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GiRiS

Konut; maliyetinin ve Onemine binaen piyasadaki talep miktarinin
yuksek olusu dolayisiyla pahali bir malvarligi degeri olup satin alinmasinda
buyuk c¢ogunlukla uzun vadeli birikim gerektirmektedir. Bir yandan konut
kiralanmasi, ayni zamanda da boyle bir birikim yapilmasi tim dinyada

oldugu gibi Ulkemizde de pek mumkun degildir.

“Kira o6der gibi konut edinme” sistemi olarak kamuoyunun gtiindemine
gelen ipotek teminath konut finansmani, 5582 sayili Konut Finansman
Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun®

ile duzenlenerek hukuk sistemimize girmistir.

Kanun, basta 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 2004 sayili icra
ve Iflas Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 3226
sayili Finansal Kiralama Kanunu ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu olmak
Uzere birgok kanunda degisiklik yapmak suretiyle konuyu dizenlemekte ve

temelde Ug¢ farkl alanda dizenleme yapmaktadir:

Birincisi, tuketicilerin Kanun kapsamina giren islemlerine ve bu
islemlerden dogacak kredi borglarinin takibinde uygulanacak hukimlere
iliskindir. ikincisi, konut finansmani islemleri ve bu islemlerle ilgili menkul
kiymet ihraglarinin maliyetini azaltmak amaciyla getirilmis vergi tesvikleridir.
Son olarak da, konut finansmani igin gerekli fonlari saglamada kullanilacak
menkul kiymetler ve bu menkul kiymetleri ihrag edecek kuruluslara iligkin

olarak yapilan degisikliklerdir.

Tlketici bakimindan onem arz eden ve bizim Uzerinde duracagimiz

konunun esasini teskil eden husus bunlardan birincisidir. Konut finansman

1 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun; Kanun Kabul Tarihi: 21.02.2007;
Resmi Gazete Tarihi: 06.03.2007; Resmi Gazete Sayisi: 26454.



kuruluslarina taninan vergi tesvikleri ve bu kuruluglarin menkul kiymet ihrag

etmeleri ve sair hususlar g¢alismamizin  disinda  tutulacaktir.



BiRINCi BOLUM: TANIMLAR

I- Konut

insanlarin temel gereksinimlerinden biri olan barinmayi saglayan ve
hane halkini bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar batunt olarak konut;
bir temel insan hakki olarak gériilmekte ve 1948 tarihli Insan Haklari Evrensel
Beyannamesi ile milletlerarasi ve 1982 Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin

57. maddesi ile de milli diizeyde kabul gérmektedir.?

[I- Tiiketici

5582 sayili Kanun, ipotek teminatli konut finansman sézlesmesinden
istifade edecek kisiler olarak Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a goére
tuketici sayilanlari 6ngérmustur. 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’a gore tuketici; bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan
amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gergek ya da tuzel kisi, olarak
tanimlanmistir. Yukarida, konutun tanimini yaparken, tasinmazin ticari veya
mesleki faaliyetlerin icrasi amaciyla kullanilamayacagini belirtmistik. Burada
ise, yine, tagsinmazin ticari veya mesleki faaliyetin 6znesi olamamasinin yani

sira, nesnesi de olamayacagi belirtimektedir.

I1l- Konut Finansmani

5582 sayili Kanun’a gore konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla
tiketicilere kredi kullandiriimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
tuketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati altinda tuketicilere

2 B. Yildinm ONAL/Mustafa TOPALOGLU, ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku — Mortgage (Tutsat), Karahan Kitabevi, Adana 2007, s. 1.



kredi kullandiriimasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani

amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.®

3 Tuketici Blilteni 4 - Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Ankara Barosu, Ankara 2007, s. 471-472.






Konut finansmani, esasinda, konut satin almak isteyen tuketicinin,
satin almak istedigi konutun bedelini temin etmesidir.* Bu ise genel olarak iig
sekilde gergeklesmektedir. Bunlardan birincisi ve en basit olani, dogrudan
bor¢lanma olarak da tanimlanan, kaynaklarin bir araciya ihtiya¢ duyulmadan
yatirnmcilardan ihtiyag sahiplerine aktarildigi finansman modelidir. Bu tip
finansman tipine gelismekte olan ulkelerde siklikla rastlanmaktadir. Alacagi
konutu finanse etmek isteyen Kkisiler, birikim sahiplerinden finansman
ihtiyaglarini dogrudan karsilamaktadirlar. Bu modelde ¢ogu zaman borg¢
veren konumundaki birikim sahipleri; aile bireyleri, akrabalar veya yakin

cevredeki kisilerden olusmaktadir.

ikinci tip konut finansman sisteminde dogrudan borglanma yénteminden farkli
olarak, tasarruf sahiplerinden birikimlerini toplayan ve toplanmis olan bu
birikimleri finansman ihtiyaci olan sahislara dagitan bir araci kurum yer
almaktadir. Bu finansman sisteminde araci kurumlar ticari bankalardan,
tasarruf bankalarindan veya ABD’de yer alan tasarruf birlikleri gibi sadece
konut finansmani konusunda uzmanlagsmis olan kuruluglardan olugsmaktadir.
Bu tip konut finansman modellerinde, yalnizca bir agama olup, yatirilan
birikimler ve ihtiya¢ sahiplerinin kullandigi krediler arasindaki iliski herkes

tarafindan kolaylikla anlasilabilmektedir.

Uclincl tip konut finansman modeli daha karmasik bir yapiya sahiptir. Bu
sisteme giren konut finansman sistemlerinin en az iki asamadan olustugu
gOzlenmektedir. Kredi kullanan sahislara saglanan krediler i¢cin daha kolay
kaynak yaratilabilmesi amaciyla bu model, ikincil piyasalarin olugsmasini
ongormektedir. ik asamada kredi kullanan sahislara, kredi saglayan ve
cogunlukla mortgage bankasi olarak adlandirilan kurumlar yer almaktadir. Bu
kurumlar kredi vermekte kullandiklari fonlarin finansmanini mevduat toplayan
kurumlardan dogrudan kredi yoluyla ya da oncelikle tahvil basmak ve

sonrasinda basilan bu tahvilleri emeklilik fonlari veya sigorta sirketleri gibi

4 Yalgin CEBE, “Ipotekli Konut Kredi Sistemi ve Tiirkiye Uygulamas!”, (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler

Enstitiisii Isletme Ana Bilim Dali Finansman Bilim Dali Ankara 2007, s. 9.



kurumlara ikincil piyasalarda satarak ké&r elde etmek suretiyle

saglamaktadirlar.®

Konut finansman sistemi baslangigta bir kredi islemi olmasi itibariyle
sdzlesmenin tarafi olan finans kurumlari ile kredi kullanan tiketici arasinda
gerceklesmektedir. Konut finansman soézlesmesinin kurulmasindan sonra
menkul kiymetlestirme asamasinda finansman kurulusu ve yatirrmcilar séz

konusu olmaktadir.®

IV- Konut Finansman Kuruluslari

5582 sayili Kanun’'un 12. maddesine gobre, konut finansman
kuruluslar, konut finansmani amaciyla dogrudan tiketiciye kredi kullandiran
ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan konut finansmani faaliyetinde
bulunmasi uygun gorilen finansal kiralama sirketleri ile finansman
sirketleridir. Ozel finans kurumlari, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan hazirlanan taslakta konut finansman kuruluglari arasinda
gOsterilmigken, Bakanlar Kurulu tarafindan Kanun Tasarisi’ndan ¢ikariimistir.
Zira Ozel Finans Kurumlarn 5411 sayili Bankacillk Kanunuyla “katilim
bankasi” adi altinda yeniden duzenlenerek kanun kapsamina alinmigtir. Ayni
Kanun’'un Tanimlar ve Kisaltmalar baslkli 3. maddesinde de “banka”
kavrami, mevduat ve katilim bankalarini  kapsayacak sekilde
tanimlandigindan tasarida ve dolayisiyla Kanun'’da ayrica zikredilmesine

gerek goriilmemistir.”

V- ipotek

5 Murat OZKAN, Tiirkiye’deki Konut Finansman Sistemine Genel Bir Bakis, Biitge Diinyasi Dergisi, C:3, S:32, Bahar 2009; s. 4-5.
6 ONAL/TOPALOGLU, s. 314-315.
7 ONAL/TOPALOGLU, s. 315.



ipotek, Medeni Kanun'un 881-897. maddelerinde &zel olarak
dizenlenmig olmakla birlikte bir taginmaz rehni niteliginde olmasindan dolayi
Medeni Kanun’un 850-880. maddeleri ayrica uygulama alani bulabilir. ipotek,
kisisel bir alacagl teminat altina alma amaci guden, bir taginmazin
degerinden alacaklinin alacagini elde etmesi amaci guden sinirl bir ayni hak
olarak tanimlanabilir. Medeni Kanun’un 881. maddesine gore halen mevcut
veya ileride dogmasi kesin yahut muhtemel bulunan bir alacak ipotekle

teminat altina alinabilir.

Sinirli bir ayni hak olmasindan dolayi ipotek, herkese karsi ileri
surulebilir ve belirli bir sure kullaniimamakla zamanagsimina ugramaz. Yine bu
Ozelligi nedeniyle Uzerinde ipotek kurulu bulunan tasinmazin bagkalarina

devrinden ya da baska ayni haklarla kayitlanmasindan etkilenmez.®

VI- Ozel Amagh Kurulus olarak ipotek Finansmani Kuruluslari

Ozel amagli kurulus; belirli bir projeyi gelistirmek, ydnetmek veya proje
ile ilgili varliklari edinmek gibi belirli bir amag igin kurulmus, bu amag disinda
bagka bir fonksiyonu olmayan kurulustur. Bu kurulusun kullanilma amaci,
genellikle, bir islemde alacakl sayisinin ve bazi risklerin sinirlandiriimasi
suretiyle, belirli bir alacakh veya vyatirmci grubuna belirli risklerden
arindiriimig bir proje sunulmasidir. Menkul kiymetlestirmede de 6zel amagli
kurulugsun yer almasinin tek sebebi, menkul kiymetlestirilen alacaklarin
kaynak sirketin risklerinden arindiriimasi ve alacaklarin sadece menkul
kiymet sahiplerine tahsis edilmesini saglamaktir. Ozel amagh kurulusun
kurulma sebebi olan proje tamamlandiginda, 6zel amacl kurulugs da sona

erer.’

8 ONAL/TOPALOGLU, s. 317-318.
9 Halil DOGRU, Menkul Kiymetlestirme ve Mortgage, DOGRU Hukuk Yayinlari, istanbul 2007; s. 16.



5582 sayili Kanun’a gore ipotek finansmani kuruluglari, manhasiran
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi,
devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat
olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi

kurumu niteligini haiz anonim ortakliklar olarak tanimlanmislardir.®

VIl- Teminat Havuzu

Teminat havuzu genel olarak, ipotekli konut kredilerinin ihra¢ edilecek
menkul kiymetler yoluyla ikincil piyasada yatirrmcilara tekrar arzi igin
olusturulmus grup veya gruplardir. Teminat havuzu; ipotekle teminat altina
alinmis alacaklar, ikame varliklar ve bunlarin riskten korunmasi maksadiyla

yapilan sdzlegsmelerden olusur.

Teminat havuzuna kaydedilseler de ipotek teminatli menkul kiymetler,
ihraggl kurulusun malvarligi ve bilangosu icinde yer alirlar ve ihragginin diger
varliklarindan ayri olarak izlenirler. Ancak teminat havuzu, konut finansman

fonlarinda oldugu gibi ayri bir malvarhgdi olusturmazlar.

SerPK m.13/A hikmd, ihragginin ipotek teminath menkul kiymetlerden
kaynaklanan yukumlalUklerini vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin
kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflasi
halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin 6ncelikle ipotek
teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilacak 6demelerde kullanilacagini

éngérmektedir.**

VIlI- ipotek Teminath Konut Finansman Soézlesmesi

10 DOGRU, s. 303.

11 Mustafa TOPALOGLU, ipotege Dayali ve ipotek Teminath Menkul Kiymetler, Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi & Tiirk Sigorta
Enstitist Vakfi 11l. Ulusal Sigorta Sempozyumu (SEMPOZYUM), Ceyhan Otel, 18 Ekim 2007, s. 17-18;
www.tsev.org.tr/files/downloads/llIUlusal/mustafaTOPALOGLU.ppt (13.06.2011)
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Ipotek teminatll konut finansman soézlesmesi esasen bir kredi
sOzlesmesi olup burada; kredi verenler, kredi konusu olan konuta ipotek tesis
ederek kullandirilan krediyi teminat altina almakta ve uygun kosullarla temin
ettikleri fonlari uzun vadeli kredi olarak tlketicilere kullandirmaktadirlar. Bu
sayede tuketici tasarruf dongusune girmemekte, dnce konutuna kavusmakta

ve daha sonra yapacag! tasarruflar ile kredilerini geri 6deyebilmektedir.*?

ipotek teminatli konut kredisi, belli bir gayrimenkul varligini satin almak
amaciyla, satin alinmasi s6z konusu varligin teminat olarak gosterilmesi ile
alinan kredidir."® 5582 sayili Kanun, krediyi alan tarafin kredi taksitlerini
0demede temerride dismesi halinde; finansal kiralama yoluyla konut
finansman soézlesmelerinde alacaklinin tasinmazi icraya basvurmadan
satma, ipotek karsiligi yapilan konut finansman sdzlesmelerinde ise icra
yoluyla ipotegi paraya c¢evirme imkanlari tanimistir. Kanun, ayrica, icra
yoluyla paraya cevirmede alacakliya birtakim kolayliklar saglayarak takibi
suruncemede birakmak isteyen tuketiciyi engellemeye yonelik agir tedbirler

ongdrmuistir.t

IX- Menkullestirme

Menkullestirme; ileri bir tarihte, nakit girisi olusturacak alacaklar,
bireysel krediler ve benzeri borglanma araglarinin bir araya getirilerek havuz
olusturulmasli, bu havuzlara dayali olarak menkul kiymetler Uretilmesi ve

(iglincil taraf yatirimcilara satiimasi islemidir.*

Uygulamada, kredi alacaginin teminatini teskil eden tasinmaz rehni

turl olarak tercih edilen ipotek, tedavil eden bir rehin turt olmadigindan,

12 Yasar KABATAS, ipotekli Konut Finansman (Mortgage) Sistemindeki Riskler ve Mortgage Sigortasi, Marmara Universitesi i.1.B.F. Dergisi,
Y: 2007, C: XXII, S: 1, s. 189-190.

13 Onur OZSAN, Avrupa Birligi'ne Uyelik Siirecinde Tiirkiye’de Konut Finansmani Sistemi, Active Finans, 2005, s. 4.

14 Murat AYDOGDU, Konut Finansman Sistemi ve Sézlesmelerinin Tiketici Hukukuna Etkileri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakdiltesi
Dergisi, C:9, Ozel Say, 2007, s. 554.

15 Ali CEYLAN, Finansal Teknikler, Ekin Kitabevi, Bursa 2002; s. 437.



kredi veren, parasini geri alabilmek igin alacagin vadesini beklemek
durumundadir. Bu gergevede, 6zellikle uzun déonemde geri 6denmek Uzere
kullandirilan kredilere finansman saglanmasi ihtiyaci ortaya c¢ikmaktadir.
Gunumuzdeki finansal ve hukuki gelismeler, finansman ihtiyacinin, tasinmaz
rehni teminati altindaki alacaklar karsilik gosterilerek, sermaye piyasalarinda
menkul kiymetler ihrag edilmesine dayali finansman yontemleriyle

karsilanabilmesini mimkin kilmistir.*®

X- ipotek Teminath Menkul Kiymet

5582 sayilh Kanun ile degisik Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 13/A
maddesine gore ‘“ipotek teminath menkul kiymetler”, ihraggilarin genel
yukimlUlugu niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar
karsilik gosterilerek ihrac edilen borclanma senetleridir.'” Tiketiciler almis
olduklari konut kredilerini geri 6deyemezlerse ihraggilar menkul kiymet geri
o0demelerini yapmakla yukimladuarler. Bu yukumlalUklere ilave olarak, ipotek
teminatli konut kredilerinden dogan alacaklar yatirimcilar igin teminat
olusturmaktadir. ihracgilarin iflas etmeleri halinde ise yatirimcilar kredi
alacaklar Uzerinde ruchanli hak sahibidirler. Bu durumda, menkul kiymet geri
odemeleri tamamlanincaya kadar kredi alacaklarindan elde edilecek olan
gelir ihragginin diger alacaklilarina 6denemez, munhasiran menkul
kiymetlerin geri 6demelerinde kullanilir. Tum menkul kiymetler 6dendikten

sonra artan bir tutar olmasi halinde ise bu tutar iflas masasina dahil edilir.'8

16 Ayga Akkayan YILDIRIM, Konut Finansmani Sistemi Cergevesinde ipotek Teminatli Menkul Kiymetler, Doktora Tezi, istanbul 2008; s. 1.
17 DOGRU, s. 300.
18 Ercan ALPTURK, Soru ve Cevaplariyla Mortgage Sistemi (Tutsat), Yaklasim Yayincilik, Ankara 2007, s. 178.



iKINCi BOLUM:
IPOTEK TEMINATLI KONUT FINANSMAN SiSTEMi

- ipotek Teminathi Konut Finansman Sistemi

Konut finansman sistemi baslangigta bir kredi iglemi olmasi itibariyle
s6zlesmenin tarafl olan finans kurumlari ile kredi kullanan tlketici arasinda
gerceklesmektedir. ipotekli konut finansman sézlesmesinin kurulmasindan
sonra menkul kiymetlestirme asamasinda finansman kurulusu ve yatirimcilar
s6z konusu olmaktadir.*® Bunlardan ilkine “birincil piyasa” digerine ise “ikincil

piyasa” denilmektedir.

A- Finans Kurumlari ile Tiiketici Arasindaki iligki (Birincil Piyasa)

Calismamizin esasini teskil eden bu bolumde o6ncelikli olarak 5582

sayili Kanun'u inceleyecegiz.

1- 5582 sayili Kanun oncesi donem

5582 sayili Kanun yururlige girmeden onceki donemde Turkiye'de
mali sisteme bankacilik sektéri hakimdi ve bunun dogal bir sonucu olarak da
ticaret bankalar araciligi ile ipotek teminatl kredi agiimaktaydi. Bankacilik
sektoriinde toplanan mevduatlar, bu kredileri fonlamaktaydi.”® Ancak
bankalarin gerek 06z kaynaklari gerekse topladiklari mevduatlar; hizl
sehirlesme, nifus artigi gibi faktorlerin tetikledigi konut ihtiyacini finanse
etmede yetersiz kalmaktaydi.?* 5582 sayili Kanun &ncesi dénemde konut

finansmaninin %63’k kismini miras ve pesin alimlar, %23’lUk kismini 6ding

19 ONAL/TOPALOGLU, s. 314-315.

20 Belgin AKCAY, Avrupa Birligi Finansal Entegrasyon Siirecinde ipotekli Piyasalar: Aday Ulke Statiisiinde olan Tiirkiye'ye Bir Bakig, Ankara
Avrupa Calismalari Dergisi, C:6, N:1 (Glz: 2006), s. 42.

