilmayacaktir...” Yasaya agikca
aykir1 bu goriis, yukarida agikladigimiz gibi kabul edilemez.
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Aksi takdirde, Yasamizin tiiketicinin bir tiizel kisi olabilecegini de 6ngdren
hiikkmiiniin anlami kalmayacaktir. Nitekim Yasa hazirlayicis1 SPK. Tarafin-
dan”, konut finansman sozlesmesinin tarafinin sadece gercek kisi olmasi
Ongoriilmiisse de Yasada ve ilgili madde gerekgelerinde dahi boyle bir sinir-
lamaya yer verilmemis olmasi nedeniyle, tiizel kisilerin de (ticaret sirketleri
hari¢) konut finansman sdzlesmesi yapabilecegini kabul etmek gerekmek-
tedir’®,

Konut finansman sézlesmelerinde, konut yapi kooperatiflerinin gercek
kisi ortaklar: da tiiketici kabul edilir (5582 sayili Yasanin 24. maddesi ile
4077 sy. Yasaya eklenen m.10/B-XVII. -son-fikra)"’. Boylece heniiz ferdi
miilkiyete gegmeyen ve Ulkemizde genis bir uygulamasi olan Kooperatif
iiyeligi sifatina sahip gercek kisiler de tiiketici sayilarak, sistemden faydalan-
mas! istenmistir”®. Boylece konut kredisi alan kooperatif iiyesi de Kooperatif
ortaklik hakkini ipotek altina alabilecektir. Ancak dikkat edilirse, Kooperatifin
sadece gercek kisi iiyeleri sisteme dahil edilmis, Kooperatifin tiizel kisi
iiyeleri sistem dis1 sayilmustir.

b. Tiiketicinin, Ticari veya Mesleki Olmayan Bir Amagla Hareket
Etmig Olmast

Tiiketici, sozlesmesi yapildigi anda, ticari veya mesleki olmayan bir
amagla hareket etmis olmalidir (TKHK. m.3/e). Ticari veya mesleki amag, kar
elde etme amaci olup, tiiketici, tasinmazi1 baskasina satma, kiraya verip kira
geliri elde etme’, kér elde etme amaciyla satin almussa, drnegin bir tasinmaz

> SPK. tarafindan Plan ve Biitce Komisyon goriismelerinde agiklanan goriis igin bk.

10.5.2006 tarihli Plan ve Biitge Komisyon Raporu, s.2-3 (www.tbmm.gov.tr/sirasayi/
donem?22/yil01/ss1159m. htm, e.t.17.02.2008).
6 Bu yondeki yerinde bilgi iin bk. Celikoglu, 5.2025, dn.44.
7 Reisoglu’na gore (Konut, s.79), bu yondeki hiikiim olmasaydi bile konut yap: kooperatifi
tiyesi gergek kisinin konut finansman sistemi kapsaminda, zaten konut kredisi alabile-
cektir. Ancak kanimca, burada sadece gercek kisilerden s6z edilmesi nedeniyle tiizel
kisilere bu yol kapandig1 i¢in, bu yolda agik bir hiikkme ihtiya¢ oldugu ve uygulamadaki
tereddiitleri (6zellikle kooperatif iiyesinin sahip oldugu ortaklik hakkini ipotek ettirip
ettiremeyecegi seklindeki duraksamayi) ortadan kaldirdigi (kooperatif iiyesinin sahip

oldugu ortaklik hakkini ipotek ettirebilecegi) sdylenebilir.

8 Reisoglu, Konut, s.79; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.39.

" Baz goriislere gore, yatirrm amagch olarak 2. evin alinmasi ve kiraya verilmesi halinde de

konut finansman sistemi uygulama alan1 bulacaktir. Ornegin bk. Hepsen, Ali: Vatandas
Ev Alip Kiraya Veriyor, Konut Kredisini Kira Geliriyle Odiiyor (www.alomaliye.com/
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alim satimi ile ugrasan bir kisi krediyle tasinmaz almis, ya da isyeri veya biiro
olarak kullanma amaciyla bir tagmmaz satin aliyor ve karsilifinda kredi
kullaniyorsa, bu islem tiiketici sdzlesmesi ve konut finansman sdzlesmesi
sayilmayacak, genel hiikiimler uygulanacaktir™. Ciinkil ticari veya mesleki
amag i¢in tasinmaz alimi s6z konusudur®'.

2. Konut Finansman Kurulusunun Varhgi

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun c¢ercevesinde konut finansman
kurulusu, “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/4 maddesinin ikinci
fikrasinda belirtilen kurulusiar:” ifade eder (5582 sayili Yasanin 21. maddesi
ile 4077 sy. Yasaya eklenen m.3/r bendi). “2499 sayili Sermaye Piyasast
Kanununun 38/4 maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bu kuruluglar” ise
“Konut finansmani kuruluslari, konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketi-
ciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde
bulunmast uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirket-
leridir.” (5582 sayili Yasanin 12. maddesi ile 2499 sy. Yasaya cklenen
m.38/A-Il. fikra). Konut finansman kuruluslari, kisaca bankalar ile (BDDK
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen) finansal
kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir. Ancak BDDK tarafindan konut
finansman faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri

2007/ali_hepsen_vatandas.htm, e.t.20.01.2008). Kanimca tiiketici tanimina aykiri oldugu
icin yatirim amagl ev alimlarinda 5582 sayili Yasanin uygulanmamasi gerekir. Konut
finansman kurulusu, menkul kiymetlestirme bakimindan lehine oldugu igin, bu gibi
islemleri de konut finansman sistemine dahil etmek isteyecektir. Bu konuda agik bir
diizenlemeye ihtiyag vardir. Ornegin, iki tarafin rizasiyla, bu gibi islemlerin de konut
finansman sistemine dahil edilmesi kabul edilebilir. Zaten sistemde, tiiketiciyi koruyan
diizenlemelerin azlig1 karsisinda, bu gibi islemlerin de dahil edilmesinde bir sakinca

olmamak gerekir.

80 Celikoglu, 5.2025. Yazarmn da hakli olarak degindigi gibi, isyeri vasifli tasinmaz, 4077

sayili Yasa kapsami disinda kalacak, yatirim mali finansal kiralama s6zlesmesi olarak ve
tamamen FKK. ¢ercevesinde degerlendirilebilecektir. Bk. s.218-2019 ve 5.2023.
Dauner-Lieb, Barbara: Verbraucherschutz durch Ausbildung elnes Sonderprivatrechts fiir
Verbraucher: ~ Systemkonforme  Weiterentwicklung  oder  Schrittmacher  der
Systemveraenderung? Berlin 1983, s.13; Kemper, Rainer: Verbraucherschutzinstrumente,
Baden-Baden 1994, s.26-27; Kraft, Alfons: Verbraucherschutz im GWB, WuW, 1981,
s.317; Reisoglu, Konut, s.79; Reisoglu, Konut Kredisi, s.319-320; (")nal/Topaloglu,
s.316-317; Topaloglu, Tasari, s.862-863; Topaloglu, Tutsat Kanunu, s.38-39;
ZevKliler/Aydogdu, s.83-84.

81
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ve finansman sgirketleri, 5582 sayili Yasanin yiiriirlige girdigi tarih olan 6
Mart 2007 tarihinden itibaren alt1 ay siireyle finansal kiralama faaliyetinde
bulunamaz (5582 sayili Yasanin 20. maddesi ile 2499 sy. Yasaya eklenen
gecici madde 12)%.