21 DOGRU, s. 15.



alimi, %8’'luk kismini kooperatif Uyeligi ve yalnizca %3’luk kismini banka

kredileriyle alimlar teskil etmekteydi.??

2- 5582 Sayili Kanun sonrasi durum

21.02.2007 tarih, 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun, toplam 37
maddeden olusmakta ve konut finansman sistemini dizenlemek yerine,
adindan da anlasilacagi Uzere, konuyla ilgili 10 farkh kanunda degisiklilikler
yapmak suretiyle konut finansmani sistemini hukuk sistemimize

yerlestirmigtir.

5582 sayili Kanun, uygulama alani bakimindan, “konut finansmani”
noktasindan hareket etmistir. Kanun’a gore; tiuketicilere, konut edinmeleri
amaciyla kredi kullandinimasi; konut edinme disinda baska bir parasal
ihtiyacini karsilamak amaciyla tuketicinin dnceden var olan konutunu ipotek
etmek suretiyle tiketici kredisi almasi ve konutlarin finansal kiralama yoluyla
kiralanmasi, konut finansmani sayillmaktadir. Ayrica, bu Ug¢ tip kredinin
yeniden finansmani amaciyla kredi kullandiriimasi da konut finansmani
olarak kabul edilmistir. Bu suretle, faiz dalgalanmalarindan yararlanmak
isteyen ya da 6deme gucligu ¢eken tiketiciye yeniden konut finansmani ile
ilgili yasal duzenlemeden yararlanma imkani verilmektedir. Ayrica Kanun
Koyucu, tiketicinin konut finansmani sistemini yeniden finansman yoluyla

birden fazla kez kullanmasina izin vermektedir.®

22 ONAL/TOPALOGLU, s. 265.
23 ONAL/TOPALOGLU, s. 313.



a- lipotekli Konut Finansman Sisteminin Zaman Bakimindan

Uygulanmasi

Kanunlarin uygulanmasinda genel kural, kanunlarin Resmi Gazete'de
yayimlandidi tarihte ydrarlige girmesidir. 5582 sayih Kanun'un 39.
maddesinde genel kurala uygun olarak yuarurlik tarihi yayim tarihi olarak
belirtiimistir. Ancak gegici 11. maddede yururltkle ilgili bu kurala iki istisna

getirilmigtir.

Bunlardan birincisi, Kanun’un vydrlrlige girmesinden evvel
dizenlenmig bulunan ipotekli konut finansmani tanimina uygun kredi ve
finansal kiralama soézlesmelerinin tarafi olan tiketiciler, Kanun’un yururlugu
tarihinden itibaren U¢ ay iginde sdézlesme yaptidi finansman kurulusuna
basvurarak s6z konusu islemin konut finansmani islemi kapsami diginda
kalmasi talebinde bulunabilirler. Bu slre icinde talepte bulunmayan
tuketicilerin Kanun’un yururlik tarihinden énce duzenlenmis bulunan s6z
konusu iglemleri, “konut finansman islemi” sayilir ve Kanun kapsamina dahil
olur. Kanun bu suretle, 6nceki ipotekli konut kredisi islemlerinin kendiliginden
ipotekli konut finansmani iglemi sayilacagini kabul etmis ve bunu istemeyen
tuketicilere de yayim tarihinden itibaren Ug¢ ay icinde basvurarak konut

finansmani kapsamindan ¢ikma secenegi tanimistir.

Ancak Gegici 11. maddeyle s6z konusu secgenekten faydalanmayarak
ipotekli konut finansmani sistemine dahil olmus 6nceki tarihli s6zlesmelerin
tarafi olan tuketicilere erken &deme ile ilgili olarak &nceki Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 10. maddesindeki haklari, kazanilmis hak
olarak korunmustur. Buna gore, s6z konusu tuketiciler, toplam borcu bir
defasinda veya taksitleri vadesinden once Oderlerse, ilgili konut finansman
kurulugu faiz ve komisyon indirimi yapmak zorundadir. Dogal olarak bu
durumda konut finansman sistemi ile getirilmis olan erken 6deme cezasinin

uygulanmasi s6z konusu olamaz.
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Gegcici 12. maddede ise, finansal kiralama sirketleri ve finansman
sirketlerinin konut finansman faaliyetinde bulunmalari igin Kanun’un yayim
tarihinden itibaren en az alti aylik surenin ge¢gmesi sart kosulmustur. Bunun
amaci ise Kanun’un yayimlanmasindan sonra s0z konusu sirketler agisindan
teknik ve hukuki altyapinin hazirlanmasi igin belirli bir sureye ihtiyag

duyulmasidir.?*

b- Kanun Bakimindan Konut’un Temel Ozellikleri

aa- Tagsinmazhk

Konut'un barinma ihtiyacini karsilamaya yarayan yer oldugunu
belirtmistik. Bu anlamda konutun tasinir veya tasinmaz olmasi arasinda
herhangi bir fark yoktur. Ancak; 5582 sayili Kanun bakimindan konut;
tamamlanmis veya henuz proje halinde olan tamamlanmamisg, ipotek tesisine
elverisli olan tasinmazlardir.?® Yine 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a gore konut; tlketicinin kendisi veya es ve gocuklari ile
birlikte oturabilecegi bir mekan olmali, ayrica, ticari ve mesleki amaclarla

edinilmemesi gerekmektedir.?®

Bunun temel nedeni ipotekli konut finansmani kuruluglarinin tasinir
mallari teminat olarak almayi guvenilir bulmamalaridir. Gergekten de

tasinmaz mallar, tasinir mallara gore daha kalici ve guvenilir degerlerdir.

TMK m.728’e goére: “Bagkasinin arazisi Uzerinde kalici olmasi

amaclanmaksizin yapilan kulibe, blfe, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif

24 ONAL/TOPALOGLU, s. 314.

25 Mertkan UGKAN, ipotekli Konut Edinme Kredi Sézlesmesi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, 2010; s.
14.

26 Naci OZDAMAR: “Tiiketici Haklarina Genel Bir Bakis”, istanbul Barosu Dergisi Tiiketici Haklari ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, Ozel
Say!:6, Istanbul, Kasim 2007, s.47.



yapilar, onlarin malikine aittir. Bu tur yapilar taginir yapi hukamlerine tabi olur
ve tapu kutugunde gosteriimez.” Bu tur vyapilarin tapu kutagunde
gOsterimemesi  sonucu, Uzerlerinde ipotek tesisi de  mimkin
olmayacagindan, bunlar, konut finansmani sistemi kapsaminda yer

alamazlar.

bb- ipotek tesisine elverislilik

Sermaye Piyasasi Kanunu’nda; konut edinmeleri amaciyla tiketicilere
kredi kullandirimasindan s6z edilmekte fakat bu kredinin ipotekle teminat
altina alinmasindan s6z etmemektedir. Ancak, ipotek tesisine elverisli
olmayan bir tasinmazin, finans kurumlari bakimindan glvence temin
edebilmesi s6z konusu olamayacagindan, finans kurumlarinin bu tir
tasinmazlarin aliminda tlketiciye finansman saglamasi pratikte mimkin
olmayacaktir. Bunun nedeni, kredi temin edecek olan finans kurulugsunun
tuketiciye verecek oldugu krediyi ikincil piyasada finanse etmek zorunda
olmasi, bunu yapabilmesi icin de menkul kiymet ihragc etmesi geregidir. S6z
konusu finans kuruluslarinin menkul kiymet ihra¢ edebilmesi ancak bu
menkul kiymetlerin dayandigi varliklarin teminat havuzu veya portfoyde
gOsterilmesiyle mumkindur. S6z konusu tasinmazin, teminat havuzu veya
portféye dahil edilmesi ise ancak bunun Uzerinde ipotek tesis edilmesiyle
gerceklesebilir. Kanun’da yer almamasina ragmen bu sartin varhigina bu

yorumla ulagsmak mumkuin olacaktir.

cc- Yapi Kullanma izni
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aaa- Yapi Kullanma izni Olan Konutlar

imar Kanunu'nun 30/1 maddesi geregince; tamamlanan yapilarin
kullanilabilmesi i¢in ingaat ruhsati veren makam tarafindan verilen, yapinin
ruhsata uygun olarak tamamlandigi ve bunlarin kullaniimasinda fenni bir
engel olmadigi anlamina gelen, izne yapi kullanma izni denir. Bu iznin
alinmis olmasi geregine de yine yorum sonucu ulagmaktayiz. Zira, ruhsata
uygun olarak tamamlanmamis ve oturulmasinda sakinca bulunan bir yapinin
kendiliginden yahut da bu durumun tespiti halinde yetkili makamlarca
yikilmasi pek muhtemeldir. Bu durumda, kredi verecek olan kurumun
yikilmasi muhtemel bir yapiylr guvence kabul etmesi ve bu yapinin alinmasi

icin kredi temin etmesi mumkun degildir.

bbb- Yapi Kullanma izni Olmayan Konutlar

5582 sayili Kanun’un 12. maddesinin gerekgesinde; konut finansman
kuruluglarinin hendz proje halinde olan tamamlanmamis konutlarin alimi igin
verdikleri kredilerin de konut finansmani kapsamina dahil oldugu belirtilmigtir.
S6z konusu konutlar, tamamlanmamis oldugu igin yapi kullanma izni henuz
yoktur.?” Buna ragmen Kanun’un bu tiir konutlari da kapsam dahiline almasi
ve konut finansman kuruluslarinin da bu tir bir konutun alinmasi igin kredi
vermesi ancak ve ancak guven duyulan ingaat firmalarinin varligidir. Bu tur
firmalara duyulan glven neticesinde, konut finansman kuruluglari, baslamis
fakat henlz bitmemis konutlarin veya henuz baslamamis konutlarin dahi
alimi icin  tuketicilere = “anlasmali  projeler” adi altinda, kredi
kullandirmaktadirlar.®® Boyle bir durumda, finansman kurulusunun aradig
glvencenin, insat firmasi tarafindan, ya sahip oldugu baska tamamlanmis
konutlar GUzerinde ipotek tesis etmek yahut teminat mektubu veya sair yollarla

saglandigini dugunmek yerinde olacaktir.

27 UCKAN, s. 25.
28 http://www.garantimortgage.com/BilgiEdin/2-398/Kredilendirilebilen-Konutlar.aspx , (23.11.2011).



c- ipotek Teminatli Konut Finansman Sézlegmesinin (ITKFS) igerigi

Yukarida da belirtildigi gibi ITKFS bir kredi iglemidir ve bu itibarla
sozlesmenin taraflari finans kurumlari ile kredi kullanan tiketicidir. Bu
sdzlesme ile finans kurumlari, tlketiciye, ihtiyagc duydugu konut bedelini
temin etmektedir. Buna mukabil tlketici; kendisine saglanan fonu
s6zlesmede belirtilen vade ve miktarlarda kendisine finansman saglayan
finans kurumuna geri 6demektedir. Tlketici, ayni zamanda, finans kurumu
lehine, hem teminat teskil etmek hem de ikincil piyasalardan kendisi igin
temin etmis oldugu fonu yeniden finanse etmek Uzere, gerek mevcut bir
tasinmaz uzerine, gerekse finans kurumunca temin edilen fon sayesinde elde

ettigi konut Gzerine ipotek tesis etmektedir.

Konut finansman kuruluslari, islemlere bagslamadan once tlketiciye
kredi ile ilgili bilgileri iceren Sézlesme Oncesi Bilgi Formu vermek
zorundadirlar. Tuketicinin kendisini uzun suUre baglayacak hukuki iligkiyi
yeterince degerlendirmesini saglamak igin s6z konusu Formun alinmasindan
itibaren bir is gunld ge¢cmeden konut finansman sozlesmesi akdedilmesi

yasaklanmistir.

Konut finansmani sézlesmesinde asgari olarak asagidaki unsurlara
yer verilmesi zorunludur:

Konut kredisi s6zlesmeleri igin kredi tutari, finansal kiralama sozlesmeleri
icin toplam kira bedeli,

Kredi sbzlesmeleri icin Uzerine ipotek tesis edilen konuta, finansal
kiralama soOzlesmeleri igin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin
bilgiler,

Yillik faiz orani ve yillik maliyet orani (degisken faizli s6zlesmelerde yillik
faiz orani ve yillik maliyet orani, baglangi¢c ve azami faiz orani i¢in ayri ayri

hesaplanir),



d)

f)

g)

h)

)
k)

m)
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Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi
(degisken faizli sozlesmelerde bagslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve azami
faiz orani veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlari),

Degisken faizli s6zlesmelerde temel alinan endeks ve faiz oranindaki
veya kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

llk yil igin dénemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan,
O0denen anapara, d6denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler
icin geri 6deme veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme plani (degisken faizli
sOzlesmelerde, baslangi¢c ve azami faiz oranlari kullanilarak iki ayri 6deme
plani olusturulur.),

Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk
ve son 6ddeme tarihleri,

Istenecek teminatlar,

Odemelerde temerriide diisilmesi halinde, kredi sdzlesmeleri icin akdi
faiz oraninin (degisken faizli sdézlesmelerde cari faiz oraninin) ylzde otuz
fazlasini gegmemek Uzere gecikme faizi orani, finansal kiralama sézlesmeleri
icin uygulanacak gecikme faiz orani,

Borglunun temerrude diusmesinin hukuki sonuglari,

Kredi geri O0demelerinin veya kira oOdemelerinin vadesinden Once
yapilmasina iligkin sartlar ve sabit faizli s6zlesmelerde erken 6édeme Ucreti
ongorulmekte ise hesaplanmasina iliskin esaslar,

Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri O0deme tutarlari ile toplam bor¢ tutarinin
hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iligkin sartlar,

Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek
haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi ve

n)  Varsa sdzlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri.?®

29 ONAL/TOPALOGLU, s. 320-322.



d- ipotek Teminath Konut Finansman Sézlesmesinde Faiz

Yazili olarak yapilmasi zorunlu olan ipotek teminath konut finansman
sOzlesmesinde yer alan gartlar tuketici aleyhine degistirilemez. Bu
sdzlesmelerde faiz orani; sabit, degisken veya ayni kredi i¢in her iki yontem
esas alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde,
baglangicta belirlenen oran, her iki tarafin ortak rizasi olmadan
degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baglangicta
belirlenen oran, sozlesmede belirlenen yurtigcinde veya yurtdiginda genel
kabul goren bir endeks temel alinarak degistirilebilir. Ancak degistirilen faizin
uygulanmasiyla olusan yeni geri 6deme tutari, baslangicta sozlesmede
belirlenen azami geri 6deme tutarini gegcemez. Bu suretle uzun sureli bir riske
giren konut finansmani kurulusu, degisen ekonomik sartlara sdzlesmeyi
uyarlama imkanina sahip olmaktadir. Geri 6deme tutarinin belirli bir haddi
gegemeyecedi ongorulmek suretiyle de, faiz uyarlamasi sonucu tiketicinin
Odeyemeyecegdi bir taksit tablosu ile karsi karsiya kalmasi onlenmis
olmaktadir. Ayrica, degisken faiz uygulamasinda faiz orani, sabit faize gore

daha dusuk olacagindan aslinda bu uygulama tuketicinin daha yararinadir.

Tlketici, konut finansmani kurulusuna borglandigi toplam miktari
onceden o6deyebilecegi gibi ayni zamanda bir ya da birden fazla 6demeyi
vadesinden once yapabilir. Her iki durumda da konut finansman kurulusu,
vadesinden ©once Odenen taksitler icin gerekli faiz indirimini yapmak
zorundadir. Bununla birlikte 5582 sayili Kanunda, faiz oraninin sabit olarak
belirlendigi durumlarda, finansman kurulusuna, erken 6denen tutarin ylzde
ikisini gegmemek Uzere erken ddeme Ucreti (aslinda cezasi) talep etme hakki

tanimistir.*

30 ONAL/TOPALOGLU, s. 322-323.
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3- 5582 Sayili Kanun ile Getirilen Degisiklikler®

ipotekli konut finansmanina iliskin Kanun, sadece Sermaye Piyasasi
Kanunu'nda degisiklik yaparak ipotege dayali menkul kiymetlerin yasal
altyapisini saglamakla kalmamakta, ipotekle konut finansman sistemine
iliskin olmak uUzere birgok kanunda dedisiklik yapmaktadir. Bu, konut
finansman sisteminin niteliginin bir geregidir. Cunku ipotege dayali uzun
vadeli kredilerle konut finansmanin saglanabilmesi icin, sistemin Uzerinde
durdugu bazi 6nemli dayanaklari vardir. Bunlar; konut finansmani igin
kullandinlan  kaynak olan gayrimenkulun bedellerinin  ddenmemesi
durumunda alacagin hizli ve yerinde tahsili yolunun saglanmasi, ipotekli kredi
veya finansal kiralamaya konu gayrimenkul alan tiketicilerin korunmasi ve
bununla ilgili sbézlesme dizenin kurulmasi, ipotege dayali kredilerin
sigortalanmasi, ipotekle finansman sistemine devletin katkisi bakimindan,
ipotege dayali menkul kiymetlere verilecek hazine garantisi ile sistemin
cazibesinin saglanmasi agisindan ipotege dayali menkul kiymetlere
taninacak vergi muafiyeti hususlarindaki dizenlemelerdir. Sistemin igleyisi
acisindan bu sayilanlarin mutlaka beraber hukim altina alinmasi gereklidir.
Nitekim 5582 sayili Kanun, bu yonde gesitli kanunlarda degisiklikler yaparak
veya ek hukimler getirerek kaidelerle konut finansman sisteminin gerekli

kildigi bu ¢esit duzenlemeler getirmektedir.

a- icra iflas Kanunundaki Degisiklikler

Getirilen dizenlemelerden ilki; kredili alacaklarin hizli ve yerinde
tahsiline yonelik olarak iiK'nda yapilan degisikliklerdir. Bu hususa iligkin
olmak lizere, konut finansmanina iliskin kanun; iiK'nun 45, 128, 128/a, 134
ve 149/a maddelerine bazi eklemeler yaparken, ayrica iiK'na gegici bir 8.

madde eklemektedir. Yapilan eklemeler, tamamen konut finansman sistemini

31 Burak ADIGUZEL, ipotekli Sermaye Piyasasi Araglari, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Hukuk Anabilim Dali, Ozel Hukuk
Bilim Dali, Doktora Tezi, Istanbul, 2007; s.86-103.



ilgilendirdiginden, bu sisteme iligkin 6zel duzenlemelerdir ve agagida da
gorulecegi uzere; 2499 sayili SerPK’na, yine konut finansman sistemine

iliskin kanun ile yapilacak degisikliklere atif hikimleri icermektedir.

Ik olarak bahsedecegimiz diizenleme, 1IK’nun 45. maddesine yapilan
eklemedir. iIK, “Rehin ve Ipotekle Temin Edilmis Alacaklar’ baglikh 45.
maddesinin ilk fikrasinda, “Rehinle temin edilmis bir alacagin borglusu iflasa
tabi sahislardan olsa bile alacakl yalniz rehinin paraya c¢evrilmesi yoluyla
takip yapabilir.” hukma bulunmaktadir. Bu hikim yonuanden yalnizca ikinci ve
uclncu fikralarda getirilmis alacagin kambiyo senedine bagli olmasi hali ile
ipotekle temin edilmis faiz ve senelik taksit alacaklarinda bir istisna
taninmisti. Bu bakimdan, ipotege dayali uzun vadeli krediler icin yillk
taksitlerinin 6denmemesi sebebiyle sirf bu taksitlere yonelik olmak Uzere
haciz yoluyla takip yapilabilmekte iken, alacagin tamamina yonelik olarak

haciz yoluyla takip yapilabilmesi kanunun bu hukmu geregi imkansizdi.

Bu sebeple, Kanun’un 1. maddesi ile 1iK 45. maddeye birinci fikradan
sonra gelen ikinci fikradaki “ 2499 sayih Sermaye Piyasasi Kanunun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, rehinin paraya gevrilmesi yoluyla
takip yapilabilecegi gibi, haciz yoluna da basvurulabilir.” hikmu
konulmaktadir. Bu hukumle, kredi veren kuruluslar agisindan 6édenmeyen
kredilerin tahsilinde hizlihk saglamak amaciyla, alacakliya anilan iglemlere
esas ipotekle temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna basgvurabilme
secenegi de sunulmaktadir. Bu hukim 45. maddede rehinin paraya
cevrilmesi usulindn zorunlulugu karsisinda, uzun vadeli ipotekli konut

kredileri igin taninmis bir istisnadir.

Kanun’un 2. maddesi ile liK'nda miikellefiyetler listesi baglikli m.128’e
ikinci flkradan sonra eklenen bir fikra suretiyle tagsinmazlarin satisinda kiymet
takdirinde uygulanacak usul yonunden farklilik getirilerek, icra mudurini

kiymet takdirinde bilirkisi tayini yoninden sermeye piyasasi mevzuati ile
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bagimh kilmaktadir. Bu hilkkme gére; “ Icra dairesi, 2499 sayili SerPK’nun
38/A  maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, satigi istenen tasinmaz igin kiymet
takdirini, ayni Kanun’un 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca

yetki verilmig kisi ve kuruluslara yaptirilir.”

flgili hikim, SerPK m.22(r)de belirtilen gayrimenkul degerleme
kuruluglarinin icra takibi esnasindaki gorevine yer vermigtir. Ayrica hukmun
son kelimesinden de ¢ikarabilecegi Uzere bu kesin bir gorevdir. Kurulun yetki
vermedigi gayrimenkul degerleme kisi ya da kuruluglar veya baska kisi ya da
kuruluglar bu gorevi yerine getiremezler. Maddenin gerekgesinde de
belirtildigi  Uzere; konut finansmani sisteminin saglikli  bir sekilde
isleyebilmesinde oOnemli olan alacaklarin takip surecinin hizliliginin
saglanmasinda, satis igin kiymet takdirini yapan kurumlarin tasimalari
gereken nitelikler ile galisma usul ve esaslarinin ayrintili ve saglam kurullara

bagli olmasi sarttir.

Sermaye piyasasi mevzuatinda® gayrimenkul degerleme faaliyetinin
kimler tarafindan yurGtilebilece@i ve bu kisilerin tasimasi gereken nitelikler,
degerleme faaliyetini yuraten kisi ve kurumlarin ¢alisma esaslari, raporlama
standartlari ve degerleme ilkeleri belirlenerek, bu esaslara aykiriliklarin
mueyyideleri bu belirttigimiz saglamliga uygun ve ayrinti olarak
dizenlenmigtir. Kiymet takdirlerinin SPK dizenlemelerine gore lisans almis
kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetlerin kalitesini arttiracagi gibi, kiymet
takdirine olan itirazlarin azalmasi ve bdylece takip surecinin de buna bagh
olarak kisalmasi, alacaklilar agisindan ipotekli konut finansman sistemine
guveni artiracaktir. Bunun yaninda, madde hikmu gergevesinde, degerleme
kurumlari yaninda, herhangi bir kuruma baglh olmayan degerleme uzmanlari
da bu gorevi yerine getirebilirler. Gergekten de, konut finansmaninda

gayrimenkul degerlemesine ihtiyag duyulan ikinci bir sebep olan takip

32 SerPK ve Seri: VIII No: 35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere Ve Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig.



asamasinda, takibe gecilen kredi alacagi igin tahsil amagh satigta ihaleye
¢ikilma dncesinde degerlemenin yine o gunku degere gore piyasa fiyatinda
ve gercekci olmasi lazimdir. Bu, hem alacagin tam olarak tahsilini hem de
degerin dogru belirlenmesine iligkin sikayet yoluyla bagvurularin gereksiz
sekilde yapilarak slrecin uzamasina neden olma durumunun ortadan

kalkmasini saglamaktadir.

Kanun’un 3. maddesi ile iiK'nun 128/a maddesinin birinci fikrasinin
arkasindan yine ustteki 128. maddeyle baglantili olarak bir ikinci fikra
eklenmektedir. Bu fikraya gore; “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin takibinde, birinci fikra uyarinca yaptiriimasina karar verilen bilirkisi
incelemesi, ayni kanunun 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kuruluslara yaptirilir.” Bu hiikimle, iiIK m.128
kapsaminda kiymet takdirine iliskin olarak konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, icra mahkemesine yapilan sikayet tzerine
yeni bilirkisi incelemesi yapilmasina karar verildigi takdirde, bu incelemenin
yine gayrimenkul degerleme kuruluglari veya uzmanlari tarafindan yapilmasi

zorunlu hale getirilmistir.

IIK m.134’de, gayrimenkullerin acik arttirma usuli ile ihalesi ve feshi
durumu duzenlenmigtir. Bu hukme iliskin olmak Uzere: Konut finansmanindan
dogan alacaklarin hizli tahsili amaciyla, ihalenin feshi yoninde yapilan
taleplerin reddi halinde, feshi istenen ihale bedelinin ylizde onu oraninda olan
para cezasl orani konut finansmani ile ilgili alacaklarin tahsili asamasinda
yuzde yirmi olarak uygulanacaktir. Boylece, bu taleplerin kotu niyetli olarak
sirf takibin devam etmesini yavaglatmak maksadinin 6nine gecilmek

istenmistir.

lIK'nda konut finansmani sistemi ile ilgili olarak yapilacak diger bir degisiklik,
ipotegin paraya cevrilmesinde icranin geri birakilmasi yolunu duzenleyen

149/a maddesine eklenen fikradir. Bu fikraya gore; “2499 sayili Sermaye
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Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan dogan alacaklarin takibinde ikinci fikrada yer alan oran
yiizde otuz olarak uygulanir. istinaf talebinin reddi halinde, ikinci fikrada yer
alan tazminat alacakliya 6denir ve alacaklinin satis talebinden sonra takdir
edilen ve kesinlesen kiymete gore, merhunun alacagi karsilayamayacagi
anlagilirsa kalan tutar yatirilan teminattan karsilanir, varsa teminatin kalan
kismi teminati yatirana iade edilir.” Kanun’'un 5. maddesinde gdsterilen bu
degisiklikle, konut finansmanindan kaynaklanan ipotekli kredi alacaklari igin,
kredi verilmis konutun, kredi borcunun &6denmemesi nedeniyle paraya
cevrilmesinde, 149/a/3 maddesinde borglu ve Uglncu sahislar igin icranin
geri birakilmasi yonindeki taleplerde uygulanacak teminat orani %30 olarak
belirlenmektedir. 149/a/2 maddesinde belirlenen %15’lik miktarin oldukc¢a
uzerinde olan bu oran, kotu niyetli olarak icranin geri birakilmasi yonundeki
taleplere set gekmeyi amaglamaktadir. Ozellikle, istinaf talebinin reddedilmesi
halinde, diger ipotegin paraya c¢evrilmesi bicimindeki takiplerde uygulanan
sekilde, yatirilmis olan teminatin eger merhunun alacagl kargilamamasi
durumunda, alacagi karsilamak yonunde kullaniimasi, kredi verenler

agisindan da guvence saglamaktadir.

Son olarak; Kanun’'un 6. maddesi ile iiK’na eklenecek olan gecici 8.
maddeden sdz etmek gereklidir. Bu madde; IiK m.128 ve 128/a hilkiimlerinde
yapilan degisiklikle ilgili olarak bir gecis hukmu koymaktadir. Buna gore;
degisikle eklenen hukumler, bu hukumlerin ydrarluge girmesini izleyen
dclncl yiin sonuna kadar Sermaye Piyasasi Kanunun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
takibinde kiymet takdiri ve bilirkigilere yoneliktir. Bununla, SerPK m.22(r) ile
getirilmis gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve
kuruluglar yaninda diger uzman bilirkigilerin de bu faaliyeti yapabilmesini
ongormektedir. Bu gecis hukmu, bir bakima, ulke genelinde gerekli nitelikleri
haiz gayrimenkul degerleme uzmanlari yetigebilmesi ve meslegin

orgutlenmesi igin lazimdir.



Sonugcta, ipotekle konut finansmani sisteminde, ipotek teminatli konut
kredilerinin ve finansal kiralama s06z konusu ise taksit seklindeki kira
bedellerinin geri 6denmemesinden dogan alacaklarin takibinde, diger ipotekli
alacaklara nazaran hizlilik ve kolaylik saglamak ve tahsil kabiliyetinin
artmasi, bilhassa sistemin igleyisinde olduk¢a gereklidir. Hatta konut
finansmani kuruluglarinin, kredilendirme ve finansal kiralamayi saglamada
istedikleri guvencelerden biri olmasi nedeniyle, en dnemli dizenlemelerden

biri oldugu soylenebilir.

b- 4077 Sayih Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanununda Yapilan
Degisiklikler

Kanun, ipotekli kredi kullanacak bireyleri, bu krediyi alirken korumak
amaci ile konuta iligkin bu kredileri 4077 sayili kanun kapsamina almis, konut
seklindeki gayrimenkullere yonelik kredileri, kredi verenlerin, vermekte
olduklari diger tuketici kredileri ile farkhlastirilarak ayri bir maddede
dizenlenmigtir. Ayrica, ipotek teminatli konut kredilerinden farkli olarak,
finansal kiralama sdzlesmeleri ile de konut finansmani saglanmasi yontemi
Kanun ile sisteme dahil olmaktadir. Bu sebeple; konut sahibi olmak isteyen
bireyler finansal kiralama sozlesmesinin tarafi olurken de, yine finansal
kiralama vyapanlar acisindan, konusu farkhh  finansal kiralama
s6zlesmelerinden ayri olarak konut finansman sistemine iligkin finansal
kiralama iglemleri de Kanun kapsaminda sayilmaktadir. Bdylece, tuketicilerin
konut finansman sistemine iliskin finansal kiralamada da ayni korumaya

sahip olmalari amaglanmistir.

Bu degisikliklerden ilki, Kanun’un 21. maddesi ile 4077 sayili kanunun
tanimlar bashkh 3. maddesine eklenen (r) bendidir. Bu bent ile Konut
Finansman Kurulusu kavrami; “30.7.1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunun 38/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslar”

denmek suretiyle, SPK’ya yapilan atifla, 4077 sayili kanunda yer almistir.
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Bunun sonucu, 38/A maddesinde tanimlanan konut finansman kuruluslari,
verdikleri konut finansmanina iligkin krediler yahut yaptiklari konutlara iliskin
finansal kiralama s6zlesmelerinde, 4077 sayili kanunun ilgili hikimlerine tabi
olacaklardir. Kanun’'un 12. maddesinde yer alan SerPK m.38/A-f.2’de bu

kuruluslar belirtilmigtir.

Onceden, 06.03.2003 kabul tarihli, 14.03.2003 tarih ve 25048 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 4822 sayili Kanun ile 3. madde degistiriimeden,
1995 tarihli 4077 sayilh kanunun tanimlar baslklh 3. maddesinin (c) bendinde,
bu kanun kapsamina giren mal kavrami “Ticaret konusu tasinir egya” olarak
goOsterilmekte ve gayrimenkul satimlari tUketici agisindan koruma kapsami
icinde bulunmamaktaydi. 2003 tarihli degisiklikle, mal kavrami; “aligverise
konu olan tasinir esyayi, konut ve tatil amagl tasinmaz mallari ve elektronik
ortamda kullaniilmak tzere hazirlanan yazilim, ses, goruntu ve benzeri gayri
maddi mallar” ifade eder seklinde gosterilerek, buradaki “konut ve tatil
amacgl tasinmaz mallar” hukmuyle, 4077 sayih kanun kapsamina
gayrimenkul satimlari da alinmigti. Fakat énceden bu kanun kapsaminda
olmadidi igin, 4077 sayil kanunun 10. maddesinde dizenlenen “Tuketici
Kredisi” baglkl ve tuketicilerin aldiklari kredilerde kendilerini korumayi
amagclayan hukumler bakimindan, konuta yonelik krediler, diger tuketici

kredilerine saglanan korumadan yararlanamiyordu.®

Nitekim bu hususta doktrinde, konut amacgli gayrimenkul alimi igin
kullanilan kredilerin bu kanun kapsamina acgik bir hukumle dahil edilmesi
gerektigi belirtiimekteydi. 2003 yilindaki (c) bendindeki degisiklikle, konut
anlaminda gayrimenkuller icin verilen ipotekli kredilerde 4077 sayili kanun
kapsamina alinmistir. Mamafih, konut kredileri bu kapsama alinsa dahi konut
finansman sistemi igerisinde hem konut kredileri hem de finansal kiralama
bakimindan ayri ve derinlikli yeni bir duzenleme gerektirmektedir. Bu

yonuyle, 4077 sayili kanuna, 5582 Sayili Kanun’'un 21. maddesi ile eklenen

33 Aydin ZEVKLILER/Murat AYDOGDU; Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, Ankara 2004, s.92. Ayni ydndeki Yargitay kararlari agisindan bkz. 11.
HD. 14.1.2002 tarihli 7701 Esas, 244 Karar sayili karari, s.976-977.



(r) bendi ve bunun devami olarak diger duzenlemeler, konut finansman
sistemi iginde ipotege dayali kredi ile gayrimenkule iliskin finansal kiralama
sdzlesmeleri agisindan tiketicilere 6nemli bir koruma getirmistir. Zira bu
hikimlerle artik konut finansman sistemi igerisinde gayrimenkul kredileri ve
finansal kiralama sozlesmeleri 4077 sayili kanuna tabi olmustur. Bdylece
uzun vadeli konut kredisi alanlar ile konut igin finansal kiralama s6zlesmesi
yapan tuketiciler diger tuketici kredilerinden vyararlananlardan ayri ve
Ozellesmis koruyucu hukumlerden vyararlanmaktadir. 4077 sayili kanuna

eklenen 10/B maddesi ile bu koruyucu duzenlemeleri birazdan irdeleyecegiz.

5582 Sayili Kanun’un 22. maddesi ile 4077 sayili kanunun “Ayipli Mal”
baslikli 4. maddesinin Gguncu fikrasi; konut finansmani kuruluslarinin ipotege
dayali kredi alan tuketicilere kargi hukuki anlamda ayip sayilan belirli bir
konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi
sarti ile kredi vermeleri durumunda, satillan konutun gerektigi gibi teslim
edilmemesinde satici veya saglayici ile birlikte muteselsil sorumluluklarini

duzenler sekle getiriimektedir.

Maddeye gore; “imalatgl-Uretici, satici, bayi, acente, ithalatgi ile
birlikte, 10. maddenin besinci fikrasina gore kredi veren ayipli maldan ve
tuketicinin bu maddede yer alan sec¢imlik haklarindan dolayr muteselsilen
sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut
finansmani kurulusu imalatgi-Uretici, satici, bayi, acente, ithalatgi ile birlikte
ayipli maldan ve tuketicinin bu maddede yer alan seg¢imlik hakkindan dolays,
tuketiciye kargi teslim tarihinden itibaren 1 yil sure ile kullandirdidi kredi
miktari kadar mauteselsilen sorumlu olur. Konut finansmani kuruluslari
tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére verilen kredilerin
devrolunmasi halinde dahi, kredi veren konut finansman kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Ayipl malin neden oldugu zararlardan dolayi
birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar muteselsilen
sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu

ortadan kaldirmaz.”
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Madde metninden de anlagildigi gibi; “Tuketici Kredisi” bashkli 10.
maddenin besinci fikrasina®** paralel bicimde ve yine Kanun ile 4077 sayili
kanuna eklenen 10/B maddesi cercevesinde konut finansman kuruluslarinin
kredi alan veya finansal kiralama sozlesmesi yapan tluketicilere karsi
sorumluluklari duzenlenmistir. Burada, ayni zamanda yine 5582 Sayili Kanun
ile 4077 sayili kanuna eklenen 10/B maddesine bir atif s6z konusudur. S6z
konusu hdkumler, uzun vadeli ipotek teminath konut finansmani igin elzem
hakumlerdir. Zira ipotek teminatli kredi veya finansal kiralamada bedeli
kiralama yoluyla geri 6deyen tuketicinin, 6zellikle ¢cok kargilasabilecedi satin
aldigi  konutlardaki ayiplarda, mduteselsil sorumluluk olarak koruma
saglanmasi ve bunun daha éncede sdyledigimiz gibi TKHK’na girmesi gerekli
idi. Boylece, uzun vadeli konut finansmani i¢in saglanan kaynakla alinan
gayrimenkullerde, diger gayrimenkuller i¢in saglanan BK’daki hukimlerden
daha ayrintii ve nitelikli bir koruma saglanmistir. Ayni zamanda, bu
dizenlemenin konut finansman kuruluslari icin faydasi, sorumluluk
duzeylerini kullandirdiklari kredi miktari ile somut olarak o6lgme imkani

getirilerek, risklere kargi kendilerini givencede tutabilmeleridir.