3. Konut Finansman Sozlesmesinin Konusunu Olusturan
Tasimazin Varh@

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun c¢ercevesinde konut finansman
sozlesmesinin konusunu olusturan tasinmazin belirli kosullar1 igermesi
gerekir. Bu acidan, ortada ya tiiketicilerle ipotek finansman kuruluslar
arasinda yapilan ipotekli konut finansman sodzlesmesi ya da tiiketicilerle
finansal kiralama yapma yetkisi olan kuruluslar arasinda yapilan konut
finansal kiralama sézlesmesi olmalidir. 5582 sayili Yasanin 12. maddesiyle
2499 sayil1 Yasaya eklenen “konut finansman:” baslikli 38/A maddesine gore
(1. fikra) : “MADDE 38/A - Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla
tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketi-
cilere kiralanmasi, sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere
kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmam
amaciyla kullandirilan krediler de konut finansman kapsamindadur.”

Bu hiikiimden de anlagildig: {izere, su islemler konut finansman sézles-
mesi say1lip sisteme dahil olarak kabul edilir **:

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

8 Bunun sebebi olarak, finansman sirketlerinin ana faaliyet konularmni degistirmeleri (tiike-

ticilere konut kiralama iglemlerini de dahil etmeleri) ile ikincil mevzuatta ongoriilecek

diger kriterlere uyum saglamak ve akreditasyon almak igin zaman gerekmesi gosteril-

mektedir. Bk. Celikoglu, 5.2024, dn.40; Ekici, s.43-44.
8 Dogru, 5.282; Reisoglu, Konut, 5.76; Ekici, 5.42-43.
8 Saym Reisoglu’nun da degindigi gibi (Konut, s.79, d sikkindaki agiklama), kredi veren
kurulusun, kredinin nerede kullanildigini arastirma zorunlulugu da bulunmamaktadir.
Alinacak kredi, satin alman konut iginse zaten bu konuta ipotek konulmasi sirasinda,
kredinin konut aliminda kullanildigindan kredi veren kurulus haberdar olmaktadir. Ancak
yine degerli Yazar, ayn1 yerde (Konut, s.79, d sikki altindaki agiklama), “...alinan
kredinin konut edinmek amact ile ilgili bir konut finansmani olusturmamast halinde, 5582
sayili Yasanin uygulanmamasi gerektigi itirazlart ortaya ¢ikacaktir. Bu konudaki ihtilaf-
lart onlemek agisindan, bankanin, kredinin konut aliminda kullanilmasini izlemede yarar
bulunmaktadir” ifadelerini kullanmaktadir. Oysa maddedeki acik diizenlemelere gore,
tilketici, aldig1 krediyi isterse konut i¢in isterse baska bir ihtiyaci i¢in kullanabilir. Kredi
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b. Bir tiiketici ile ipotek finans kurulusu arasinda yapilan sahip olduklar
konutlarin teminati (ipotegi) altinda tiiketicilere kredi verilmesini®,

c. Bir tiiketici ile finansal kiralama yapmaya yetkili kurulus arasinda
yapilan finansal kiralama yoluyla konutlarin tiiketicilere kiralanmasi.

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

85
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konut icinse, zaten bu konut ipotek gosterilecektir. Kredi diger ihtiyaglar i¢in aliniyorsa
(serbest kredi ise), tiiketici, bu sefer sahip oldugu konutu ipotek gosterecektir. Yani
tilketiciye serbest kredi verilmesi halinde, kredi veren kurulusun krediyi takip etmesi
zorunlulugu olmadig: aciktir. Her iki halde de tasinmaz ipotegi s6z konusu oldugundan,
sistemin zarar gérmesi, bankanin krediyi konut aliminda kullanilmasi bakimindan izle-
mesi veya 5582 sayili Yasanin uygulanmamasi itirazi gibi bir durum s6z konusu olma-
yacaktir.

Aslinda Reisoglu’nun da hakli olarak belirttigi gibi (Konut, s.77-78 ve s.80; Konut
Kredisi, s.325-326), tiiketicilerin sahip olduklari konutlart teminat gostererek kredi
kullanmasi gergekte konut kredisi degildir. Ciinkii tiiketici, burada serbest olup, aldigi
krediyi isterse bir bagka konut alim i¢in, isterse baska bir ihtiyaci igin kullanabilecektir.
Ancak sadece tiiketicinin konutunu ipotekle teminat altina almasi yeterli goriilerek
ekonomik degeri yiiksek olan tagimmazlarin ekonomi disinda (6zellikle menkul sermaye
piyasast disinda) kalmas: dogru goriilmemis ve bu gibi durumlar da Yasa kapsamina
alinmigtir. Ancak degerli Yazarin kullandig1 bazi ifadeler, yanlis anlamaya yol agabilir.
Degerli Yazara gore (Konut, s.80, h sikki baslig1 ve agiklamast), konut kredisinin mutlaka
ipotekle teminat altina alinmasi zorunlu degildir. Oysa bir konut kredisinin sistemde yer
alan kredi olabilmesi i¢in, sahip olunan konutun teminat olarak gosterilmesi (ipotek
verilmesi) zorunlu olup, bu durum, ayn1 zamanda sistemin iglemesi i¢in gereklidir. Keza
degerli Yazara gore (Konut, s.80, h sikki altindaki aciklama), konut kredileri, her tiirlii
teminat karsiliginda (nakit karsihig, ipotek, menkul rehni, teminat mektubu vd.) verilebilir
ve alinacak teminatlar konut kredileri yanmi sira tiiketicinin ve 3. kiginin borglarmin
teminatint da olusturabilir. Kanimca, daha dnce alinan kredinin kapatilmasi durumunda
(yeniden finansman), bir konut kredisinin konut finansman sisteminde yer alabilmesi igin,
daha 6nce alinan kredinin hangi amacla alindig1 ve daha 6nceki kredi i¢in alman teminatin
tiirii 6nemli degilse de sistemdeki konut kredisinin kargiliginda mutlaka tagimmaz rehni
(ipotek verilmesi) sarttir. Bu gibi durumlarda, tiiketicinin konutunu ipotek gostererek
sistemde yer alan kredi almasi halinde, krediyi kendi borcu veya 3. kisinin borcu igin
almig olmasinin 6nemi de yoktur. Ancak kapatilan kredinin tiiketici kredisi olma
zorunlulugunun olup olmayacag: tartisilabilir. Kanimca bu yolda sinirlayict bir ifade
olmamakla beraber, sistemde tiiketici sifatina sahip taraf olma zorunlulugu oldugundan,
kapatilan kredinin tiiketici kredisi olma zorunlulugu aranmalidir. Ancak kapatilan
kredinin ihtiyag, tasit veya tasinmaz kredisi olmasinda bir sakinca yoktur.

Yeniden finansman, madde gerekcesinde de deginildigi gibi, yeniden yapilandirma veya
sadece yapilandirma olarak adlandirilmaktadir. Bu agidan yeniden finansman (yapilan-
dirma), daha onceden alinmis olan bir kredinin (ayn1 veya basgka bir kredi veren kuru-
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Su halde bu sistemde, tiiketicinin mutlaka konut almak igin kredi
kullanma zorunlulugu olmayip, baska bir parasal ihtiyacim1 karsilamak
amactyla alman kredi borcunu kapatmak igin, tiiketicinin sahip oldugu
konutunu ipotek ettirmesi halinde de sisteme dahil bir islem var olmaktadir®®.
Bu gibi durumlarda, tiiketici lehine 3. bir kisinin konutunu ipotek ettirmesi
sisteme dahil bir islem sayilmayacaktir. Maddenin dar ifadesi (“sahip olduk-
lart konutlarin teminat: altinda ) karsisinda, 3. kisilerin tiiketici lehine konut-
larin1 ipotek ettirmesi isleminin, sisteme dahil olmayan bir islem oldugu
sonucu dogmaktadir®. Aslinda daha agik bir hitkiimle, 3. kisilerin tiiketici
lehine konutlarmi ipotek ettirmesi isleminin, sisteme dahil islem oldugu
yolunda diizenleme yapilmalidir. Ciinkii sistemde 6nemli olan ipotekle temin
edilen bir taginmazin varhigidir. Bu tiir ipotekli tasinmazi, krediyi alan tiiketici
lehine 3. kisinin vermis olmasinin bir farki olmamalidir. Buna karsilik,
tiikketicinin payl miilkiyete sahip (miisterek maliki) oldugu konuttaki kendi
payin (hissesini) ipotek ettirmesi, konut finansman sistemine dahil olarak
kabul edilecek bir iglemdir™.

lugtan alinmasinin 6nemi olmaksizin), tasfiyesi, yani ddenerek borcun kapatilmasi anla-
mina gelmektedir. Ancak Yasada da agikca deginildigi gibi, yeni kredinin, sistemde yer
alabilmesi i¢in sistemde yer alan bir kredinin (yukarida degindigimiz a, b ve ¢ siklarindan
birinin kosullarini igermesi gerekir. Benzer goriis i¢in bk. Reisoglu, Konut, s.82-83.
Yazarm da hakli olarak degindigi gibi (Konut, s.83, k sikki son paragrafta) bankanin
konut kredisi alacagini devri veya kredinin faiz oranlarinda degisiklik yapmas: halinde,

konut kredisi aynen devam ettiginden, yeniden finansman s6z konusu olmayacaktir.

¥ Reisoglu, Konut, s.80. Ancak Yazarin yeniden finansman i¢in kullandig ifadeler kanimca

yanlis anlamaya yol agabilir. Gergekten de degerli Yazar (Konut, s.80, g sikki altindaki
aciklama), “tiiketici, daha dnce borglanarak bir konut almis ise, bu bor¢larin odenmesi
icin konut edinme amach kredi alabilecektir. Buna karsilik, bedeli tamamen ddenmis bir
konut i¢in alinan kredi konut kredisi olmayacaknr.” ifadelerini kullanmustir. Ifadeden
sanki sadece daha onceki kredinin konut kredisi olmasi gerekir gibi bir anlam ¢ikmak-
tadir. Oysa, tiiketicinin daha &nce konut kredisi alma zorunlulugu olmayip, yukarida
degindigimiz ve madde ifadesinden de anlasildigi gibi, tiiketici, bagka bir ihtiyact igin
(6rnegin kullandig1 tasit icin) kredi de almig olabilir. Burada 6nemli olan, tiiketicinin
sahip oldugu konutu, daha 6nce herhangi bir ihtiyaci i¢in almig oldugu herhangi bir kredi
borcunu kapatmak amaciyla teminat gostermesi (ipotek vermesi) s6z konusudur. Bu
konuda ayrint1 i¢in bk. “Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansma-
nina Iligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” (RG. 29.09.2007, S: 266658).

88 Dogru, s.282; Ekici, s.43; Reisoglu, Konut, s.80; Reisoglu, Konut Kredisi, s.325-326.

8 Aymi goriis i¢in bk. Reisoglu, Konut, s.78.

90 Reisoglu, Konut, s.78.
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Yukarida a bendinde belirttigimiz gibi konut edinmesi amaciyla ipotek
karsilig1 kredi kullandirilmasi halinde, konut finansman kurulusunun, itirazlar
onlemek acisindan, kredinin gercekten konut alimi ig¢in alimip alinmadigi
denetlemesi yerinde olacaktir. Genelde alimacak konuta ipotek konuldugun-
dan, bu denetleme kendiliginden gerceklesmektedir’. Bunun disindaki
durumlarda, serbest kredi karsiliginda tiiketicinin konutu ipotek ediliyorsa
(yukarida b bendindeki durumda), kredinin konut alimi igin kullanip kullan-
madigini aragtirmaya gerek yoktur. Burada 6nemli olan, bir konutun ipotekle
teminat altina alimmasi olup, tiiketicinin krediyi nerede kullandigi 6nem arz
etmemekte oldugundan, kredi veren kurulusun da (adi iizerinde) serbest
kredinin nerde kullanildigin1 arastirmasina gerek yoktur.

5582 sayili Yasa ile finansal kiralamalarda, FKK.nun kapsami genis-
letilmistir. Ciinki 3226 sayili FKK. kapsaminda, tasinmaz olarak ancak
yatirima konu olabilen bir isyeri, fabrika vb. taginmazlar s6zlegsmenin konu-
sunu olusturabilirken’, 5582 sayili Yasa anlaminda bu nitelikte olmayan
sadece konut niteligindeki tasinmazlarin da finansal kiralamaya konu olabi-
leceginin kabulii nedeniyle, aslinda FKK. kapsaminda yapilamayacak olan
konut niteligindeki bir taginmazin finansal kiralamasinin, konut finansman
sistemine bu yolla dahil edilmis olmas1 nedeniyle, FKK. kapsaminin bu
anlamda genislediginin kabulii gerekmektedir’”. Belirtmek gerekir ki 5582
sayili yasadan Once de yatirim amacgli konutlar i¢in, 6rnegin, bagkasina
kiralamak amacli konutlarin finansal kiralamaya konu olmasi olanakliydi.
Ancak bir kisinin kendisinin kullandig1 yani ticari olmayan amagla (tiiketim
amagli) konut alimlar1 FKK. kapsaminda degildi’.

o1 Reisoglu, Konut, s.79.

%2 Altop, Atilla: Ozellikle Tasmir Yatiim Mallarina iligkin Finansal Kiralama (Leasing

Sozlesmesi), Ankara 1990, s.50 vd.; Celikoglu, s.2018-219; Kaételi, Argun:
Karsilagtirmali Hukuk ve Tirk Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing Sozlesmeleri),
Istanbul 1991, 5.96 vd.; Kocaaga, Koksal: Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama
(Leasing) Sozlesmesi, Ankara 1999, s.54 vd.; Reisoglu, Seza: “Finansal Kiralama
Soézlesmeleri ve Uygulama Sorunlar”, Bankacilar Dergisi, S: 2004/48 (Kis. Finansal
Kiralama), s.47 vd., 6zellikle s.48.

% Celikoglu, 5.2023.