Kanun’un 23. maddesi ile, 4077 sayili kanunun 7. maddesinin tguncu
fikrasi da degistirilerek, ipotege dayali uzun vadeli kredi kullanan tiketiciye 4.
maddedeki ayiba karsi tekefful yaninda, konutun zamaninda veya hig teslim
edilememesi hélinde de krediyi kullandiran konut finansman kurulusu ve
konutun aliminda dolayl veya direkt olarak iligkili ve araci olan gergek veya
tuzel kisilerin mateselsil sorumluluklariyla koruma saglanmaktadir. Maddede
yer almamasina karsin, kanimizca, 4077 sayili kanuna eklenen diger
maddeler g6z énune alindiginda, finansal kiralama yapan konut finansman
kurulusu da buna dahildir. Hiikiim; “ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin

teslimatinin veya ifasinin hig ya da geregi gibi yapilamamasi durumunda,

34 “Kredi verenin, tlketici kredisini, belirli marka bir mal veya hizmet satin alinmasi ya da belirli bir satici veya saglayici ile yapilacak satis
sOzlesmesi sarti ile vermesi durumunda satilan malin veya hizmetin hi¢ ya da zamaninda teslim veya ifa edilmemesi halinde kredi veren

tuketiciye kargi satici veya saglayici ile birlikte miteselsilen sorumlu olur.”



satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-Uretici ve 10’'uncu maddenin besginci
fikrasina goére kredi veren miteselsilen sorumludur. ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapiimamasi
durumunda, 10’'uncu maddenin dokuzuncu fikrasina goére kredi veren konut
finansman kurulusu ve satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi Uretici, ithalatgi
ile birlikte, kullandirdigi kredi miktari kadar muateselsilen sorumludur. Konut
finansmani kuruluglari tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére
verilen kredilerin devrolunmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulug bu madde

kapsaminda sorumlu olmaz.”

Hukman, herhangi bir sebeple konutun zamaninda veya hi¢ teslim
edilmemesinden bahsetmesi, konutun yapimiyla ilgili muteahhitte olugan her
turld olumsuzluktan sorumlu olmak yaninda zapta karsi tekeffulden de
sorumlu olmayi kapsamaktadir. Bu ydnden, konut finansman kurulusunun
sorumlu tutmasi, bu kuruluglarin daha yeni baglayan proje asamasindaki
konutlara da kaynak kullandiriimasinin 6nunu agmaktadir. Clnku kaynak
kullandiran finansman kurulusu, gerekli teminatlar ile glven duyularak
projelendiriimis  konutlara verecegi kaynak sonucu ileride kendi

sorumlulugunu doguracak sonuglarin ortaya ¢ikmasini dnlemek isteyecektir.

4077 sayih kanundaki tuketici kredilerine yonelik 10. maddesinde
besinci fikradan sonra gelmek Uzere eklenen altinci fikra; konut finansmani
kapsami disinda kalan ve konusu yine konut olan krediler igin konut
alimlarinda 4. ve 7. maddeye yapilan eklemelere paralel olarak muteselsil
sorumluluk dizenlenmistir. Zaten, 4. ve 7. maddelere yapilan eklemelerde de

10. maddenin bu altinci fikrasindaki muteselsil sorumluluk tekrarlanmaktadir.

4. ve 7. maddeler ile atif yapilan 10. maddeden sonra Kanun’un 24. maddesi
ile eklenen 10/B maddesi “Konut Finansmani Soézlesmeleri” baghgini
tasimaktadir. Bu madde ile konut finansmanina yonelik konut kredileri, 4077
saylll kanunda duzenlenen diger tuketici kredilerinden ayri olarak
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dizenlenmektedir. Bunun yaninda, konut finansmanina yonelik finansal
kiralama iglemleri de bu madde ile 4077 sayili kanun kapsamina girmektedir.
Bdylece; daha 6nceden belirttigimiz gibi, tuketicilerin konut finansmanina
yonelik finansal kiralama islemlerinde de korunmasi saglanmigtir. Eski adiyla
ozel finans kurumlari olan katilim bankalari ve finansal kiralama sirketlerinin,
SerPK m.38/A uyarinca ipotede dayali olarak finansal kiralama yontemi ile
konut finansmanina kaynak saglayacaklari hidkim altina alindi§i igin,

bunlarin da Kanun kapsamina alinmasi gergeklestiriimistir.

10/B maddesinin ilk fikrasina goére; “Konut finansmani kuruluglari
tlketicilere s6zlesme 6ncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili
genel bilgiler vermek ve tiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama
sozlesmesinin kosullarini iceren “Sézlesme Oncesi Bilgi Formu” vermek
zorundadirlar. Tuketici bu teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.” Bu hUkmun
konulus amaci; tuketicilerin konut kredisi alirken veya yine konuta iligkin
finansal kiralama s6zlesmesi yaparken yanilmalarini énlemektir. Ayrica, uzun
vade nedeniyle ileride soOzlesmelerin sartlari gere@i olusacak geri
o0demelerdeki degisken faiz ve degisken kira bedeli hususlarindaki sdézlesme
devam ederken olusan farklilasmalar ve buna uygun sdzlesmelerdeki
planlamalardan bilgi sahibi olmalarini saglamaktir. Bu sayede tuketicilerin
konut finansman kuruluslan tarafindan bilgilendirilmeleri belli standartlara

bagli tutulmaktadir.

Konut finansman sisteminde, 4077 sayili kanun acisindan getirilen,
kredi alanlar igin, bu bilgi formunun bu olumlu yoénl yaninda; kredi
saglayanlar yonunden de ayni hususla alékal olarak getirdigi Gnemli avantaj;
4077 sayili kanununda tuketici kredileri icin 6ngérilmus olan sabit faizle kredi
verme zorunlulugunun ipotekli konut kredileri i¢in ortadan kaldiriimasidir.
Bunun neticesi, degisken faizle borg verilmesi ile bankalarin risk yonetimi
kolaylasacak ve kredi vadeleri uzayabilecek ve geri 6deme tutarlar

noktasinda makul dizeyler olusabilecektir. Bunun yaninda Kanun, sabit faizle



ipotekli konut kredisi alabilmek bakimindan bir engelleme koymamakta, bu

secenegi de tuketicilere saglamaktadir.

Bir bakis acisi ile konut finansmanina yodnelik olarak 4077 sayili
kanuna 10. maddeden ayri olarak eklenen 10/B maddesinin, sirf konut
finansmanina 6zel olarak duzenlenmesinin bir sebebi de, kredi verenlerin
verdikleri ipotege dayali konut kredilerini diger tuketici kredileri bakimindan
farkhlastirmasi olarak gértlebilir. Cinkl 4077 sayili kanunun 10. maddesine
gore kredi verenler tuketici kredilerinde ancak sabit faizi iceren ve faiz ile
anaparadan mutesekkil aylik 6demeli usuli uygulamakla yukumludurler.
Buna karsin, ipotege dayali kredi ile konut sistemini uygulayan pek c¢ok
ulkede, ekonomik gercgekler igerisinde belli fiyat seviyelerine veya oranlara
baglh degisken faizlerin bu kredilere uygulanmasi belli bir zorunluluk olarak

ortaya ¢ikmis ve hala uygulanmaktadir.®

10/B maddesinin ikinci, Gguncl, doérdincu ve besinci fikralari; konut
finansmana iligskin olarak alinan kredi ve finansal kiralama s6zlesmeleri igin,
sozlesme bilgi formuna yonelik yetki ve esaslar, s6zlesmelerin sekil ve
sartlarina yonelik degismezlik, krediyi alan veya finansal kiralama
s6zlesmesinde kiracinin temerridl halinde konut finansman kurulusuna
yonelik bildirim sarti ile borcun tamaminin muaccel olmasina iliskin sdézlesme
sartl halinde bunun konut finansman kurulusu tarafindan kullanilabilmesine

yonelik sartlari hUkam altina almistir.

Altinci fikradan itibaren, on birinci fikra da dahil olmak Uzere yer alan
kurallarda ise; finansal kiralama sdzlesmesi yoluyla yapilan konut alimina
yonelik islemlerde; konut finansman kurulusunun bedelin 6denmemesi
durumunda gayrimenkulden alacagl almak yonunde yapacag! islemler,
gayrimenkulin konut finansman kurulusu tarafindan alacagini almak

amaclyla satisindan sonra tahliyeye yonelik imkanlari, BK'nin kredi

35 M. Suresh SUNDAR, Fixed Income Markets And Their Derivatived, South-Western Collage Publishing, Columbia 1997, s.363.
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s6zlesmelerine dair hukimlerinden farkli olarak sahsi teminatin vaki oldugu
hallerde alacagin tahsili cihetinde saglanan farklilik, konut finansman
kurulusunun finansman konusu konutun hi¢ veya zamaninda teslim
edilememesine ydnelik sorumlulugu, tlketici tarafindan geri 6demelerin
kiymetli evraka baglanmasi durumuna ait hususlar ve tuketicinin geri
0denmesinde faizin kapsaminin ne oldugu konusunda hukimler derg

edilmistir.

Simdi, 10/B maddesinin konut finansmani sistemi bakimindan c¢ok
onemli olan on ikinci ve on ucuncu fikralardan once kisaca bu fikra

hikumlerine bakarsak;

Maddenin ikinci fikrasina gore; konut finansmani kuruluglari tarafindan
verilecek genel bilgilerin kapsami ve Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun
standartlari Sanayi ve Ticaret Bakanli§i tarafindan belirlenir. Ayni zamanda,
Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is glinl
geg¢meden imzalanan so6zlesme gecersizdir. Bu hukim; kredi alan veya
finansal kiralama soOzlesmesi yapan tuketicilerin, konut finansman
kuruluglarinca onlerine konulan sozlesmeyi iyice okuyarak imzalamalari ve
boylece sozlesmedeki aleyhine olacak sartlardan kaginmalarini saglamak

icin konulmustur.

Tlketiciyi koruyucu bir diger hikim uglncu ve doérdinci fikrada
kendini gdstermektedir. Ucglincli fikrada kredi veya finansal kiralama
so6zlegsmelerinin yazili olmasi ve bir nushasinin tuketiciye veriimesi ile
akdedilen  sbdzlesmenin daha sonra  sbzlesme  slresi iginde
degistiriiemeyecedi hukme baglanmistir. Doérdinctu fikrada; “Borglunun
temerride dusmesi halinde konut finansmani kurulusu borgluya temerrit
tarihinden itibaren bes is gunu igerisinde iadeli taahhatli posta yoluyla
bildirimde bulunmakla yukumludur.” kuraliyla, ihbar ve ihtarlar igin yine
tuketiciyi koruyucu bir sart ongorulmustir. Besinci fikrada yine kredi

borcunun muaccel olmasina dair ihbar bakimindan tiketiciye taninan bir



koruma gorulmektedir. Fikraya gore; “Konut finansmani kurulusu geri
O0demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tumadnuin ifasini talep etme
hakkini sakl tutmussa, bu hak ancak birbirini izleyen en az iki 6demede
temerrtide dismesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun bu
hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay sure vererek muacceliyet uyarisinda

bulunmasi gerekir.”

Ayni yondeki bir diger koruyucu hikme ise onuncu fikrada
rastlamaktayiz. Bu fikrada; konut finansmani kurulusunun édemeleri kiymetli
evraka baglamasinin ya da kiymetli evraki teminat kabul ederek, teminat
altina almasi yasaklanmistir.>® Fakat konut finansmani amaciyla ipotek kabul

edilmemigse, kiymetli evrak teminat kabul edilebilecektir.

Tlketiciyi korumak yonunde konulmakla beraber tuketicinin kendi
yararina sagladigi ve konut finansmanina iligkin sézlesmede bulunan sahsi
teminatlari verenleri korumak Uzere konulan kuralsa, sekizinci fikradaki;
kullanilan finansman kaynagi karsihdr olarak kefalet seklinde sahsi
teminatlarin varligi halinde, finansman kuruluslari, asil bor¢luya ve diger
teminatlara basvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez seklindeki
kaidedir. Bu, hukim geregince, teminatin ipotek oldugu konut icin verilmis
krediler veya finansal kiralama bedelleri karsiligi 6édenememesi ihtimaline
binaen, konut finansmani kuruluglarinin kefalet aldiklari sahsi teminatlar
genel kuraldan farkh olarak adi kefalet bigciminde dizenlenmistir. Bu sekilde
kefile, tiketici kredileri i¢in gegerli olan muteselsil kefaletten farkli olarak, adi

kefaletin sagladigi pesin dava defi taninmaktadir.®’

Konut finansmani i¢in gayrimenkul kredisi alan veya finansal kiralama
s6zlesmesi yapan tiketiciyi koruyucu bu hikimler yaninda, konut finansmani

kuruluglarina borcun 6denmemesi durumlarina 6zgu olarak hizli tahsil

36 Bu yasaga ragmen tliketiciden bir kiymetli evrak alinmasi halinde tlketicinin bunu geri istemek hakki oldugu gibi, kiymetli evrakin ciro
edilmesi sebebiyle tiiketici bir zarara ugratilirsa bunu tazmin sorumlulugu da konut finansmani kurulusuna aittir.
37 Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Cevdet YAVUZ; Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler; istanbul 2001, 5.792 vd.
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yonunden bazi koruyucu hukumler konmus ve aradaki tuketici lehine
hakimlerle bozuldugunu dusunulebilecek adalet dengesi saglanmaya
calisiimistir. Bu hukUmler altinci ve yedinci fikralardir. Bu fikralar, bilhassa,
finansal kiralama yoluyla konut finansmanini saglanmasi haline 6zguin olarak
hizli alacak tahsili yoninden ortaya konan hukumlerdir. Bunlardan, altinci
fikranin ilk cumlesine goére; “Finansal kiralama islemlerinde, tuketicinin
muacceliyet uyarisinda verilen sdrenin sona ermesini takiben, konut
finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa bakimindan finansal kiralama
sOzlesmesini feshettigi durumda, konutu derhal satisa c¢ikarmakla

yukimludir.” Ikinci cimle uyarinca da; satisa cgikartilan konutun kiymet
takdiri SerPK m.22(r) uyarinca yetkili kisi ve kuruluslar tarafindan yapilir ve
kiymet satistan 10 is gunu once bor¢lu olan tuketiciye bildirilir. TUketici, takdir
edilen kiymetten az degerdeki satistan dolay! kalan miktardan sorumludur.
Ayrica, konut finansmanina iligkin finansal kiralama iglemlerinde 3226 sayil
Finansal Kiralama Kanunun 7, 25. ve 31. maddeleri uygulanmaz. S6z konusu
hikumler; finansal kiralama s6zlesmelerinin feshinin mimkin olmadi§i slre
ve fesihten sonra ortaya g¢ikan sonuglara iligkin olup, bu maddelerin konut
finansmanina yonelik finansal kiralama sozlesmelerinde uygulama diginda

birakilmasi sistemin niteligi dolayisiyla gereklidir.*®

Yedinci fikrada da, altinci fikra hiukmUnU tamamlayan, satilarak alacak
tahsili yoluna gidilen konutun bosaltiimasi i¢in tuketicinin yukimliluk altinda
oldugunu, bunun vyapilmamasi halinde iiK'nun 26-27 maddelerindeki
hakUmlerin ~ uygulanmasi igin icra usulune bagvurulabileceginden

bahsetmektedir.

10/B maddesinin onikinci fikrasi ile konut finansmani sistemiyle uzun vadeli
kredi verilmesinde bir ilk olarak degisken faiz usulinidn finansmanda

kullaniima imkani getirilmistir. Fikra; “s6zlesmede belirtiimek suretiyle konut

38 7. madde; Sozlesmeler en az dort yil sire ile feshedilemez demekte, 25. maddenin ilk fikrasi ise; S6zlesmenin kiralayan tarafindan feshi
halinde kiraci mali iade ile birlikte vadesi gelmemis finansal kiralama bedellerini 6demek ylUkimlGlugu altinda oldugu gibi kiralayanin bunu asan

zararindan da sorumludur hikmiinii koymaktadir.



finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz orani
sabit, degisken veya ayni kredi igin her iki yontem esas alinmak suretiyle
belirlenebilir hikmuyle degisken faizin uygulanma olanagini getirirken, sabit

faiz secenegini de tuketiciye tanimaktadir.

Fikranin ikinci cumlesinde ise; tuketiciye getirilmis olan faiz
seceneginde, yine koruyucu bir hikim getirilmistir. Buna goére; “Oranin sabit
olarak belirlenmesi héalinde s6zlesmede baglangigta belirlenen oranlar her iki
tarafin ortak rizasi disinda degistirilemez. Uglincii cimle ve takip eden
cumlelere gore de; “Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde ise,
baglangicta sozlesmede belirlenen oran, donemsel geri tutarini agsmamak
kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurticinde veya yurtdisinda genel
kabul gormus ve vyaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak
degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde bu ydntemin
muhtemel etkileri hakkinda tuketicilerin bilgilendirilmeleri sarttir. Bu amaclarla
kullanilabilecek endeksler Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve
tuketicilerin bilgilendirme yontemlerine iligkin usul ve esaslar ise Bakanlik
tarafindan belirlenir.” Fikrada, faiz oranin sabit olarak belirlendigi halde bile,
baslangicta belirlenen bu oranlar Uzerinde taraflarin anlasarak sonradan

degisiklik yapabilecekleri belirtilmistir.

Buna gore; faiz oraninin degisken olarak belirlenebilmesi imkani
yaninda, ilgili sozlesmelerde bu oran ve tutarlar igin gosterilecek endeksler
sonucu, bir Ust sinir belirlenmesi ortaya ¢ikacaktir. Zira genelde uygulanan
fiyat seviyesine ayarli veya cifte endeksli degisken oranli ipotek kredilerinin®,
ilkinde ipotek kredi anlasmasi ile gercek faiz, 6deme suresi ve ayarlama
donemleri belirlenerek geri 6deme tutari satin alma gucu bakimindan esgit
Odemelerle olur. Ayarlama doneminde kalan bor¢ bakiyesi i¢cin 6nceden

saptanmis bir endekse gére artis yapilir ve yeni bakiye belirlenir. ikincisinde

39 Bunlar yaninda; hizlanan édemeli ipotek kredileri denen yéntemde; baslangig ddneminde 6deme oranlarinin dusik olup, yillar itibariyle
artmasi ve vadenin geri kalan béliminde tipki sabit faizli krediler gibi devam etmesi usuli benimsenmistir. Bu ydontemde ise, kredi faizlerinde

belli bir sabit degisken s6z konusudur. O ylzden bu tip kredilere tam olarak degisken faizli krediler denemez.
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ise, ipotek kredi bakiyesi genelde Uretici Fiyat Endeksi (UFE) gibi belirli bir
endekse gore artirilirken, borclunun geri 6deme tutarlari gelir dizeyindeki
artisa gore endekslenerek Odeme gucunun ekonomik risklere Kkarsi
korunmasi s6z konusudur. Bu sekilde baz alinan endeksteki gelisme ne
olursa olsun, tuketicilerin aldiklari risk i¢in bir Ust sinir, gelir artisina gore her

zaman olabilir.

Diger yonden, finansal kiralama s6zlesmeleri hali hazirda degisken
kira bedelleri igermekte ise de, 4077 sayili kanunda yapilan bu dizenleme ile
bu s6zlesmelerde uyulacak sartlar, degisken faizli kredi s6zlesmeleri ile ayni
olacaktir. Ayrica, maddenin onbirinci fikrasina goére, finansal kiralama
sozlegsmelerinde geri ddeme olan kira bedellerinin anaparayr asan kismi
faizdir ve bu nedenle, finansal kiralama sdzlesmelerinde faiz anaparadan

ayrilarak kredi s6zlesmelerinden farkli olarak hesaplanmasi gerekecektir.

Onbirinci fikradaki 6demeler ve faiz orani ile alékali olarak, onltguncu
ve ondorduncu fikralarda sabit faizli ipotek kredilerinde daha ¢ok ortaya gikan
erken geri 6demeye iliskin olarak da diizenlenme yapilmistir. iigili hikiim yine
tuketiciyi koruyucu olmakla beraber, hizli ve zamanindan Onceki geri
o0demeleri, sistemin islemesi acisindan bazi risklerin finansman kuruluglarinin
uzerinde kalmasina yol actigi igin, erken o6deme halinde finansman
kuruluslan acgisindan denge saglayici unsurlar hikme eklenmistir. Hikme
gore; “Tlketici, konut finansmani kuruluguna borglandigi toplam miktar
onceden odeyebilecegi gibi ayni zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi
vadesinden 6nce yapabilir. Her iki durumda da konut finansman kurulusu,
vadesinden ©6nce Odenen taksitler icin gerekli faiz indirimini yapmakla
yukimludir. Odenen miktara gére gerekli faiz indiriminin ne sekilde
yapilacaginin usul ve esaslari Bakanlar Kurulu tarafindan c¢ikartilacak

yonetmelikle belirlenir.

Faiz oranin sabit belirlenmesi durumunda, s6zlesmede yer verilmek

suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6Once yapilmasi



durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan tuketiciden erken 6deme
ucreti talep edilebilir. Erken 6deme Ucreti gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tlketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken édenen
tutarin ylzde ikisini gegemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde

tuketiciden erken ddeme Ucreti talep edilemez.”

ipotek kredilerinin genel 6zelligi olarak borclu her zaman bakiyesini
Odeyerek kredisini kapatma imkanina sahiptir. Piyasadaki faiz oranlari ipotek
kredisinin altina dustigu zamanlarda, borglular bu krediyi tUmuyle kapatarak
daha uygun kosullarda piyasa faizlerinden borglanabilirler. Tersi durumda ise,
finansmani saglayan kurum, faizlerin ylkselmesi durumunda ipotek kredisi
sabit faizle verilmisse, faiz oranlarini ylkseltme yoninde bir hakka sahip
degildir. Bu sebeple, konut finansmani kuruluslar igin degisken faiz sistemi
daha uygun olmak yaninda, bazen tuketiciler icinde endekslerdeki degisim

uygun durumlar saglayabilecektir.

Maddenin son bdlimunde, yukarida da belirttigimiz sekilde, “Konut
finansman sdzlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi
zorunludur” denilerek (a) dan (n) ye kadar 14 bent biciminde konut
finansmanina iliskin s6zlesmelerde bulunmasi gereken yazili sartlarin neler
oldugu belirtilmistir. Oldukga siki bir sekilde tutulan ve yazili olmasi istenen
bu sartlar, krediyi talep eden tuketicinin korunmasinda olduk¢ca 6nemlidir.
Kredi tutari, konuta iligkin detayli bilgiler, yillik bazda faiz orani, toplam borg
tutarinin anapara-faiz-diger giderler itibariyle dagilimi, degisken faiz s6z
konusu ise baz alinan endeks, istenen teminatlar gibi birgcok unsuru
gOstermek zorunda olan sozlesmelerde ayrica, hukmin (d) bendinde yer
alan faiz-anapara ve diger ddemelerin eger her ay ddeme varsa, bunlarin da
ayri ayri 6demeye iliskin dekontlarda gosterilmesi mecburiyeti konulmustur.
Bu sekilde, kredi veya finansal kiralama ile konut igin kaynak saglayan
tuketicilerin konut alimi i¢in kullandiklari kaynak igcin tamamen bilgi sahibi
olmalar ve higbir tlketici agisindan ileride ortaya ¢ikacak zararlar meydana

getirebilecek yaniimalara mahal verilmemesi istenmektedir.
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Kanundaki 25. madde ile 4077 sayilh kanunda yapilan son degisiklik
ise, “Ceza Hukumleri” baslkh 25. maddenin ikinci fikrasinda, kanunun cesitli
hukamlerindeki yukumluluklerine aykiri hareket edenler icin ongorulen para
cezalari 10/A maddesinden sonra eklenecek 10/B maddesi ile konut
finansman soOzlesmeleri iginde kabul edilmigtir. Buna gore, yapilan
s6zlesmelerde yukumluliklerine uymayan konut finansmani kurulusu bu

sozlegsmelerin her birinden ayri ayri para cezasi 6demekle yukumludur.

c- 3226 Sayili Kanunda Yapilan Degisiklik

10.6.1985 tarihli 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunun “Devir

"

Yasagl” baslikli 15. maddesinde yer alan, “Kiraci, finansal kiralama konusu

maldaki zilyetligini bir baskasina devredemez.” cimlesinden sonra gelmek
uzere Kanun’un 26. maddesi ile ikinci bir fikra eklenmektedir. Bu fikraya gore;
“ Ancak tuketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan
finansal kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatini ve/veya sdzlesmeden
dogan hak ve/veya yukumlullklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi ve
kiracilik sifatinin ve/veya s6zlesmedeki hak ve yukumlulUklerin devrine iliskin
sdzlesmenin yapiimasiyla devredebilir. Bu devir s6zlesmesi 8. maddedeki
tescil hikmulne tabidir. Konut finansmani kapsaminda yapilan finansal
kiralama iglemlerinde, finansal kiralama soézlesmesinde hikim bulunmak
kaydiyla kiracli, finansal kiralama konusu konuttaki zilyetligini bir baskasina

devredebilir.”

Bu hikimle, konut finansman sisteminde finansal kiralama yoluyla
konut sahibi olmak isteyen tlketicilerin finansal kiralama soézlesmesindeki
hak ve yukumluluklerini kiralayan kurulustan yazili izin alinmasi garti ile yeni

bir kiraclya devredebilmesi ongorulmustlir. Ayni zamanda, devir islemine



iliskin sdzlesmenin Finansal Kiralama Kanunundaki 8. Madde*® uyarinca

tescil hukmune tabi tutularak devrin aleniyet kazanmasi amacglanmaktadir.

HUkmUn bir diger sonucu ise, finansal kiralama islemlerinde konutun
zilyetliginin devrinin mumkun kilinmasi ile ilk finansal kiralama sdzlesmesini
yapanlarin alt kiralama yapabilmeleridir. Bu, finansal kiralama ile konut
finansmani sisteminden faydalanan tlketicilerin  mdalkiyetini aldiklari
konutlarda oturmadan bunlari kiralayabilme yolu ile taksit 6demelerinde

kolaylik sahibi olabilmeleridir.

d- Vergi Kanunlarinda ve Harglara iliskin Kanun ve Tarifelerde Yapilan

Degisiklikler

ipotekle konut finansmani sisteminin en dénemli mekanizmalarindan
birincisi ipotekli sermaye piyasasi araglari ise, bu menkul kiymetleri
destekleyip yatirrm cazibesine sahip olmasini saglayan en az bunun kadar
onemli bir unsur, vergi kanunlarinda ipotekli sermaye piyasasi araclarina
yatirimla ilgili olarak taninan muafiyetlerdir. Bu bakimdan, ipotekli sermaye
piyasas! araclarinda, vergi tevfikatina yol acan vergi kanunlarinda gerekli

muafiyetlerin taninmasi lazimdir.

Bunun igin, ipotekli Konut Finansmanina iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’da; Gelir, Kurumlar, Gider, Damga ve
Katma Deger Vergisi Kanunlarinda vyapilan degisikliklerle bu imkéan

saglanmistir.

Bu degisikliklerden birincisi Kanun’un 27. maddesi ile 5422 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunun istisnalar baslikli 8. maddesinin birinci fikrasinin

(4) numarali bendinde bulunan (a) ile (e) ye kadar olan alt bentlerine bir (f) alt

40 FKK m.8/f.1’e gore “Sozlesme diizenleme seklinde noterlikge yapilir. Taginir mala dair sézlesme, kiracinin ikametgahi noterliginde 6zel
sicile tescil edilir. Taginmaz mala dair sézlesme ise tasinmazin bulundugu tapu kitiginin beyanlar hanesine, gemilere dair s6zlesmeler ise

gemi siciline serh edilir.”
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bendi eklenmesidir. Bu fikra ile “Konut finansmani fonlari ile varlik finansmani
fonlarinin kazanglari ( Bu kazanglar Gelir Vergisi Kanunun 94. maddesine
gbre tevkifata tabi tutulamaz)’ denmektedir. Bdylece, konut finansman
kuruluslarinin asil amaci ve sosyal yonu dikkate alinmig, bu sebeple konut
finansmani fonlari ile varlik finansmani fonlarinin kazancglari kurumlar
vergisinden istisna edilerek, bu kazanglarin gelir vergisinden de istisna
edilecegi seklinde duzenleme getirilmigtir. Esas itibariyle, menkul
kiymetlestirme amacli malvarliklari olan bu fonlar, kazanclari kendi Gstlerinde
tutmak degil, yatirmcilara aktarmak gorevi gorduklerinden, bu fonlara

vergiyle ek mali kulfetler getirmek sistemin iglerligi acisindan uygun dedgildir.

Kanun ile yapilan degisikliklerle, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununa
ipotekli konut finansmanina iligkin olmak Uzere; 75 ve 94. maddelerine
eklemeler yapilmis, gecici 67. maddesinin (1) numarali bendinin (6) numarali
alt bendi ile (8) numarali bentleri yine bununla ilgili olmak Uzere

degistirilmigtir.

Kanun’daki 28. madde, 193 sayil kanunun 75. maddesinin ikinci

fikrasinin birinci bendi ile besinci bendini sdyle degistirmektedir;

1- Her nevi hisse senetlerinin kar paylar (kurucu hisse senetleri ve
diger intifa senetlerine verilen kar paylari ve pay sahiplerine hazirlik donemi
icin faiz olarak veya bagka adlarla yapilan her tarli 6demeler ile Sermaye
Piyasasi Kanuna gore kurulan yatirim fonlari katilma belgelerine 6denen kar
paylari ile konut finansman fonlari ve varlik finansman fonlarinin ihrag ettigi

sermaye piyasasl araglarina édenen faizler dahil.)

5- Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansman
kuruluslan tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik
teminath menkul kiymetler ve varliga dayali menkul kiymetler dahil) ve
Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut idaresi, Kamu Ortakligi idaresi ve
Ozellestirme idaresince ¢ikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler



(Doviz cinsinden yahut dovize, altina veya baska bir degere endeksli menkul

kiymetlerin itfasi sirasinda olusan deger artiglari irat sayilmaz.)

Bu bentlerde de goruldugu uzere, ipotekli sermaye piyasasi araglari ve
varlk teminath menkul kiymetlerden elde edilen gelirler menkul sermaye iradi
sayillarak, onceden menkul sermaye iradi sayilanlarla birlikte ayni vergi

muafiyetlerinden yararlanmasi amaclanmaktadir.

193 sayili kanunun 94. maddesi ise, “Vergi Tevfikatl” bagligini
tasimakta ve “Kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu muesseseleri, sair
kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar (mazbut vakiflar
hari¢), dernek ve vakiflarin iktisadi igsletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu
yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest
meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya zirail igletme hesabi esasina
gore tespit eden ciftgiler asagidaki bentlerde sayilan 6édemeleri (avans olarak
o0denenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin
gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar.” Hukmuinden
sonra 15 bent hélinde, alt bentlerinde ayrintilar verilerek ayri ayri bunlarin
neler olduklari belirtiimektedir. iste, bu bentlerden 7. bendin (e) bendinden
sonra gelmek Uzere mevcut (f) bendi yerine, Kanun’'un 29. maddesi ile bir
bent eklenmis ve mevcut (f) bendi, (g) bendi olarak teselsul ettirilmigtir. Yeni
(f) bendine gbre; “Ipotek finansmani kuruluglari ve konut finansmani
kuruluslar tarafindan ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde
edilen kar payl ve faiz gelirlerinden” ibaresi ile ipotekli sermaye piyasasi
araclarindan elde edilen gelirler Uzerinden yapilacak vergi tevkifatinin Gelir

Vergisi Kanunun 94. maddesi kapsaminda belirlenmesi gergeklestirilmistir.

Bu hidkim; ipotekli konut finansmani kuruluglar tarafindan ihrag edilen
menkul kiymetlerin elden g¢ikariimasinda dogan kazanglarin vergiye tabi
tutulmamasi, menkul kiymet ihraglar ile kaynak saglanan konut alimlarinin
fonlama maliyetini duslUrecegi ve bu sebeple daha yuksek degerde
kaynaklarin bu alana yonlendirilecegi dusunulmustar. Bu kuruluslar
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tarafindan ihrag edilen menkul kiymetlerin elden c¢ikartiimasinda dogan
kazanglarin  yine Bakanlar  kurulunun  yetkisine  tabi  olarak,
vergilendiriimemesi saglanmistir. Sistemin baslangicinda, maddeden ¢ikan
sonuca gore; ipotek finansmani fonlari ve varlik finansmani fonlar
yatirnmcilarin kazanacaklari miktarlarda en azindan kamu borglanmasina
yonelik sermaye piyasasi araglari veya hisse senetlerindeki uygulamaya
benzer bir vergilendirme yolunun secilmesi ve bundaki oranin bu sermaye
piyasas! araglarina gore daha az olmasi, boylece bu araglara olan talebin
arttinlarak, kaynaklarin konut finansmanin ydnlendirilebilmesi bakimindan

onemlidir.

193 sayili kanunun gegici 67. maddesi de Kanun’'un 30. maddesi ile

degisiklige ugratilmaktadir.

Gegcici 67. maddede yapilan degisikliklerden ilki, (1) numarah bendin
(6) numarali alt bendinde yapilan degisikliktir. Buna gore; alt bentte menkul
kiymet getirilerine gelir vergisi yonunden saglanan SerPK’na gbére menkul
kiymet sayilan belli gartlar icerisinde “bu fikra hukumleri uygulanmaz”
seklinde ortaya konulan muafiyet; ipotek finansmani kuruluglari, konut
finansmani kuruluslari ve konut finansmani fonlari tarafindan “yurt diginda
ihrag edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarinin, alimi satimi itfasi sirasinda
elde edilen getirileri ile bunlarin donemsel getirilerinin tahsilinde” de kabul

edilmistir.

Ayni maddenin 8. fikrasinda yapilan degisiklikle de; gercek gelir
sahibinin her ne olursa olsun bu maddenin (1), (2), (3), (4) bentlerine gore
yapilacak tevkifati etkilememekle birlikte bu tevkifatin, konut finansman
fonlari ve varlik finansmani fonlarindan elde edilen kazanclari hari¢ tutmakta,
konut finansmani ve varlik finansmani fonlarinin portféylerine dahil edilen
menkul kiymetler ve diger sermaye yine konut finansmani fonlar ile varlik

finansmani fonlarinin kurumlar vergisinden istisna edilmig portfoy isletmeciligi



kazanglari Uzerinden %15 olarak yapilan tevkifatin da yapilmamasini

saglamaktadir.

Kanun, sadece 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda degisiklik yapmakla
kalmamaktadir. Cunku bazi vergi ve vergiye benzer mukellefiyetler getiren
kanunlarda da menkul sermaye iradi seklinde kabul edilen ipotekli sermaye
piyasas! araglarindan dogan kazanglar Uzerinden vergi veya vergiye benzer
yukimlUlUkleri ortaya ¢ikaran kanunlar mevzuatimizda bulunmaktadir. Bu
sebeple islem maliyetlerinin dusurdlmesi ve ipotekli konut finansmaninin
ekonomik Onemi dolayisiyla béazi muafiyetler taninmasi amaciyla bu
kanunlarda bulunan istisnalar kisminda ipotekli sermaye piyasasi araglarina

iliskin olmak Uzere degisiklik yapilmaktadir.

Bunlar iginde 6802 sayili Gelir Vergileri Kanunu gosterilebilir. 6802
saylli kanun istisnalar bashkli 29. maddesinde gelir vergisi alinmayacak
muameleleri sayarken; “Asagida yazili muameleler dolayisiyla alinan paralar
banka ve sigorta muameleleri vergisinden mustesnadir” dedikten sonra,
bircok bentten mutesekkil istisnalari saymistir. Bu bentler icinde (u) bendine,
‘konut finansmani kuruluglar” ibaresi eklenerek®, konut finansmani
kuruluslarinin emisyon primlerinin banka ve sigorta muameleleri vergisinden
mustesna olmasi kabul edilmistir. Bu da, ipotekli konut finansmani
kurulugunun olugturulmasinda ve daha sonraki sermaye artiglarinda giderleri

en aza indirmektedir.

Ayni maddeye eklenen (y) bendi* ile de, ipotekli konut finansmani
kurulugunun yaptigi igslemler nedeniyle elde ettigi kazanglarin yani sira, kredi
veren kuruluslarin bu kurulusa kredi devirlerinden elde ettikleri gelirlerin
banka ve sigorta muamele vergisinden istisna tutulmasi saglanmistir. Bu

eklenen bent de kurulus agisindan maliyetlerin azalmasina yol agacak bir

41 Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotekli konut finansmani kurulusu ile bunlarin kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklari
sirada ¢ikardiklari hisse senetlerinin itibari degerlerinin tizerinde elden gikariimasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar,
42 Bent hiikkmii sdyledir; y) Ipotekli konut finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve konut finansman fonlarinin konut

finansmani kapsaminda yaptiklari tim islemler (yabanci para birimi Gizerinden yapilanlar dahil) nedeniyle lehe alinan paralar,
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hakimdur. Zira kuruluglar faaliyetlerini  surdurtrken, konut alimi igin

yonlendirilen kaynaklarin maliyetleri de bu yolla azalacaktir.

Kanun, 492 sayil Harglar Kanunun “Hargtan Mistesna islemleri’
belirten 59. maddesine (n) bendinden sonra gelen (0) ve (p) bentleri
ekleyerek, konut finansmani kuruluglari ve ipotekli konut finansman
kuruluslan tarafindan konut finansmani kapsaminda ipotek Uzerine tim
islemler ile konut finansmani kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan

konutlarin kiraciya devri igin yapilan iglemleri harglardan muaf tutmustur.

492 sayili kanuna bagh ek 1 sayil tarifede ipotekli kredilere iligkin
olmak Uzere karar ve ilam harglari bashkli (A) bdlimunin nisbi harglar
baslikh 11l-1-a numarali fikrasinda (e) bendinden sonra eklenen (f) bendi ile;
konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ibaresine “ve 2499 sayili
Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ihalenin feshi
talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi halinde hukim altina
alinan anlagmazlk konusu deger uzerinden binde elli dort” denilerek harca
baglanmistir. Boylece ihalenin feshi talepleri nispi harca tabi kilinarak, keyfi
olarak ihalenin feshi ile takip surecinin sona ermesinin geciktirmesinin 6éniine

gecilmigtir. Burada amag, yine paraya ¢evirme surecinin kisaltiimasidir.