% Aksi goriiste olan Celikoglu’na gore (s.2023), 5582 sayili Yasanin (m.20 ile degisik

SPKan. Gegici m.11) yirirliiglinden sonraki 3 ay iginde olumsuz yonde bildirimde
bulunulmamasi halinde, kredi ve teminatlar1 da konut finansman kapsamina girecek
kisiler arasinda, bu Yasadan once konut finansmani tanimina uyan kredi kullanicilari
kapsaminda finansal kiralama sozlesmesi akdetmis tiiketicilerden de s6z edilmesi, sanki
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Sistemde yer alan konutun niteligi bakimindan herhangi bir ayrim
yapilmadigi, sistemin varligi bakimindan miimkiin oldugu kadar ¢ok sayida
konutun sisteme dahil olmas1 i¢in caba sarf edildigi goze carpmaktadir’.
Gerek¢ede ve madde metninde de belirtildigi gibi (5582 sy. Yasa m.8 ile
eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/A-III ve IV), yap1 kullanma izni alinmig tiim
konutlar ile proje ve ingaat safhasindaki konutlar yeni diizenlemelerle olus-
turulacak sistemden yararlanabilecektir’®. Kagak yapilar, kagak konut insasi,
bu sekilde insa edilmis konutlarin biiyiitiilmesi, kat ¢ikilmasi ve katlara yeni
boliimler eklenmesi ipotekli konut finansmani sisteminin kapsami disinda
kalmaktadir. Yap1 kullanma izni alinmis konutlar {izerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin, ilgili konutun degerinin yiizde
75’ini, yap1 kullanma izni alinmig diger gayrimenkuller {izerine ipotek tesis
edilmek suretiyle teminat altina almmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin
degerinin ylizde 50’sini asan kismi teminat degerinin hesaplanmasinda
dikkate alinmayacaktir (5582 sy. Yasa m.8 ile eklenen 2499 sy. SPKan.
m.13/A-1V).

Yasa degisikligi Oncesinde, konut finansal kiralama sozlesmesi yapilmis olabilecegi
izlenimi uyandirmaktaysa da bu durum, FKK.nun ag¢ik igerigi karsisinda zuhulden
ibarettir. Kanimca bu goriis yerinde olmayip, konutlarin da yatirim mallar1 olarak finansal
kiralamaya konu olmasi olanakliydi. Ornegin, bir bagkasma kiralama amagh olarak bir
kisi veya sirketin (kiracinin), konutlar: finansal kiralama sézlesmesi kapsaminda edinmesi
olanaklidir. Kald: ki, doktrindeki tartismalar farkli yonde olup (Altop, s.50 vd.; Koteli,
$.96 vd.; Kocaaga, s.54 vd.; Reisoglu, Finansal Kiralama, s.48), pekala konutlarin da
yatirim amacli olarak finansal kiralamaya konu olmasi olanaklidir. Nitekim 5582 sayili
Yasadaki hiikiim (m.20), uygulamadaki bu durum diisiiniilerek 6ngoriilmiistiir. Yani bu

hiikiim zuhul eseri olarak 6ngoriilmiis bir hiikiim degildir.
% Konut finansman sistemindeki konut kavramu i¢in bk. Kocak, s.11 vd.

% Alptiirk, Mortgage, s.72-73; Reisoglu, Konut, 5.79.
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SONUC

Konut finansman sistemi (Mortgage), Ulkemizde uzun yillar tartisma
konusu olmus, enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, 5582 sayil
“Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina Iliskin Kanun un (RG: 06.03.2007, S: 26454) kabulii ile hukuk siste-
mimize dahil olmustur. 5582 sayili Yasa, basta 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun olmak iizere, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu,
3226 sayil1 Finansal Kiralama Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
ile ¢esitli Vergi Kanunlarinda (toplam 10 adet Kanunda) bir hayli ayrintili
degisiklik ve eklemeler yapmistir. 5582 sayili Yasanin amaci, konut finans-
manini ve ingaat sektoriinii tesvik, daha kaliteli yapilagmay1 saglamak ve bu
yolla ekonomiyi canlandirmaktir. 5582 sayili Yasa, konut finansman s6zles-
mesini tiiketici sozlesmesi tiirii olarak 6ngormiis, tiiketicinin kredi taksitlerini
O0demede temerriide diismesi halinde, ilging bir diizenlemeyle, alacaklinin
tasinmazi icraya bagvurmadan satma yetkisi tanimstir. Icra yoluyla paraya
cevirmede alacakliya bir takim kolayliklar saglanmus, takibi siiriincemede
birakmak isteyen tiiketiciyi engellemeye yonelik tiiketici aleyhine agir
tedbirler ongérmiistiir.

Konut Finansman Sistemi, Tiirk kamuoyunda, AB iilkelerinde ve 6zel-
likle Amerika’da uygulanan “mortgage” olarak lanse edilmis, uzun vadeli
konut edindirme ve finansman sistemidir. Diinyada mortgage sistemi ile ilgili
olarak belli bash iki model vardir : lki, konut finansmanmin ipotege dayah
menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan modelidir. Diger model ise
Almanya ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankalar1 modelidir. Ulkemizde
bu her iki modelden esinlendigi goriilmektedir.

Sistemin lehinde oldugu kadar aleyhinde de oldukga goriis vardir. Tiirk
Dil Kurumu, bu sistem igin “Tutsat” terimini tavsiye etmisse de 5582 sayili
Yasada bu tutsat veya mortgage terimi degil de nispeten daha uzun bir terim
olan ve icinde finans boyutunu da ihtiva eden “konut finansman sistemi”
terimi tercih edilmistir. Incelememizde de daha hukuki olmasi agisindan
Yasada kullanilan “konut finansman sistemi ve konut finansman sézlesmesi”
terimi tercih edilecek, yabanci hukukta uygulanan sistem iginse “mortgage”
terimi kullanilmisgtir.

Tiirk konut finansman sistemini anlayabilmek i¢in diizenlemelere temel
olusturan mortgage sistemi ile ilgili olarak genel agiklamalarin yapilmasi
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zorunlulugu bulunmaktadir. Amerika’da ve Avrupa iilkelerinde uygulanan
“mortgage”, terim olarak “6lii yatirim veya 6lii rehin” anlamina gelmektedir.
Mortgage, aslinda faizin yasak oldugu Ortacag Ingiltere’sinde ortaya ¢ikmis-
tir. Amerika’daki Mortgage uygulamasi, Kita Avrupast hukuk sistemlerindeki
ipotege dayali kredi iliskisini tam olarak karsilamamaktadir. Gergekten de
Amerika’daki sistemde, teminat olarak verilen tagimmazin miilkiyeti,
mortgage kurulurken ya alacakliya ya da yediemin denilen kurulusa (Trustee)
sartll olarak devredilmekte, borcun tamami &dendiginde, sart gergeklesmis
oldugundan, miilkiyet tekrar bor¢luya donmektedir. Bor¢ 6denmedigi tak-
dirde, alacaklinin rehinli tasinmaza sahip olacagi yoniindeki sartlar gecersiz
sayillmakta (lex commisseria yasagi), ipotekli tasinmazin paraya g¢evrilmesi
siirecinin baslatilmas1 gerekmektedir. S6zlesme kurulurken, alacakliya satig
yetkisi verilmigse, alacaklinin taginmazi arttirma ile satisa (mahkeme dist
satisa- Non Judicial-Power of Sale) yetkili oldugu kabul edilmektedir. Bizim
hukukumuza da intikal eden bu diizenleme, ileride deginecegimiz gibi bazi
sorunlar1 beraberinde getirecektir.

Mortgage ile teminat altina alinan alacaklar, menkul kiymete baglanarak
ikincil piyasaya ihra¢ edilmektedir. Bunun i¢in mortgage kredileri bir araya
getirilerek bir havuz olusturulmakta, bu kredileri temsil eden menkul kiymet
sertifikalari, yatirimciya satilmaktadir. Yatirimcilar, yalnizca satin aldiklar1 bu
sertifikalarin getirisinden (kdrindan) pay almakta, havuzun higbir maliyetine
katilmamaktadir. Alacaklilar ise bu sekilde olusturulan havuzdan tekrar konut
finansmaninda kullanilmak iizere likidite elde etmektedirler.