Bakanlar Kurulu, dava cgesitleri itibariyle birlikte veya ayri ayri olmak
uzere bu bentte yazili nispeti binde 10’a kadar indirmeye veya kanunda yazili

nisbete kadar ¢gikarmaya yetkilidir.”

Kanun 488 sayill Damga Vergisi Kanununa bagl (2) sayili Tablonun
IV-“Ticari ve Medeni islerle ilgili kagitlar” baslikli bélimine (36) numaral
bent, V- “Kurumlarla ilgili kagitlar bashkl bolimune ise (23) numaral bir bent
eklenmis, bununla ipotek finansmani kuruluslari ile konut finansman

fonlarinin her tarld iglemlerinde duzenlenen kagitlari, damga vergisinden



mustesna tutmustur. Bu hukim de islem maliyetlerinin dusmesini saglamak

amaciyla konulmustur.

B- ipotekli Finans Kurumlari ile Yatirimcilar Arasindaki iliski (ikincil
Piyasa)

Kisaca Konut Finansmani Sistemi denilen ipotek Teminath Konut
Finansman Sisteminde konut kredileri igin gerekli olan fon, sermaye
piyasalarindan menkul kiymet ihrag edilmesi suretiyle temin edilmektedir. Bu
sistemi digerlerinden farkhlastiran, sermaye piyasalarindan fon temin
edilmesinde konut kredilerinden dogan alacaklarin kullaniliyor olmasidir.
Boylece, konut kredisi veren bankalar, agtiklari konut kredilerinden dogan
alacaklarini kullanarak sermaye piyasalarindan yeni fon saglamis ve bu
fonlari yeni konut kredileri agmada kullanarak kredi agma kapasitelerini

artirmig olmaktadirlar.

Konut kredilerinden dogan alacaklarin kullanilarak menkul kiymet ihrag
edilmesi iki farkh yontemle yapilmaktadir: Birincisi; konut kredisinden dogan
alacaklarin menkul kiymetlestiriimesi; yani, konut kredisi alacaklarinin
bankalar tarafindan 6zel amacl bir kurulusa devredilmesi ve bu 6zel amacli
kurulus tarafindan ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ edilmesidir. ikinci
yontem ise; konut kredisi alacaklarina sahip olan bankanin kendisi
tarafindan, ipotek glvencesine sahip olan bu alacaklarin teminatini tasiyan

ipotek teminatli menkul kiymet ihrac etmesidir.*?

5582 sayih Kanunun gerekgesinde belirtildigi Uzere, konut
finansmanina dair alacaklarin menkul kiymetlestirmesi teminath tahvil
(covered bond) ve ipotege dayali menkul kiymet (mortgage-backed

securities) vasitasiyla gerceklestirilecektir. 5582 sayili Kanun’da bu amagla,

43 DOGRU, s. 15.
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“‘ipotek teminatli menkul kiymet” ve “ipotege dayali menkul kiymet” adiyla iki

yeni menkul kiymet tipi getirilmigtir.

SPK, 5582 sayili Kanun’un verdigi yetkiye dayanarak iki ayri teblig
cikarilmigtir. Bu tebliglerden birincisi, Seri: Ill, No:34 “Konut Finansman
Fonlarina ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere lligkin Esaslar Hakkinda
Teblig”; digeri ise Seri: Ill, No:33 “ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig’dir. **

1- ipotekli Konut Finansman Sisteminde Menkul Kiymetlestirme

a- Menkul Kiymetlestirmeye Konu Alacaklar

Kural olarak, her tirlG varligin menkul kiymetlestiriimeye konu olmasi
mumkundar. Ancak; menkul kiymetlestirmenin nakit akimina dayali bir
finansman teknigi olmasi nedeniyle, menkul kiymetlestirilecek varligin bir

nakit akimi olusturmasi sarttir.*

Kaynak sirket tarafindan olusturulacak teminat havuzu, menkul kiymet
ihracinin  temelini  olusturacagindan, teminat havuzundaki varliklarin
guvenilirliliginin  saglanmasi gerekecektir. Menkul kiymetlestirimesi s6z
konusu olan alacak portféyl, sOzlesmeye dayali nakit akimlari bulunan
alacaklardan olugsmalidir. Bu alacaklarin tamami menkul kiymetlestirebilirse
de, basarili bir menkul kiymetlestirmeye temel olusturmasi igin, alacak

portfoy iyi gesitlendirilmelidir.*®

44 TOPALOGLU
45 DOGRU, s. 43.
46 Nihat KARADAG; Tilketici Finansman Sirketlerinin Varliga Dayali Menkul Kiymet ihraci, SPK, Yayin No: 84, Ankara, 1997, s. 31 - 32,



Menkul kiymetlestirilecek alacaklarin sec¢iminde dikkat edilmesi
gereken hususlari su sekilde belirtmek muamkundur:
- Menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6édemelerinin miktari ve zamani, yani
nakit akimlarinin dnceden belirli 6lgude tahmin edilebilir olmasi gerekir.
- Alacaklarin varliginin saptanmasi noktasinda, kaynak sirketin kayitlarinin
guvenilir olmasi gerekir.
- Alacagin o6zel amacgh kuruma devrine iligkin devir ve garantiler gibi diger
islemlerin hukuken gegerli olmasi gerekir.
- Olusturulan alacak havuzundaki kredi bor¢lularin sayisi ve bunlar arasinda
yogunlagsma olup olmadigi hususu da alacak segiminde dnemlidir. Borglularin
az sayida olmasi durumunda, bunlarin az bir kisminin dahi borglarini
zamaninda odememesi, varliga dayali menkul kiymet sahiplerine yapilacak
anapara ve faiz 6demelerini aksatabileceginden, istatistiksel olarak, belli
sayidaki bor¢lunun alacagini zamaninda 6dememesi durumunda dahi,
varliga dayali menkul kiymet sahiplerine vyapilacak 6demelerin
aksamamasini saglayacak sayida borglunun mevcut olmasi gerekir.
Ayrica, az sayida bor¢lunun toplam borg icinde énemli bir paya sahip olmasi
durumunda, borglu sayisi ¢ok olsa bile, toplam borg¢ igcimde buyUk bir paya
sahip bir bor¢clunun 6deme yapmamasi dahi menkul kiymet sahiplerine
yapilacak 6demeleri aksatabilecektir.
- Borglularin kaynak sirkete, dolayisiyla alacagl devralan 6zel amagli
kurulusa karsi ileri sUrebilecekleri savunmalara sahip olup olmadiklari hususu
da alacaklarin segiminde Onemlidir. Zira borglularin, kaynak sirkete iliskin
hakli bir sebebe dayanarak borg¢larini 6demekten kaginabilecekleri
durumlarda, 6demeler dengesi bozulabilecektir.
- Ipotek teminatli menkul kiymetlerde, alacaklar ipotekle teminat altina
alinmig olsa dahi, borglunun borcunu o6dememesi durumunda, ipotegin
paraya cevrilmesi ile elde edilen
- Meblagin alacagin tamamini karsilayip kargilamayacaginin dikkate alinmasi

gerekir.
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- Menkul kiymetlere iligkin alacaklarin vadeleri ile ihrag edilen menkul

kiymetlerin vadelerinin uyumlu olmasi gerekir.*’

b- Menkul Kiymetlestirme Faaliyetinde Yer Alan Taraflar

aa- Kredi Veren Kurum — Kaynak Sirket

Menkul kiymetlestirilecek krediyi veren taraf olarak kredi veren kurum
olarak kaynak sirket, ayni zamanda menkul kiymetlestirilecek varliklari
bilangosunda bulunduran kurumdur. Vermis oldugu kredilerle varliga dayali
menkul kiymetlerin teminati olan alacak havuzunu olusturmakta ve bu alacak
havuzunu bunlara dayali menkul kiymet ihrag etmesi icin 6zel amagl kuruma

belirli bir satis bedeli karsiiginda devretmektedir. *®

Menkul kiymetlestirilecek krediyi veren taraf olarak kredi veren kurum
olarak kaynak sirket, ayni zamanda menkul kiymetlegtirilecek varliklari
bilangosunda bulunduran kurumdur. Vermis oldugu kredilerle varliga dayal
menkul kiymetlerin teminati olan alacak havuzunu olusturmakta ve bu
alacak; varlk finansmani fonlarina iliskin Seri: Ill, No: 35 Tebligi’'nde ise fon
portfdylne dahil edilen varliklari olusturan veya olusturulan varliklari devralan
anonim ortakllk veya T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi, kredi veren

kurum olarak tanimlanmistir (SPK-Seri: ll, No: 35 Teblig’i m.3). *°

bb- Ozel Amagh Kurum

47 DOGRU, s. 76-79.

48 Fahri DUTGU, ipotekli Konut Finansmani Sisteminde Menkul Kiymetlestirme, Akdeniz Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk
A.B.D., Yiksek Lisans Tezi, s.21.
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Ozel amagli kurumlar, kaynak sirketin olusturdugu alacak havuzunda
bulunan varliklarin birini, bir kismini veya tamamini satin almak suretiyle
bilangosunda bulundurdugu varliklari menkul kiymete donusturip ihrag
etmek amaciyla kurulmaktadir. Menkul kiymetlestirme surecinde, kaynak
sirketin menkul kiymetleri dogrudan satmasi s6z konusu olmamaktadir. Zira,
yatirrmcilarin korunmasi ve kaynak sirkete iligkin riskler ile varliklarin kredi
risklerini birbirinden ayrilmasi, menkul kiymetlestirme isleminin temelini

olusturmaktadir.

Ozel amagh kurum, yalnizca menkul kiymet ihrag etmek ve bu yolla
sagladigi nakit akimlariyla s6z konusu varliklar kredi saglayan kurumdan
satin almak seklinde faaliyet gosterip, iflas riskinden arindirilmis bir yapiya
sahiptir. Ozel amagh kurum, kaynak sirketin bir yan kurulusu veya bagli
kurulusu seklinde faaliyetlerini sturdirmekte olup, bu kurumlarin iflas disi
seklinde yapilandiriimalari, bunlarin bor¢lanma yapamamalarindan, baska
sirketler ile borglanmaya girememelerinden kaynaklanmaktadir.*® Bunun en
basit ornegi 6zel amagh kurumun eleman dahi istihdam edemeyisi
gbsterilebilir. Ucret, kidem ve ihbar tazminati gibi yikimldliiklerin dogmasi
durumunda, istihdam edilenlerin menkul kiymet sahiplerine tahsis edilmis
alacaklar Uzerinde hak iddia etmesinin onlne gegilmesi amacini guden bu
kural, 6zel amacgh kurumlarin, menkul kiymetlestiriliecek alacaklar igin

“glivenli bir liman” saglama amacini gdsteren apacik bir delildir.>*

cc- Hizmet Veren Kurum

Menkul kiymetlegtirilen alacaklarin devrinden sonra, alacaklar tahsil
etme yetkisi hukuken 6zel amagli kurulugsa ait olmakla birlikte, 6zel amagl
kurulugun bu isleri yapacak elemani bulunmadigindan, alacaklarin tahsil ve

menkul kiymet sahiplerine 6deme iglemlerinin 6zel amaclh kurulug adina

50 HEPSEN, s. 23.
51 DOGRU, s. 69.
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yapilabilmesi i¢in 6zel amacgh kurulusun bagka bir kurulusu, yani menkul
kiymetlestirmenin aktif portfoyunu yonetecek taraf olan, hizmet veren kurumu

gorevlendirmesi gerekir.>

SPK’nin tebliglerine gore, hizmet veren kurum “hizmet saglayicisi’
seklinde nitelendiriimis ve fon portféyiane dahil olan varhklarin gunlik
idaresinden sorumlu olan kurucu veya kurucu niteligini haiz diger bir kurulus
seklinde tanimlanmistir. Hizmet saglayicisi ile fon kurulu arasindaki hukuki
iligki hizmet s6zlesmesine dayanmaktadir (SPK-Seri: Ill, No: 34, Seri: Ill, No:
35 Tebligi m.8).

Hizmet veren kurum, menkul kiymetlestirme igleminde su sekilde
hizmet verir:
- Muaccel olduklarinda, alacaklari tahsil eder.
- Vadesinde 6denmeyen alacaklar igin takibe gecer.
- Tahsil ettigi alacaklardan elde ettigi meblagi varliga dayali menkul kiymet
sahiplerine 6der veya ddemek Uzere 6zel amagh kurulusa teslim eder.

- Yapilan tahsilat ve takiplerle ilgili olarak ézel amagli kurulusu bilgilendirir.>®

dd- Yatirnrm Bankalari

Varliga dayali menkul kiymetlerin halka arzinda aracilik faaliyeti
yuruten veya bunlarin dogrudan satiginda aracilik yapan yatirrm bankalari,

menkul kiymetlerin yatirimcilara pazarlanmasi faaliyetini yuritir.>*

Yatirim bankalar 6zel amagli kurumdan menkul kiymetleri halka arz

etmek Uzere satin aldigi takdirde, menkul kiymetlerin halka arzinda aracilik

52 DOGRU, s. 69.
53 HEPSEN, s. 22.
54 DUTGU, s.23.



yukleniciligi; menkul kiymetlerin dogrudan satisinda goérev almiglar ise, bu
durumda 6zel amach kurum ile yatirrmcilari bir araya getirmek icin aracilik

gOrevi yapmis olurlar.

Yatirrm bankalari, menkul kiymetlerin yatirnmcilara pazarlanmasi
gorevini ustlendikleri igin, piyasada ne kadar menkul kiymet satin alinacagini
ve menkul kiymetlerin hangi fiyattan satilacagi noktasinda, bir nevi

danismanlik hizmeti de sunmaktadirlar.>

ee- Derecelendirme Kurulusglari

Derecelendirme kuruluslari, kurumlar tarafindan ihra¢ edilen tahvilleri
deg@erlendirdikleri gibi, menkul kiymetlerin ihraglarinda varliklarin kredi
kalitesi, kredi veren kurumun gecmisteki deneyimleriyle ilgili veriler, sz
konusu menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6demelerini gegeklestirebilecek
yeterli nakit akimi saglama kapasitelerinin olup olmadigi gibi konularini da

degerlendirirler.>®

Derecelendirme kurusglarinca, tahvil gibi geleneksel menkul kiymetlerin
ihracinda sirketin genel kredibilitesi olgulurken, menkul kiymetlestirmede
esas  olarak, menkul kiymetlestirmeye  konu  olan  alacaklar

degerlendiriimektedir.>’

ff- Guvenilir Kigi — Yedd-i Emin

Yedd-i emin, varhga dayali menkul kiymet ihraglarinda yatirimci ile
hizmet veren kurum ve kredi garantisi veren kurulusla yatirrmcilar arasinda

aracilik gorevi yapan bagimsiz bir kurulus olup, 6zel amaclh kurum tarafindan

55 DUTGU, s.24.
56 HEPSEN, s. 29.
57 DOGRU, s. 74.
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satin alinan alacak havuzuyla ilgili satin alma ve bunlara dayali menkul
kiymet ihrag etme islemlerinin sorumlulugu guvenilir kisi — yedd-i emin’e

verilmistir.

Hizmet veren kurum tarafindan kredi borglularindan anapara ve faiz
Odemeleri tahsil edildigi zaman, tahsil edilen tutar, trust (garantor trust)
hesabina yatiriimakta ve yeddi-i emin de bu ddemeleri ilgili hesaptan alarak
yatirnmcilara aktarmaktadir. Menkul kiymetlestirme sirecindeki ifadesi ile
trust, 6zel amacli kurumla ayni anlama gelip, krediyi veren kurum ile yedd-i
emin tarafindan kurulmustur. Faaliyetleri bakimindan, kredi veren kuruma
badli olmakla birlikte; Ustlendigi sorumluluklar yedd-i emin tarafindan yerine

getirilmektedir.>®

gg- Yatirnmcilar

Varliga ve ipotege dayali menkul pazarinin gelismesinde ve
basarisinda yatirimcilarin s6z konusu menkul kiymetlere olan talebi son

derece onemlidir.

Menkul kiymet ihraglarindan beklenen basarinin surdurulebilmesi igin,
bireysel ya da kurumsal yatinmcilarin varliga ve ipotege dayali menkul
kiymetlerden elde etmeyi bekledikleri getirilerin belirli standartlarin (hazine

bonolarinin getirileri gibi) {istiinde olmasi gerekmektedir.>®

hh- Giivence Saglayan Kuruluslar

Glvence saglama, menkul kiymetlestirmedeki riskleri ortadan

kaldirmak veya azaltmak igin basvurulan bir yontem olup; risklerin

58 HEPSEN, s. 30.
59 HEPSEN, s. 22-23.



azaltiimasi, derecelendirme kuruluglari tarafindan verilen notu ylkseltmekte,
ayrica uygun guvence saglanmasi da menkul kiymetlerin satisini olumlu

yonde etkilemektedir.

Bankalar, sigorta sirketleri ve diger finansal kurumlar tarafindan, ihrag
edilecek menkul kiymetlere iliskin guvenceler saglanabilmektedir. Menkul
kiymetlegtirilen alacaklarin geri 6denmesinde aksama olmasi durumunda

guvence saglayanlara bagvurma hakki ortaya ¢ikacaktir.

Saglanacak guvence ile ilgili olarak, hangi durumlarda kimler
tarafindan hangi glvencelere basvurabilecegi, basvuru listesinde yapilacak
odemenin miktar ve niteligi, guvence saglayanlarin yaptiklari 6demeler igin
kaynak sirkete ricu hakkinin olup olmadigi ilgili glivence sozlesmesinin

hiikiimlerine gére belirlenecektir.®®

c- Menkul Kiymetlestirme isleminin Hukuki Niteligi — Alacagin Temliki®

Menkul kiymetlestirme isleminde, kaynak sirket kredi islemleri
neticesinde bir alacak havuzu olugturmakta ve olusturulan bu alacak havuzu

O0zel amacli kuruma bir bedel kargiliginda devredilmektedir.

06.03.2007 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yururlige giren
5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun ile SerPK’na eklenen 38/B maddesi ile, yurt
disinda 6zel amacgh kurum yapisina karsilik gelmek Uzere, ipotekli konut
kredilerinin konut finansmani fonuna devredilmesini éngoralmustar. Yine,

27.08.2008 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yururlige giren, varliga

60 DOGRU, s. 72.
61 DUTGU, s.29 vd.



o1

dayali menkul kiymetlere (VDMK) iligkin SPK tarafindan cikarilan Varlik
Finansmani Fonlarina ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlere iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig’ in 4. maddesi ile (Seri: lll, No: 35) varlida dayali menkul
kiymetlerden olusan alacak havuzunun varlik finansmani fonuna
devredilecegi belirtiimistir. Konut finansmani fonu ile varlik finansmani fonlari,
tuzel kisilige sahip olmayan, kurucularinin malvarliklarindan ayri bir hukuki

yapida duzenlenmiglerdir.

Sureg, likiditesi olmayan bireysel kredilerin veya diger o6dung
kalemlerinin finansal araglara donustirulmesidir. Donusturilen bu yeni borg
kalemleri “varliga dayali menkul kiymet” olarak nitelendirilir ve her bir havuza
akan varliklar ayni ozellikleri tagimaktadir. Yatirnmcilar satin aldiklar
varliklarla birlikte ayni zamanda bu varliga bagli olan haklari da almig olurlar.
Menkul kiymet ihra¢g eden sirketler ise, menkul kiymetleri satin alan
yatinmcilara karsi, garanti ettikleri bu haklarin diginda herhangi bir

yikimllik altina girmemektedirler.®?

Menkul  kiymetlegtirilecek  varliklarin ~ fonlara  devredilmesinin
neticesinde menkul kiymetlestirmeye konu olan alacaklar ve bu alacaklar
glvence altina alan ipotek gibi teminatlar, alacak havuzunun 6zel amacli
kuruma devredilmesi ile birlikte; 6zel amach kurulusun malvarligina ve

tasarrufuna girmektedir.

Menkul kiymetlestirilen alacaklar kaynak sirketin aktiflerinden ¢iktigi
icin sirkete bagh iflas, borg¢larini 6deyememe gibi risklerden izole edilmekte;
kaynak sirketin iflasi durumunda dahi, alacaklari iflas masasina dahil
olamadigi igin, alacaklardan elde edilen nakit akigi dogrudan menkul kiymet

sahiplerine 6denebilmektedir.®

62 DUTGU, s.30.
63 DOGRU, s.128.



Menkul kiymetlestirme igleminin temelini alacagin temliki muessesesi

olusturmaktadir.

Alacagin temliki Borglar Kanunu’nun 162-172. maddeleri arasinda
duzenlenmigtir. Bir borg iligkisinde, alacagin alacakl tarafindan bor¢lunun
rizasina gerek olmadan bir sb6zlesmeye dayanarak bir bagka sahsa
devredilmesi seklinde tanimlanan alacagin temliki, alacaklinin tek tarafli bir
tasarrufu olmayip, alacagi temlik alan ile yaptigi bir sézlesme oldugu igin,
alacag! temlik alacak kimsenin bir rizasi olmadik¢a gergeklestirilemez. Fakat,
temlikin kanun veya mahkeme karariyla gerceklestigi durumlarda temlik,
taraflarin anlasmasina gerek kalmadan kendiliginden gergeklesecedi icin,
taraflar arasinda anlasma yapilmasi sartini dizenleyen BK. m.163 hikmu
uygulanmayacaktir.®* Bu noktada, anlam bakimindan “alacagin temliki”
terimini sadece rizai temlik, yani bir borg iligkisinde taraflarin rizasi ile
alacakl sahsin degistiriimesi ihtimali igin kullanmak daha isabetli olur. Yasal
temlik veya mahkeme kararina dayanan temlik ibareleriyle ifade edilmek
istenen haller icin ise “alacagin intikali” deyimi kullanilabilir. Zira, Borglar
Kanunu'nda alacagin temliki bashgi altinda yer alan hukumler, bir hukuki
islem neticesinde alacaklinin degistigi haller g6z 06nune alinarak

diizenlenmistir.®®

ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirmesi isleminde, kredi
veren kurum yani kaynak kurulus olan konut finansmani kuruluslari®® ile
konut finansmani fonu arasinda imzalanacak alacagin temliki sézlesmesi
cercevesinde, kredi borglularinin muvafakati aranmaksizin, alacak havuzu

konut finansmani fonuna devredilecektir. Ayni sekilde varliga dayali menkul

64 Fikret EREN; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7.b, istanbul, 2001, s. 1216; Kemal OGUZMAN/Turgut OZ; Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 3.b. istanbul, 2000, s. 892.

65 Ilkay Baki ENGIN, Alacagi Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu, Ankara, 2002, s. 11 — 12.

66 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile SerPK’'na eklenen 38/A
maddesinde konut finansman kuruluslari tanimlanmistir. Buna goére, konut finansmani kuruluslari, konut finansmani amaciyla dogrudan
tuketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut

finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun gérilen finansal kiralama sirketleridir.
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kiymetlestirme igleminde de, kredi veren kurumun varliklari varlik finansmani

fonuna imzalanacak yazili bir sdzlesme ile devredilmektedir.

aa- Alacagin Temlikinin Unsurlan

Alacagin temliki sdzlegsmesinin gecerli bir sekilde yapilabilmesi bazi
sartlarin  gerceklesmesine baglidir. Bunlar, gecerli bir sbézlesmenin

bulunmasi, alacagin mevcut olmasi ve bir temlik engelinin bulunmamasidir.

aaa- Gegerli Bir Sozlesme

BK. m.163/f.1’e gore alacagin temliki s6zlesmesi, kanuni gecerlilik
sarti olarak yazili sekilde yapilmadikga gecersizdir. Temlikin gegerli
olabilmesi i¢in yazili seklin iglemin batin esash unsurlarini, alacagi
devredenin ve devralanin kimler oldugunu, temlike konu alacak ve taraflarin
devir iradesini icermesi gerekir. Aksi takdirde alacagin temliki hukumsuz

olacaktir.®’

SPK-Seri: Ill, No: 34 ve Seri: lll, No: 35 Teblig’lerinin 21. maddesinde,
ipotek ve varlik finansmani fonunun imzalanacak yazili bir s6zlesme
cercevesinde varliklari ve ipotekli konut kredilerini devralacagi belirtiimistir.
Dolayisiyla, kaynak sirket ile fon arasindaki temlike konu olacak alacaklarin
batin o6zellikleri, vadeleri, faiz oranlari ve s6z konusu alacaklarin fona

devredildigi hususu agikca devir sozlesmesinde belirtilecektir.

bbb- Temlik Edilen Alacak Hakkinin Mevcut Olmasi

67 OGUZMAN/OZ, s. 900.



Alacagin temliki sdzlesmesi ile alacakli bir borg iligkisinden dogan
alacaklarini  Ggunci bir kisiye devretmektedir. Bu noktada, menkul
kiymetlestirme agisindan da onemli oldugu icgin, ileride dogacak alacaklarin
temlikinin gegerli olup olmadigi hususu énemlidir. Doktrinde bu konuda farkli

gorugler bulunmaktadir.

ileride dogacak alacaklarin temliki bakimindan, temlik sézlesmesinin
yapildigi sirada henuz mevcut olmayan alacaklar ve temlik aninda bir hukuki
iliskiye dayanan alacaklar ayrimi yapilmaktadir.®® Temlik aninda bir hukuki
iliskiye dayanan alacaklar, muacceliyetleri belli bir sire sonra gergeklesecek
olanlar, sarta badli olanlar ve gekismeli alacaklar olarak siniflandirilabilir. S6z
konusu alacaklarin temlikinin gecerliligi noktasinda doktrinde gorus birligi

bulunmaktadir.®®

Temlik soOzlesmesinin  yapildigi esnada higbir hukuki temele
dayanmayan alacaklarin geciktirici sarta bagli olarak gerceklestirildigi ve bu
nedenle gegerli oldugu savunuldudu gibi;’® aksi goriis olarak, burada temlike
engel olusturan hususun temlikin yapildigi anda alacadin konusunun
bulunmamasi nedeniyle alacagin temlikinin gecerli olmadidini, fakat islemi
ayakta tutmak bakimindan tahvil yoluyla alacagin temliki vaadi olarak kabul
edilebilecegi ileri siirlilmektedir.”* S6z konusu alacaklara érnek olarak, heniiz
kurulmamis bir satim ya da kira s6zlesmesinden dogan alacagin temliki

gOsterilebilir.

ileride dogacak alacaklarin temlikinin gecerli olup olmadigi hususu,
kredi karti alacaklari gibi temlik aninda henliz mevcut olmayan alacaklarin

devrinin yapilabilip yapilamayacagi noktasinda dnem tasimaktadir.

68 OGUZMAN/OZ, s. 901; Sulhi Selahattin TEKINAY/Sermet AKMAN/Haluk BURCUOGLU/Atilla ALTOP; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
7.b, Istanbul, 1993, s. 248.

69 OGUZMAN/OZ, s. 901; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 248; EREN, s. 1223; Von Andreas TUHR, Borglar Hukukunun Umumi
Kismi, C. I-ll, 2.b, Ankara, 1983, s. 846; M. Ahmet KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.b Ankara 2005, s. 588.

70 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 249; EREN, s. 1223; TUHR, s. 846.

71 OGUZMAN/OZ, s. 902.
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2011 yili EKim ayi1 verilerine gore, Turkiye'de toplam 50.454.758 adet
kredi kartt mevcut olup, 24.261,84 (Milyon) TL'lik aligveris gerceklestirilmigtir.
Yine, kart basina islem tutari 523,07 TL'dir.”? Dolayisiyla, kredi karti
alacaklarinin menkul kiymetlestirme acgisindan onemli bir varlik kalemi

olusturdugu gorulmektedir.

Gelecekteki nakit akimlarina dayali menkul kiymetlestirme
yonteminde, kaynak sirket normal faaliyet slreci icerisinde, gelecekte elde
etmeyi bekledigi nakde/alacaga dayali olarak menkul kiymet ihrag
etmektedir. S6z konusu menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6demelerinin
guvencesini ise gelecekte dogacak nakit akimlarina iligkin yapilan ddemeler

teskil etmektedir.

ccc- Temlik Engeli Bulunmamasi

BK. m.162/f.1’ e gore, kanunun veya igin niteliginin devri yasakladigi

durumlar disinda, kaynagi ne olursa olsun her alacak temlik edilebilir.

Kanundan kaynaklanan temlik engellerine, hasilat kiracisinin kullanma
hakki (BK. m.284/f.1), ariyet alanin kullanma hakki (BK. m.300/f.2), hizmet
s6zlesmesinde isverenin isin gorilmesine ait hakki (BK. m.3 20/f.2) gibi

haklar 6rnek gosterilebilir.

Alacagin temlikinin kanunen yasaklanmamis olmasina ragmen, bazen
isin niteligi geredi bir borg iliskisinde alacak hakki ile alacaklinin kisisel
Ozellikleri arasinda yakin bagliik bulunmasi nedeniyle alacagin temliki

mumkin olmayabilir. Ornegin, vekalet sézlesmesinde mivekkilin vekilden is

72 Bkz. Bankalararasi Kart Merkezi,
http://www.bkm.com.tr/istatistik/secilen_aya_ait_genel_istatistik.asp?Year=2011&Month=10&List=Listele, (27.11.2011).



gormesini isteme hakki veya rekabet yasagi s6zlesmesine uyulmasini isteme

hakki gibi alacak haklari igin niteligi geregi devredilemeyen haklardandir.

Alacagin temlik edilemeyeceg@i hususu, borglu ile alacakli arasinda
yapilacak bir anlasma ile de kararlastirilabilir. Alacak hakkini doguran borg
iligkisi sekle tabi olsa bile, alacagin temlik edilemeyecegine iligkin anlasma
bakimindan sekil serbestisi vardir. Yasaga ragmen alacak temlik edilmigse,
bor¢lu alacagi devralan tglncu kisinin ifa talebini reddedebilmekle birlikte; iyi
niyetli Ggcuncu kisiler acisindan BK. md 162/f.2" ye gore, alacagin temlik
edilemeyeceg@i hUkmd bulunmayan bir senede dayanarak alacagi devralana
kargi borglu, alacagin temlik edilemeyecegini ileri suremez. Borglu BK.
m.162/f.2 uyarinca alacadi devralana karsi bir itirazda bulunamamakla
birlikte; aralarindaki sozlesmeyi ihlal ettigi gerekcesiyle, alacagr temlik

edenden bu yiizden ugradi§i zararin tazminini isteyebilir.”

Menkul kiymetlestirme agisindan, borglu ile kaynak sirket arasindaki
kredi s6zlesmesinde, kaynak sirketin kredi borglularindan olan alacaklarinin
temlik edilemeyecegine iligkin bir hukim bulunmasi durumunda, alacagin
O0zel amacgh kuruma devri mumkun olmayacaktir. Temlik yasagina iligkin
olarak, kredi sozlesmesine boyle bir huikmun getirilmesi, son iki yilda Turkiye’
de menkul kiymetlestirme iglemleri adina yapilan butin yasal duzenlemeleri

bosa ¢ikaracagindan, mimkudn gorualmemektedir.

bb- Alacagin Temlikinin Hukuki Niteligi

Alacagin temliki, niteligi itibariyle hukuksal bir islem, bir sdzlesme olup,
bu islemle alacak hakki taraflar arasinda akdedilen s6zlesmeye gore temlik
edenden temlik alana gecer. Dolayisiyla, alacagin temliki bir tasarruf

islemidir.

73 OGUZMAN/OZ, s. 906 - 907.
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Alacagin temlikinin sebebe bagh (illi) veya sebepten soyut (mucerret)
bir iglem olup olmadigi hususunda doktrinde farkh gorusler ileri
surulmektedir. Bir goértse gore, alacagin temliki bir tasarruf islemidir ve butin
tasarruf islemleri gibi sebepten soyuttur. Buna gore, alacagin temliki ister ifa
sebebiyle, ister bagislama sebebiyle veya alacak sebebiyle yapilsin, taraflar
temlikin hangi sebeple yapilmig oldugunda anlagmasalar veya anlasmis
olmakla birlikte bu sebep gecersiz olsa bile, eger temlik s6zlesmesi hukuken
gecerli ise sonuclarini  dogurur.”* Bununla birlikte, taraflar temliki
kararlastirilan hukuki sebebin mevcut olmasi veya tahakkuk etmesi sartina
tabi tutarak, alacagin temlikini sebebe bagli sekilde yapabilirler.”” Zira,
alacagin temliki sebebe bagli bir islem olarak kabul edildigi takdirde, ardi
ardina temlik durumlarinda sorun ortaya ¢ikmaktadir. ilk temlik sézlesmesinin
sakatlik nedeniyle batil olmasi halinde, ikinci temellik eden alacakli olma
hakkini elde edemeyecektir. Bdyle bir durum da alacagin temlikinin

tedavilini son derece gliclestirecektir.”

Alacagin temlikinin sebebe bagl bir islem oldugunu savunan aksi
gOruse gore ise, tum tasarruf iglemlerinin sebepten soyut bir islem oldugu
gériisiiniin hukuki dayanaktan yoksundur. Zira Tiirk ve Isvicre hukukunda
kanun koyucunun en o6nemli tasarruf islemlerinden olan tasinmaz
mulkiyetinin temlikini sebebe bagli olarak hikme baglamistir (TMK m.1219).
Ayni ilkenin tasinir mualkiyetinin  nakli icinde gecerli oldugu ileri

strllmektedir.”’

Alacagin temlikinin sebepten soyut bir iglem olarak kabul edilmesi
durumunda, kaynak sirket ile 6zel amagh kurum arasinda akdedilecek
sozlesme ile, alacaklarin kaynak sirketin malvarligindan gikarak 6zel amagli

kurumun malvarligina girmesi ile birlikte, s6z konusu alacaklarin devir sebebi

74 OGUZMAN/OZ, s. 896; TUHR, s. 830; Safa REISOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 15.b, Istanbul, 2002, s. 380; Turgut ONEN,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.b, Ankara, 1999, s.90; ismail KAYAR, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler — Ozel Borg iligkileri, 5.b, Ankara,
2004, s. 166.

75 TUHR, s. 830.

76 Kemal DAYINLARLI, Borglar Kanuna Goére Alacagin Temliki, 2.b, Ankara, 2000, s. 87.

77 EREN, s. 1220; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 241 vd.; DAYINLARLI, s. 90.



ile ilgili bir sakathk olmasi durumunda bu sakatlik 6zel amacli kuruma
devredilen alacaklari etkilemeyecektir. Menkul kiymetlestirme isleminde,
alacaklar 6zel amach kuruma bir bedel karsiligi devredilmektedir. Daha
sonra, alacak hakkinin satimi ile ilgili ortaya c¢ikabilecek sorunlardan,
alacagin temlikinin sebepten soyut oldugu kabul edilirse, 6zel amagh kurum

etkilenmeyecektir.

cc- Alacagin Temlikinin Hiukumleri

aaa- Alacag@in intikali

Alacagin temliki ile birlikte iki durumun degismesi s6z konusudur.
Soyle ki; bir yandan temlik edilen alacak temlik edenin malvarligindan ¢ikip
temlik alana geg¢mekte, diger yandan da borg iliskisinin aktif sljesi olan

alacaklinin yerine alacagi temlik alan yeni alacakh gegmektedir.78

Alacagin temliki ile, alacak butin teferruati ile ve mahiyetinde higbir
degisiklik olmadan eski alacaklidan yenisine gecgecegi icin, eger alacak eski
alacakl nezdinde muaccel veya vadeli ise, yeni alacakli nezdinde de eski
durumunu muhafaza edecektir. Ornegin ticari bir alacak, tacir olmayan

birisine temlik edilmisse, alacak ticarilik vasfini kaybetmeyecektir.”

78 EREN, s. 1226.
79 ONEN, s. 95.
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Alacagin temliki neticesinde, alacaklarin kaynak gsirketin mal
varligindan 6zel amacli kurumun malvarligina intikal etmesi, alacaklarin
kaynak sirkete ait risklerden izole edilmesini saglar. Ozel amagli kurulusun
yani konut ve ipotek finansmani fonunun, menkul kiymet ihraci disinda baska
bir faaliyette bulunmasi SPK’nin tebliglerine gore yasak oldugu igin (SPK-
Seri: lll, No: 34 ve Seri: lll, No: 35 Tebligi m.4), menkul kiymetlestirilen
alacaklar tamamen menkul kiymet sahiplerine yapilacak ddemelere tahsis

edilmis olur.®®

Alacagin temliki ivazl veya ivazsiz olabilir. BK. m.169’a goére, alacagin
ivazl temliki halinde temlik eden, alacagin varligindan sorumlu iken; alacagin
ivazsiz olarak temlik edilmis olmasi halinde, alacagi devreden alacagin temlik
zamaninda varligindan sorumlu degildir. Kaynak sirket tarafindan alacaklarin
O0zel amacgl kuruma devredilmesi de bedel karsiligi oldugundan, kaynak

sirket alacagin varligini garanti etmis sayilir.

Bu noktada 6nemli olan husus, alacagin temlik tarihinde varligi onun
mutlaka muaccel oldugu anlamina gelmedigi, alacak vadeye bagl olsa bile

mevcut sayilacagi hususudur.®*

Alacag@i temlik edenin alacagin varligini garanti borcunun kapsami BK.
m.171" de duzenlenmigtir. Buna gore ivazli temliklerde alacagi temlik eden,
devralana karsi her seyden 6nce almis oldugu bedel yani ivaz ve faizden
sorumlu olacagi igin, 6zel amagh kurumun alacaklardan gelecek nakit
akiglarini elde edememesi durumunda, alacagi temlik eden kaynak sirket
ivaz olarak aldigi anapara ve faiz tutari kadar bir tazminat 6demek zorunda

kalacaktir.®?