Tirk konut finansman sisteminde yer alan kisi veya kuruluslar
(elemanlar) sunlardir : Kredi kullanan kisiler (6zellikle tiiketiciler), ipotek
finansman kuruluslart (menkul kiymet ihra¢ eden-ihragci-), kredi kullandiran
kuruluslar veya finansal kiralama sirketleri, insaat sirketleri, sigorta sirketleri,
gayrimenkul degerleme uzmanlari, biiyiikk yatinmeilar (yatinm fonlar1 veya
sirketleri), kii¢iikk yatirnmecilar ve sistemi diizenleyen kamu kuruluslar
(6zellikle Sermaye Piyasasi kurulu ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu).

Konut Finansman Sisteminin, 5582 sayili Yasayla getirilen isleyis
semas! kisaca su sekildedir : Sistem, iki asamadan olusmaktadir. Ilk asama,
tiikketicilerin konut edinmek i¢in aldiklan krediler karsiliginda, satin alinan
tasinmazin kredi veren kurulus lehine ipotek ettirilmesine veya ileride
miilkiyeti elde etmek amaciyla tiiketicinin finansal kiralama yoluyla konut
kiralamasina dayanmakta; ikinci asama ise kredi alacagimin veya finansal
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kiralamada varlik olarak goziiken tasinmaz degerinin fonlar (konut finansman
veya varlik finansman fonu) araciligiyla menkul kiymete baglanarak (ipotege
veya varliga dayali menkul kiymet elde edilmesi), bu menkul kiymetlerden
elde edilen gelirin tekrar kredi vermek i¢in kullanilmasina dayanmaktadir.
Gortldiigi gibi ilk asama, kredi karsiliginda ipotek alinmasi (ipotek karsiligi
kredi) veya finansal kiralama yoluyla kiralama asamasi, ikinci asama ise kredi
alacagmin veya finansal kiraya verilen tasinmazin fonlar araciligiyla menkul
kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir elde edilmesidir. Kredi
karsiliginda ipotek alinmasi agamasinda, 6nemli olan kredi alacaginin ipotege
(teminata) baglanmasi oldugundan, tiiketicinin mutlaka konut almak i¢in kredi
kullanmasina gerek olmayip, kredi karsiliginda tiiketicinin kendi konutunu
ipotek vermesi de yeterlidir. Keza, konutlarin finansal kiralama yoluyla
kiralanmas1 da sisteme dahil edilmistir. Ciinkii finansal kiralama sirketleri,
oncelikle konutu satin almakta, tiiketicilere bu konutlar1 kiralamakta, 6de-
meler sona erdiginde, konutun miilkiyetini tiiketiciye devretmektedir. Boy-
lece, Amerikan hukukundaki yedieminlige benzer sekilde, finansal kiralama
sirketleri, konutun miilkiyetine gegici olarak sahip olmakta, 6demelerin
sonunda konutun miilkiyetini tiiketiciye devretmektedir. Bu durumda konutun
kendisi bir anlamda teminat olmaktadir. Gerek ipotek karsiligi kredi verilen
konut finansman sisteminde, gerekse finansal kiralama yoluyla konut kira-
layan tiiketici, 6deme yapmadigi takdirde, belli kosullarin gerceklesmesi
halinde, konut finansman kurulusu ipotegi icra kanaliyla paraya cevirme
yoluna gidecek veya finansal kiralama sirketi, konutu yargi disi satisa
¢ikaracaktir (5582 sayili Yasayla eklenen 4077 sayili Yasa m.10/B-V1. fikra).

Ipotekli konut sisteminde yeni olan ipotek finansman kuruluslaridir
(5582 sy. Yasa m.14 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.39/A). Ipotek finansman
kuruluglari, konut finansman kuruluslarindan (tiiketiciye kredi kullandiran
kuruluslar, 6zellikle Bankalar ile izin alan finansal kiralama sirketlerinden)
devralacak ve bunun karsiliginda bunun karsiliginda ipotek teminatli menkul
kiymet veya SPK tarafindan belirlenen ihragci tarafindan varligi dayal
menkul kiymet c¢ikarabilecektir (5582 sy. Yasa m.§ ile eklenen 2499 sy.
SPKan. m.13/A-fikra 1 ve 5582 sy. Yasa m.9 ile eklenen 2499 sy. SPKan.
m.13/B-fikra 1). Sistemde bir teminat havuzu olusturulacak, bu sistemde
ipotek tesis edilecek, bu sekilde teminat altina alinan alacaklar karsiliginda
menkul kiymetler ¢ikarilarak tedaviile sunulacak ve bunlarmn riskten korun-
mas1 amactyla sozlesmeler yapilacaktir. Sistem iginde ¢ikarilacak menkul
kiymetler, konut finansman fonu adiyla olusan yeni bir fon araciligiyla kiigiik
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yatirimeilara ulastirilacak ve yeni bir kaynak yaratilmis olacaktir. Boylece
kiiciik yatinmecidan gelen paralarla, yeniden yaratilan kaynak, yeni ipotek
teminath veya varliga dayali menkul kiymet ¢ikarilmasina yardimei olacaktir
(5582 sy. Yasa m.12 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.38/A, 38/B ve 38/C).
Sistemde yer alan menkul kiymetler (ipotek teminathh menkul kiymetler ile
varlik teminathh menkul kiymetler) itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda
yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemeyecek, rehnedileme-
yecek, teminat gosterilemeyecek, haczedilemeyecektir (5582 sy. Yasa m.8 ile
eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/A-XIII). Boylece hem kiiciik yatirimci
korunmus hem de sistemde yer alan menkul kiymetlerin daha kolay tedaviil
etme olanagi saglanmustir.

Yine, sistemin giiglii sekilde islemesi i¢in birtakim diizenlemeler daha
yapilmistir. Buna gore, konut finansmani fonunu, ihrag¢ edilen ipotege dayali
menkul kiymetler karsilifinda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul
kiymet sahipleri hesabma inang¢li miilkiyet esaslarina gore olusturulan
malvarlig1 olusturmaktadir. Fonun tiizel kisiligi olmayacak, ancak mal varlig
kurucunun mal varligindan ayr1 olacaktir. Fon mal varligi, ihra¢ edilen ipotege
dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, bagka bir amagla tasarruf
edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedileme-
yecek. Fonun geri 6deme giigliigiine diismesi halinde, fonun yonetim ve
temsilinin yatirimcilart koruma fonu veya atanacak diger bir fon kurulu
tarafindan yiiriitiilmesine veya fonun baska bir kurucuya devredilmesine karar
verilebilecektir. Ipotek finansmani kuruluslarmin, konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan
olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle
kaynak temini amaciyla kurulan bir anonim ortakligi olarak belirtildigi
tasartyya gore, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarm ve diger
varliklarin teminat gosterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan
kaynak temin edilmesi halinde, teminat gosterilen varliklar, bagka bir amagla
tasarruf edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedi-
lemeyecektir (5582 sy. Yasa m.12 ile eklenen 2499 sy. SPKan. m.38/B).

Konut finansman sisteminde ikinci agamayi olusturan kredi alacaginin
fonlar araciligiyla menkul kiymete baglanarak bu menkul kiymetlerden gelir
elde edilmesi (menkul kiymetlestirme) asamasi, daha g¢ok tiiketici hukuku
disinda kalan ve finans boyutu agir basan konu oldugu i¢in bu konuda daha
fazla ayrintiya girilmemistir.
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Mortgage sistemi iki yiiz yili askin bir siiredir diinyanin ¢esitli tilke-
lerinde kismi farkliliklar olmakla birlikte uygulanmaktadir. Sistem, konut
edinmeyi kolaylastirdigi gibi, yapi kalitesinin yiikselmesine, sehir planlama-
ciligin etkin bir noktaya gelmesine, miilkiyetin ve aligverislerin kayit altina
alinmasina da biiylik bir katki saglamaktadir. Kelime anlami “6/i yatirim”
anlamimna gelen “mortgage”, glinimiizde farkli anlama biiriinmiis ve esas
itibariyle bir ¢esit gayrimenkul finansman sistemini ifade etmek i¢in kullanilir
hale gelmistir. Yontemler, genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans
kuruluglarinca, konut {izerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda 20-30 yil
gibi uzun vadeli konut kredilerinin kullanilmasina dayanir.

Mortgage sisteminin yiiriirliikte oldugu iilkelerde tiiketici, kullandig:
kredinin faiz 6demelerini gelir vergisi matrahindan indirebilmektedir. Hatta
Belgika ve Ispanya gibi iilkelerde anapara ddemeleri bile gider olarak vergi
matrahindan indirilebilmektedir. Konut Finansman Sistemi Yasa Tasarisi’nda
da 100.000 YTL’ye kadar kredi kullanan ve ilk kez konut sahibi olacak
kisilerin faiz 6demelerini gelir vergisi matrahindan diisebilmelerine olanak
saglayacak bir diizenleme yapilmasi Ongoriilmiis, ancak Meclis goriisme-
lerinde Maliye Bakanligi’nin olumsuz diislincesi nedeniyle bu diizenleme
gerceklesmemistir.

Verilen kredilerin mortgage kredisi sayilabilmesi i¢in isler durumda bir
ikincil piyasasmnin olmasi sarttir. Ikincil piyasa islemleri, konut kredisi veren
kuruluslar tarafindan, bu krediler karsiliginda elde edilen alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesi ve bu tiir girisimlerin kurumsal bir konut finansman kimligi
altinda, hem borgluya, hem de kredi veren kurulusa ¢esitli avantajlar saglamak
sureti ile uluslararasi standartlarda organize edilmesi anlamina gelmektedir.
“Menkullestirme” adi1 altinda yapilan bu isin 6zii varliga dayali menkul
kiymet ihraci yapiliyor olmasidir. Burada alicilar; yerli ve yabanci yatirim
fonlari, emeklilik fonlari, sigortalar vb. yatirim yapabilecek olan kisi ve
kuruluglardir. Olusturulan ikinci el piyasasi, finans kuruluslarmin likidite
sorunu yasamasini engeller, tistlendigi riskleri dagitmasina ve verdigi kredi-
lerin teminatim daha ¢abuk geri almasina yardimci olur. Ipotege dayali bir
menkul kiymet kagidinin ikincil bir pazarda almip satilabilmesi yolu ile
menkul kdgida temel teskil eden miilkiin miilkiyeti el degistirmedigi halde,
taksitler tizerinde hak sahibi olan kolaylikla degisebilir. Ayrica, miilkiin
kullanici tarafindan satilmasi, baska bir ipotekli miilkle takasi gibi islemler de
sistem i¢inde hizla ve giivenle yapilabilir. Bu islemlerin ana getirisi ise
birincil piyasaya uygun kosullarda fon saglanmasidir.
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Ulkemizde konut finansman (mortgage) sisteminin yiiriiyebilmesi igin
iki onemli avantaj vardir. Bunlardan biri, dinamik insaat sektorii, digeri de
konut talebinin yiiksek olmasidir. Ayrica sistemin en olumlu yani, BSMV,
ipotek ve tapu harci, damga vergisi ve KDV alinmamasidir (5582 sy. Yasanin
30-31. ile 34.-35. m.leri). Ayrica sistemde yer alan menkul kiymetler i¢in,
menkul kiymetlerden alinan kurumlar vergisi ve gelir vergisi stopajindan da
muafiyet saglanmustir (5582 sy. Yasanin 28. m.si).

Emeklilik s6zlesmeleri, hayat sigortalari, saglik sigortalari ile ihracata ait
nakliyat sigortalarinda sézlesme ve polige {izerinden alinan paralar; ipotek ve
konut finansmami kuruluglarinin, konut finansmani fonlarmin yaptiklar tim
islemler dolayisiyla lehe alinan paralar banka ve sigorta muameleleri
vergisinden muaf olacaktir (5582 sy. Yasanin 30. m.si). Konut ve ipotek
finansmani1 kuruluglarinca konut finansmani kapsaminda tesis olunacak ipotek
islemleri, finansal kiralamada konutlarm kiractya devri ile TOKI’nin sattig1
konutlardaki ipotek islemlerinden har¢ vergisi alinmayacaktir (5582 sy.
Yasanin 31. m.si). Sermaye piyasasi ara¢lari, konut finansmani kuruluglar1 ve
fonlar1 ile TOKI’nin menkul kiymet ihracati ve ihraca konu teminatlardan
kaynaklanan her tiirli islemleriyle ilgili makbuz ve kagitlar, damga vergi-
sinden muaf tutulacaktir (582 sy. Yasanin 34. m.si). Konut finansmani
amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut finansman
kuruluslar1 veya ipotek finansmani1 kuruluslar1 ya da iiglincii kisilere teslimi
(miizayede mahallinde yapilan satiglar dahil) ile bu sekilde alinan konutun
teslimi (miizayede mahallinde yapilan satisi dahil), katma deger vergisi
disinda tutulacaktir (5582 sy. Yasanin 35. m.si).

5582 sayili Yasa, gegmise doniik uygulanacak ve tiiketici, 3 ay icinde (6
Haziran 2007 tarihine kadar) kredi alinan kurulusa dilekge vermezse, sisteme
dahil olacaktir. Boylece, onceki donemde alinan krediler de dahil edilerek
sistemin daha giiclii islemesi hedeflenmistir. Ancak 5582 sayili Yasayla,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Yasa ile tiiketicilere taninan bazi haklarda
daralma ve sinirlama getirilmistir. Ayrica tiiketiciye 3 ay i¢inde basvurarak
yeni Yasanin uygulanmamasi se¢enegi sunulmussa da 5582 sayili Yasadaki
vergi avantajlar1 ve tiiketici aleyhine pek c¢ok hiikiim nedeniyle, tiiketici,
ikilem i¢inde birakilmistir.

5582 sayili Yasanin Meclis goriismeleri sirasinda, “Konutu olmayan
ticretlilere kredi faizlerini vergiden diisme olanagi taniyan” diizenleme ise
kanun metninden c¢ikarilmigtir. Boylece konut finansman sisteminin daha
giiclii bir sekilde islemesi olanagi azalmstir.
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Konut finansman sisteminde alinacak faizin sabit, degisken veya birlikte
ele alindig1 sistem seklinde olmas1 dngoriilmiistiir. Oysa tiiketici kredilerinde
faizin sabit olmasi zorunlulugu bulunmakta (TKHK. m.10/I, ¢.3) ve erken
O0demede erken 6deme cezasi bulunmamaktadir. Ancak konut finansman
sisteminde, sabit faiz secenek tercih edildiginde, tiiketici, erken 0demede
bulunursa, erken 6denen miktar ilizerinden en fazla %2 erken 6deme cezasi
ongorilmistir (TKHK. m.10/f.14, ¢.2). Oranlarin degisken olarak belirlen-
mesi halinde tiiketiciden erken Odeme {icreti talep edilemez (TKHK.
m.10/f.14, c.3). Yonetmelikte (m.5/f.1) kismen sabit faiz kismen degisken
(karma) faizli konut kredilerinde de erken Odeme iicretinin istenemeyecegi
Ongoriilmiistiir. Ancak bir goriise gore, bir siire sabit, bir siire degisken faiz
kararlastirilmis ve sabit faiz devam ederken, erken O6deme halinde, erken
Odeme {icreti 6denmesinin kararlagtirilmasinin Yasaya aykir1 olmayacag ileri
stiriilmektedir.

Erken 6deme iicretiyle, tiikketicinin daha ucuz kredi bulup, borcunu
kapatmasinin Oniine gecilmekte ve bir anlamda tiiketicinin daldan dala atla-
masi1 engellenerek tiiketici, degisken faiz kullanmaya tesvik edilmektedir. Bu,
Tiiketici Yasasindan geriye gidistir. Ancak Ozellikle vurgulamak gerekir ki
kazanilmis haklar korunmus ve sadece sisteme 5582 sayili Yasanin yiirtirlii-
glinden sonra yeni dahil olanlarda ve sabit faiz tercih edildiginde erken 6deme
cezast gecerli kilmmustir. Bir baska deyisle, daha onceden tiiketici kredisi
kapsaminda sabit faizli kredi alip da 3 ay icinde dilek¢e vermedigi igin bu
sisteme dahil olanlar i¢in erken 6deme cezasi uygulanmayacaktir (5582 sy.
Yasa m.17 ile eklenen 2499 sy. SPKan. Gegici m.11/son ciimle). En azindan
burada kazanilmis haklara saygili olunmasi yerinde olmustur. Bugiine kadar
tiikketici kredisi kapsaminda kredi alan 500.000 tiiketicinin, sadece %5’inin bu
sekilde dilekge verdigi, bunlarin da kalan vadelerinin ¢ok az oldugu ve
boylece %95 oraninda, eski sistemde kredi alan tiiketicilerin yeni konut
finansman sistemine dahil oldugu belirtilmektedir. Umulandan daha az da
olsa, vergi avantaj1 (6zellikle faiz lizerinden alinan BSMV’nin alinmayacak
olmasi) ve sistem ic¢in kamuoyunda yaratilan olumlu hava nedeniyle, tiike-
ticilerin konut finansman sistemine yonlendigi goriilmektedir.

Sistem, enflasyonun diisiik olmasina, 6zellikle kredi faizlerinin aylik
%1’in altina inmesine baglidir. Eger enflasyon ve buna bagli olarak faizler
yiikselirse, sistem basarisiz kalmaya mahkiimdur. Ozellikle uzun yillar,
enflasyonla birlikte yasayan iilkemizde bu sistemin islemesi zordur. Ciinkii
enflasyonun yiikselme riski ¢ok fazladir. Bu yiizdendir ki enflasyon %10’dan
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az goziikkmesine ragmen, faizler % 20’lere yakin seviyededir. Aradaki
%10’luk fark yiiksek olmakla birlikte, bunun sebebinin, uzun yillar
Tirkiye’nin enflasyonla yasamis olmasmin ve her an o uzun enflasyon
ortamina donme riskinin oldugu sdéylenmektedir. Ancak, faiz ve enflasyon
diistiikce bu sefer konut fiyatlarinin arttig1, dolayisiyla tiiketicinin ucuz konut
edinmesinin zor (veya bazilarina gore hayal) oldugu da sdylenebilir. Aslinda
konut finansman sistemine iliskin yasal diizenlemeden once de aylik kredi
faizlerinin %1 altina diistiigii donemde, uzun vadeli konut kredilerinde bir
patlama oldugu, faizlerin ylikselmesiyle birlikte konut kredisi talebinde hizli
bir diisiis oldugu bilinen bir gercektir. Buradan ¢ikan bir bagka gercek sudur
ki, tiketicilerin uzun vadeli konut edinmesi, sadece konut finansman
sistemine bagli bir konu olmayip, maliyetlerle ilgili, 6zellikle kredi faizlerinin
diismesiyle ilgili bir konudur.

Sistemde masraflar yiiksektir ve bu konuda yeteri kadar bilgi tiiketiciye
verilmemektedir. Faiz, bir sefere mahsus alim ve satim masraflari, sigortalar
ve taginmaz mala 6denmek zorunda kalinan diger iicretler toplam masraflari
olusturur. Bu sistemde kredi alindig1 andan itibaren, alinan miktar {izerinden
faiz islemeye baslar. Ayrica, bu yolla tasinmaz mal almanin bir sefere mahsus
alim ve satim masraflar (banka kredi kullandirma iicreti, emlak¢1 komisyonu,
eksper raporu, vergi, tapu masrafi, v.s.) vardir. Taraflar arasindaki sézlesme
hiikmiine dayali olarak, tasinmaz mal i¢in konut sigortasi, deprem sigortasi ile
tiikketiciye hayat sigortasi yapilmasi da 6ngoriilmiis olabilir. Yasadan kaynak-
lanan zorunlu sigortalar (6rnegin, zorunlu deprem sigortasi veya diger adiyla
dogal afet sigortasi-DAS-), sozlesmede zorunlu olarak Ongoriilebilirse de
hayat ve konut sigortasi gibi sigortalar zorunlu degildir. Ciinkii bu sigortalari
yaptirma zorunlulugu mevzuatimizda yasal olarak éngoriilmediginden, s6zles-
mede bu yolda bir hikkiim varsa gecerli olabilecektir. Bu yiizden konut
finansman s6zlesmesinin iyi incelenmesi gerekir. Ancak belirtmek gerekir ki
yabanci iilkelerde, tiiketicinin borcunu 6dememe riskine karsi yaptirilan
“mortgage sigortast” (Mortgage Insurance) oldukca yaygin olup, heniiz
Ulkemizde yaygin degildir. Bu sigortanin en &nemli faydasi ¢ok daha kiigiik
pesinatlarla (%3 veya %35 gibi), tiiketicilerin konut sahibi olma yolunu
agmasidir.

Tasinmaz mal sahibi olduktan sonra da belli aidatlar (bina bakim ve
tamir masraflart v.s.) 6demek de gerekebilir. Biitiin bunlar i¢in de konut
finansman so6zlesmesinin iyi incelenmesi gerekir. Belki de masraflarin
yiiksekliginin farkina varilarak, BSMV, ipotek ve tapu har¢ masraflan ile
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KDV alinmamas1 ongoriillmiistiir ki bu agidan yerinde bir diizenleme yapil-
mistir.

Ulkemizde tiiketicinin fazla bilincli olmamasi, sistemin islemesindeki
olumsuzluklardan biridir. Tiiketici, sisteme girerken artilarin ve eksilerin neler
oldugunu arastirmamakta ve kendisine bu konuda yeterli bilgi verilmemek-
tedir. Yasada bilgilendirme konusunda hiikiimler varsa da bunlar uygulamaya
gecmedikce havada kalan diizenlemeler olacaktir. Nitekim tiiketicinin adeta
krediye saldirdigi donemlerde, hayal kirikligina ugrayan ve borcunu
odemeyen kisi sayisindaki artis oldugu bilinen bir gergektir. Ozellikle konut
finansman sistemi yiiriirliige girmeden, sistem lehine basinda yapilan reklam,
tiiketicileri konut edinme hayaline itmis, ancak kredi faizlerinin %]1’in altina
inmemesi neticesinde, beklenen talep de yasanmamustir. Sistemde konut
fiyatlarinda “spekiilatif kopiiklere” de dikkat edilmesi gerekmektedir.
Spekiilatif kopiikler, higbir sebebi yokken, konut fiyatlarinin artmasidir. 1990
yillarinda Japonya’da ve halen ABD’de bu konuda uzun tartigmalar yapil-
makta ve bu durum, kriz sebebi olarak gosterilmektedir.

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

Bu tanima goére, konut finansman sisteminin uygulanabilmesi igin,
oncelikle konut finansman sozlesmesinin varligi gerekmektedir. Konut
finansman sdzlesmesinin bir tarafinda ise tiiketici, diger tarafinda konut
finansman kurulusu yer almaktadir. Yani bu sistem, ancak Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun cergevesinde bir tiiketici ve tiiketici karsisinda
yer alan yine aynmi Kanun anlaminda konut finansman kurulusunun veya
finansal kiralama yapma yetkisine sahip kuruluslarin akdettigi konut
finansman sozlesmesine uygulanacaktir. Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun c¢ergevesinde konut finansman soézlesmesinin konusunu olusturan
tasinmazin belirli kosullar1 icermesi gerekir. Bu agidan, ortada ya tiiketicilerle
ipotek finansman kuruluslar1 arasinda yapilan ipotekli konut finansman
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sOzlesmesi ya da tiiketicilerle finansal kiralama yapma yetkisi olan
kuruluglarla arasinda yapilan konut finansal kiralama sozlesmesi olmalidir.
5582 sayili Yasanin 12. maddesiyle 2499 sayili Yasaya cklenen “konut
finansmani” baslikl1 38/A maddesine gore (1. fikra) : “MADDE 38/A4 - Konut
finansmanmi, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandiriimas,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandwilmasidir. Bu kapsam-
daki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandwilan krediler de konut
finansmam kapsamindadir.”

Bu hiikiimden de anlasildigr {izere, su islemler konut finansman sézles-
mesi sayilip sisteme dahil olarak kabul edilir:

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

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

c. Bir tiiketici ile finansal kiralama yapmaya yetkili kurulus arasinda
yapilan finansal kiralama yoluyla konutlarin tiiketicilere kiralanmasi.

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

Su halde bu sistemde, tiiketicinin mutlaka konut almak igin kredi
kullanma zorunlulugu olmay1p, bagka bir parasal ihtiyacini karsilamak alinan
kredi borcunu kapatmak i¢in, tiiketicinin sahip oldugu konutunu ipotek
ettirmesi halinde de sisteme dahil bir islem var olmaktadir. Bu gibi durum-
larda, tiiketici lehine 3. bir kiginin konutunu ipotek ettirmesi sisteme dahil bir
islem sayilmayacaktir. Maddenin dar ifadesi (“sahip olduklari konutlarin
teminati altinda”) karsisinda, 3. kisilerin tiiketici lehine konutlarimi ipotek
ettirmesi isleminin, sisteme dahil olmayan bir islem oldugu sonucu dogmak-
tadir. Buna karsilik, tiiketicinin payli miilkiyete sahip (miisterek maliki)
oldugu konuttaki payini (hissesini) ipotek ettirmesi, konut finansman siste-
mine dahil olarak kabul edilecek bir islemdir.

Yukarida a bendinde belirttigimiz gibi konut edinmesi amaciyla ipotek
karsiligi kredi kullandirilmasi halinde, konut finansman kurulusunun, itirazlart
onlemek acisindan, kredinin gercekten konut alimi i¢in alinip alinmadigi
denetlemesi yerinde olacaktir. Genelde alinacak konuta ipotek konuldu-
gundan, bu denetleme kendiliginden gerg¢eklesmektedir. Bunun disindaki
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durumlarda, serbest kredi karsiliginda tiiketicinin konutu ipotek ediliyorsa
(yukarida b bendindeki durumda), kredinin konut alimi i¢in kullanip kullan-
madigini aragtirmaya gerek yoktur. Burada 6nemli olan, bir konutun ipotekle
teminat altina alinmasi olup, tiiketicinin krediyi nerede kullandigi 6nem arz
etmemekte oldugundan kredi veren kurulusun da (adi tlizerinde) serbest
kredinin nerde kullanildigini arastirmasina gerek yoktur.

Sistemde yer alan konutun niteligi bakimindan herhangi bir ayrim
yapilmadigi, sistemin varligi bakimindan miimkiin oldugu kadar ¢ok sayida
konutun sisteme dahil olmasi i¢in caba sarf edildigi gdze c¢arpmaktadir.
Gerekgede ve madde metninde de belirtildigi gibi (5582 sy. Yasa m.8 ile
eklenen 2499 sy. SPKan. m.13/A-III ve IV), yap1 kullanma izni alinmis tiim
konutlar ile proje ve ingaat safhasindaki konutlar yeni diizenlemelerle
olusturulacak sistemden yararlanabilecektir. Kagak yapilar, kacak konut
ingast, bu sekilde insa edilmis konutlarin biiyiitiilmesi, kat ¢ikilmasi ve katlara
yeni boliimler eklenmesi ipotekli konut finansmami sisteminin kapsam
disinda kalmaktadir. Yap1 kullanma izni alinmis konutlar iizerine ipotek tesis
edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin, ilgili konutun degerinin
yilizde 75’ini, yap1 kullanma izni alinmig diger gayrimenkuller iizerine ipotek
tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimen-
kuliin degerinin yiizde 50’sini asan kismi teminat degerinin hesaplanmasinda
dikkate alinmayacaktir (5582 sy. Yasa m.8 ile eklenen 2499 sy. SPKan.
m.13/A-1V).

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

5582 sayili Yasayla tiiketicinin, konut finansman alacagindan dolay1
yapilan ihalelerde hak aramasinin 6niine biiyiik engeller konuldugu meydan-
dadir. Yabanci yatirim fonlarina yaranmak i¢in milyonlarca tiiketiciyi ilgilen-
diren bu sekil diizenlemeler yapilmasi anlamsizdir. Ciinkii her seferinde
yabanci fonlar, bagka bahaneler bularak yatirnm yapmaktan kacinmaktadirlar.
Nitekim bu tiirden bir Kanun isteyen yabanci fonlar, bu sekilde lehlerine bir
Kanun ¢iktiktan sonra, baska bahaneler bulmaya baslamislardir. Ornegin,
yabanci fonlarin Tiirkiye’ye gelmemesinin en son gerekgesi, ABD’deki
mortgage krizi olmustur. Keza simdi de yabanci fonlarin daha karli oldugu
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icin Tiirkiye’deki aligveris merkezlerinin pesinde oldugu vurgulanmaktadir.
Bu ylizden milyonlarca tiiketiciyi ilgilendiren konularda daha dikkatli ve
tiikketici lehine diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir.

Kisaca ve sonug¢ olarak, oldukca tiiketici aleyhine olan 5582 sayili
Yasanmn gozden gecirilmesi ve tiiketici lehine diizenlemeler yapilmasi
Anayasamizda da Ongdriilen tiiketiciyi koruma amacia daha uygun diise-
cektir.
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