80 DOGRU, s. 134.
81 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 260.
82 EREN, s. 1227; OGUZMAN/OZ, s. 923.



Alacak ivazl olarak devredilmis olsa dahi alacagi devreden ayrica
garanti etmis olmadik¢ga borglunun borcunu 6deme gucinden sorumiu
degildir (BK. m.169/f.2).

bbb- Riighan Haklarin ve Alacaga Bagl Haklarin intikali

BK. m.168/f.1’e gore, alacagin temlikinde, temlik eden kimsenin
sahsina ait olanlar diginda richan haklar, imtiyazlar ve diger fer’i haklar yeni
alacakliya gegecektir. Bu kapsamda, yeni alacakliya gececek haklara ornek
olarak, [iK'nda alacaga taninan éncelikler, tapuya serh verilmesi ile
kuvvetlendirilen sahsi haklar, alacaga bagli rehin, kefalet gibi teminatlar,

alacaga bagli olan akdi veya kanuni faizler gibi haklar sayilabilir.%®

Alacagl teminat altina almak icin ipotek tesis edilmigse, tapuda
yapilacak bir isleme gerek olmadan alacagin temliki ile birlikte ipotek yeni

alacaklya intikal eder.

Menkul kiymetlegtirme igleminde, alacaga bagh haklarin yeni
alacakliya intikal etmesi son derece énemlidir. Ozellikle, konut finansmani
kapsaminda, ipotekli konut kredilerine dayanan menkul kiymetler agisindan
alacagin ipotek ile teminat altina alinmasi, bu menkul kiymetlere yatirhm
yapan yatirimcilara yapilacak nakit akimlarinin en blyuk guvencesi
olmaktadir.

ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirimesinde, kredi veren
kurumun ipotekli konut kredilerini konut finansmani fonuna devretmesi
durumunda, SPK-Seri: lll, No: 34 Tebligi’'nin 20. maddesine gore, ipotedin fon
hesabina kurucu adina tapuya tescil ettirilmesi zorunludur. ipotekli konut
kredilerinin teminati olan konutlara iliskin tapu sicilinde beyanlar hanesine,

ilgili kredinin fona devredildigi hususu kaydedilecektir.

83 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 250 - 251.
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BK. m.168/f.2’ de, alacagi temlik edenin alacakla ilgili bilgi ve belgeleri
temlik alana vermesi gerektigi belirtiimistir. EJer alacak bir senede
baglanmissa devreden devralana bu senedi vermekle yukimludur. Fakat,
s6z konusu senet devredenin baska bazi haklarinin ispati igin de 6nem
tasiyorsa, bu takdirde senedin asli yerine bir suretini verme borcu s6z
konusudur. Alacakla birlikte, fer'i haklara iliskin belgeler varsa, 6rnegin ipotek
veya kefalet durumunu gdsteren belgeler gibi, bunlara iligkin belgelerin de

alacagi devralana verilmesi gerekmektedir.

SPK-Seri: Ill, No: 34 ve Seri: lll, No: 35 Tebligleri 21. maddesinde,
ipotekli konut kredilerinin ve varlik finansmani fonuna devredilecek
varliklarin® konut/varlik finansmani fonuna devredilmesiyle, devir sonucunda
ilgili varligin sahipligi ile ilgili tum haklarin fona gececegi ve bu hususun
s6zlesmede belirtiimesi gerektigi ongorulmastir. Her iki fona da devredilecek
alacaklarin anapara ve faiz 6demelerinin kredi veren tarafindan ipotekle
teminat altina alinmasi gerekmektedir (SPK-Seri: Ill, No: 34 ve Seri: Ill, No:
35 Tebligi m.21/f.2, b.1).

dd- Alacagi Temlik Alan ile Bor¢lu Arasindaki Hukuki iliski

oy

Alacagin temliki ile birlikte, borg iliskisindeki alacakl sifati degistigi
icin, bor¢lu borcunu yeni alacakliya ifa edecektir. Fakat, alacagin temlikinin
kendisine bildiriimedigi ve bor¢clunun da alacagin temlik edildigini bilmedigi
durumlarda, borglu borcunu eski alacakliya 6demisse bundan sorumlu
olmayacaktir (BK. m.165/f.1).

Kaynak sirket tarafindan alacaklarin 6zel amagl kuruma devredildigi
hususunun sayilari binleri bulan kredi borglularina bildirilmesi imkansizdir. Bu

durumda, borglular 6demelerini, kredi s6zlesmesini yaptiklari kaynak sirkete

84 SPK Seri: lll, No: 35 Teblig’ inin 20. maddesinde belirtilen alacaklar.



Odediklerini zannetmekte iken, aslinda kaynak sirketin bir yan kurulusu

seklinde faaliyet gosteren 6zel amacl kuruma 6demektedirler.

Gergekten de, ipotege ve varliga dayali menkul kiymet ihraci amaciyla
kurulmus konut/varlik finansmani fonlarinin kuruculari, bankalar, finansman
sirketleri, ipotek finansman kuruluglari, finansal kiralama sirketleri ve araci
kurumlar(Teblig’de belirtilen sartlari tasiyanlar)dir. SPK-Seri: 1ll, No: 34 ve
SPK-Seri: lll, No: 35 Tebligleri dérdiinci maddesinde belirtildigi gibi, fona ve
fondan yapilacak her turlu 6deme ve harcama icin bir banka nezdinde

kurucunun diger hesaplarindan ayri olarak fon adina bir hesap acilacaktir.

Boylece, 6demeler kaynak sirketin hesaplarina girmeden otomatik
olarak fon hesabina gecgecektir. Tebli§d” de “bir banka” nezdinde ifadesi
kullaniimaktadir. Buradan, fon kurucularinin banka olmamasi durumunda, fon
hesabinin bir bankada acilacagi; fon kurucusunun banka olmasi durumunda
kendi bankasinda hesap acabilecegi gibi baska bir banka nezdinde de fon

hesabi olugturabilecegdi anlasiimaktadir.

Konut finansmani ve varlik finansmani fon portféylerinde yer alan
varliklara iliskin alacaklarin zamaninda tahsil edilmesi ve fon hesabina
aktarilmasi goérevi hizmet saglayicisina verilmistir. Hizmet saglayicisi, ayrica
bor¢lular tarafindan o6demelerin ge¢ yapilmasi veya hi¢ yapilmamasi
durumunda, borg¢luya gerekli ihtarlari yapmakla da goérevlidir (SPK-Seri: lll,
No: 34 ve SPK-Seri: lll, No: 35 Tebligi m.8).

Alacagin temliki ile birlikte borglunun durumunda bir degisiklik
meydana gelmemekte ve borg¢lu temliki 6grendigi zaman eski alacakliya kargi
sahip oldugu def ileri yeni alacakhya karsi da ileri surebilmektedir (BK.
m.167/f.1). Burada def ileri (6demezlik defi, zamanasimi defi) genis
anlamda, itirazlari da (s6zlesmenin butlani veya borcun ifa, ibra, yenileme,
erteleme, kusursuz sonraki imkansizlik gibi bir sebeple sona ermis oldugu)

kapsayacak sekilde ele almak gerekir. Borglu, ayni sekilde alacagi temlik
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alana karsi haiz oldugu her turla kisisel def'i ve itirazlari da yeni alacakliya

kars! ileri stirebilir.%°

Menkul kiymetlestirme agisindan, kredi borglusu ile kaynak sirket
arasindaki s6zlesmeden dogan def’ iler borglu tarafindan 6zel amagl kuruma

karg! ileri surtlebilecektir.

d- ipotege ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlestirme®

1992 tarihli Sermaye Piyasasi Kanunu m.13/A varliga dayali menkul
kiymetlere (VDMK) iligkin ilk yasal dizenlemedir. SerPK m.13/A hikmine

gore, “ Alacaklar ve duran varlklar kargilik gosterilerek “Varliga Dayali
Menkul Kiymetler’ ihrag edilebilir. Bunlar ihrag¢ edebilecek kuruluslar, ihrag
sartlar, karsilik gosterilebilecek alacaklar ve varlik turleri, ihrag limiti,
degerleme ilke ve esaslari, nitelikleri Kurul tarafindan cikarilacak tebligle

duzenlenir.

Varliga dayali menkul kiymetlerin ihracinda onug¢unci maddede
belirtilen limitler uygulanmaz. Varliga dayali menkul kiymetler itfa edilinceye
kadar, bunlarin karsiliginda olusturulan alacaklar ve duran varliklar, baska bir

amacla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, haczedilemez

1992 tarihli yasal dizenlemede, VDMK’ in tanimi yapilmamis, sadece
alacaklar ve duran varliklar karsilik gosterilerek VDMK ihraci yapilabilecegi

belirtiimistir. S6z konusu dizenlemeler ile, ¢ok sayida borglunun bulundugu,

85 EREN, s. 1230.
86 DUTCU, s.75.



belli bir zamana yayilmis ve belgelenmis alacak kalemleri ile aktifin diger bir
bolimudnd olusturan duran varliklarin menkul kiymet haline getirilerek ihraci
yani varliga dayali menkul kiymetlestirme - asset backed securities

diizenlenmistir.®’

5582 sayili Konut Finansmani Kanunu m.8 ile SerPK m.13/A hikmu
degismis ve ipotek Teminath Menkul Kiymetler bashgi altinda su
diizenleme getirilmistir: “ipotek teminatli menkul kiymetler, ihraggilarin
genel yukumluligua niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki
varliklar karsilik gosterilerek ihra¢c edilen borglanma senetleridir”.
Ayrica, 5582 sayili Kanun’un 12. maddesi ile ipotege dayali menkul
kiymet ve varliga dayali menkul kiymet ihraci ile ilgili olarak SerPK’na
38/A, 38/B ve 38/C maddelerini eklemistir.

aa- ipotek Teminath Menkul Kiymetler®®

5582 sayili Kanun ile SerPK’na eklenen 13/A maddesine gore “ipotek
teminatli menkul kiymetler, ihragginin genel yukumlulugu niteliginde olan ve
olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihrag edilen

bor¢lanma senetleridir” seklinde tanimlanmistir.

Yapilan yasal duzenleme ile, Kita Avrupa ulkelerinde 18. yuzyildan bu
yana uygulanan, “mortgage bonds” veya “covered bonds” olarak adlandirilan,
bir banka veya bagka bir finansal kurulusun, kendi aktifindeki ipotek teminati
tasiyan alacaklar karsihiginda ihrag ettigi menkul kiymet turd

diizenlenmistir.®

87 Duygu KOGAK, Konut Finansmani Kanunu Oncesi ve Sonrasi, Mortgage, Tiirk Uzun Vadeli Konut Finansman Sisteminde Varliga Dayali
Menkul Kiymetin Rold, istanbul 2007, s. 101 vd.

88 DUTCU, s.87-

89 DOGRU, s. 300.
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bb- ipotek Teminath Menkul Kiymetleri ihrag Edecek Kuruluslar

SerPK’nun 13/A maddesine gore ipotek teminatli menkul kiymetler

ihrag edecek kuruluslar bankalar ve ipotek finansmani kuruluslardir.

SPK’nin ipotek Teminath Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda
Seri: 1ll, No: 33 Teblig’ i 6. maddesinde ihragginin sahip olmasi gereken

nitelikler sayiimistir.

Buna gére: Banka ve ipotek finansmani kuruluslarinin iTMK ihraggisi

olabilmeleri igin;

1) ITMK ihracina uygun mekan, donanim ve organizasyon yapisinin
olusturulmus olmasi,
2) ITMK ihraci ve teminat varliklarin yonetiminden kaynaklanan risklere

yonelik bir risk yonetim sistemi kurulmus olmasi, zorunludur.

Bu maddede anilan sartlari yerine getiren banka ve ipotek finansmani
kuruluslar durumlarini tevsik eden bilgi ve belgelerle birlikte Kurula bagvurur.
Basvuru sahibinin banka olmasi halinde Kurul, ilgili bankanin ihraggi olmasini
engelleyecek bir hususun bulunup bulunmadi§i hususunda BDDK’nin
gorusunu alir. Kurul; kendisine iletilen bilgi ve belgeler ¢ergcevesinde, basvuru
sahibinin ihracg niteligini haiz olup olmadigina karar verir (SPK-Seri: 1ll, No:
33 Tebligi m.6/f.2).

aaa- Bankalar

5411 sayili Bankacilik Kanunu'’nun 3. maddesine gore, mevduat
bankalari ve katihm bankalari ile kalkinma ve yatirrm bankalari, banka

tanimda yer almaktadir.



ITMK’lere ilisin esaslar hakkinda SPK-Seri: Ill, No: 33 Tebligin,
ihragginin niteliklerini duzenleyen 6. maddesine gore, ihragginin banka
olmasi halinde Kurul, ilgili bankanin ihraggi olmasini engelleyen bir hususun

bulunup bulunmadigi hususunda BDDK’nin gérisunu alacaktir.

bbb- ipotek Finansmani Kuruluslari

5582 sayill Kanun ile SerPK’na eklenen 39/A maddesine gére, “ipotek
finansmani kuruluglari, minhasiran konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak
temini amaciyla kurulan sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz anonim
ortakliklardir”.

“Ipotek finansmani kuruluslarinin nakden ve her tiirli muvazaadan ari
olarak 6denmis sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve

yatirim bankalar igin 6ngorulen tutardan az olamaz” (SerPK m.39/A).

Tarkiye’ deki bankalarin 6denmis sermayelerinin en az 30 milyon lira
olmasi gerektigi, yatirrm ve kalinma bankalari igin s6z konusu miktarin diger
bankalar i¢in 6ngorilen tutarin Ggte ikisinden az olamayacagi 5411 sayili
yasanin 7. maddesinde belirtildigi icin, ipotek finansmani kuruluslari igin

0denmig sermaye 20 milyon liradan az olamaz.

cc- Varhga Dayali Menkul Kiymetler Ve Varlik Finansmani Fonu

aaa- Varhga Dayali Menkul Kiymetler

Varliga dayali menkul kiymet uygulamasi, genel olarak ifade edilecek

olursa, musgterilerinden senede badli buydk meblagl alacaklari olan
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kurumlarin dogrudan piyasalardan fon toplayabilmeleri amaciyla dustunulmas
bir sistemdir.”® Bir isletmenin duran varliklari, alacak, kredi s6zlesmelerinin
teminat tegkil etmesi yolu ile, kisacas!I varliga dayali olarak ve halka arz
edilmek Uzere c¢ikarilan borglanma senetleri varliga dayali menkul kiymet
olarak ifade edilir. Bu suretle duran varliklara bir akicihk kazandiriimig

olmaktadir.®!

Varliga dayali menkul kiymetlere (VDMK) iligskin, SPK tarafindan Varlk
Finansmani Fonlarina Ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlere lligkin Esaslar
Hakkinda Teblig (Seri: Ill, No: 35) c¢ikarilmig ve 27.08.2008 tarihinde Resmi

Gazete’ de yayinlanarak yurarlige girmistir.

Teblig” in 16. maddesinde VDMK, fon portfoyandeki varliklar

karsiliginda ihrag edilen borglanma senedi seklinde tanimlanmigtir.

SerPK’'nun 5582 sayili Kanun ile degistirimesinden onceki metninde
VDMK 13/A maddesinde “alacaklar ve duran varliklar karsilik gosterilerek
varliga dayali menkul kiymet ihra¢ edilebilir’ denmekteydi. SPK-Seri: 1ll, No:
35 Tebligi ile “alacaklar ve duran varliklar’ ibaresi yerine “fon portféytndeki
varliklar” ibaresi getirilmis, fon portféyline hangi varliklarin dahil olacagi ise
Teblig’ in Fon Portféylne lligkin Hukumler bashgini tagiyan besinci
bolimunde belirtilmigtir. Buna gore, ictlzikte belirtiimek kosuluyla fon

portféylne dahil edilebilecek varliklar sunlardir:

1) Bankalarin ve finansman sirketlerinin, ipotekli konut kredileri haricindeki
kredileri tuketici kredilerinden, ipotekli kredilerden, motorlu kara tasit
kredilerinden, proje finansmani kredilerinde ve kurumsal kredilerden
kaynaklanan alacaklar,

2) ligili mevzuat uyarinca finansal kiralama yapmaya yetkili kuruluslarin

yaptiklari finansal kiralama sdzlesmelerinden dogan alacaklar,

90 Ahmet EROL/A. Ercan YILDIRIM, Menkul Kiymetlerin Vergilendirilmesi, Ankara, 2001; s. 71.
91 Fahiman TEKIL, Kiymetli Evrak Hukuku, istanbul, 1994, s. 44.



3) T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@inin gayrimenkul
satisindan kaynaklanan alacaklari,

4) Fon portféylnde yer alan varliklardan elde edilen nakdin degerlendiriimesi
amacina yonelik olarak yapilan nakit benzeri kisa vadeli yatirimlar,

5) Tebli§’ in 23. maddesinde tanimlanan yedek hesaplardaki varliklar,?

6) Kurulca uygun gorulecek diger varliklar (SPK-Seri: Ill, No: 35 Tebligi
m.20/f.1).

VDMK ihraglarinda olusturulan alacak havuzu, tahvil ve hisse senedi
gibi araclardaki genel yukumluluklerden farkh olarak belli bir teminat ile
guvenceye alinmistir. Burada yatirimci, varliklarin belirli bir yluzdesi ve
bunlara bagli haklar demetini satin almaktadir. Boylece, kaynak sirketin
menkul kiymetlestirmek istedigi s6z konusu alacaklar, kisaca varliklar aslinda
yatinmcilar tarafindan finanse edilmektedir. Kaynak sirket VDMK’lerden
gelen nakit akimlarini, VDMK’ e iligkin 6demelere aktarmakta, boylece

sirketlerin alacaklarini likidite etmelerini saglamaktadir.®

bbb- Varlik Finansmani Fonu

SPK’nin Varlik Finansmani Fonlarina ve Varliga Dayali Menkul
Kiymetlere iligkin Esaslar Hakkinda Seri: lIl, No: 35 Tebli§’ in 4. maddesi ve
5582 sayii Kanun ile SerPK'na eklenen 38/C maddesine gore; ipotek
finansmani fonu gibi varlik finansmani fonu, ihra¢ edilen varliga dayal
menkul kiymetler kargiliginda toplanan paralarla, VDMK sahipleri esasina
inanc¢h mulkiyet esasina gore olusturulan malvarligidir. 5582 sayili Kanun’da,
konut finansmani fonlari igin getirilen dizenlemelerin (5582 sayili Kanun
m.38/A, m.38/B ve m.38/C) varlik finansmani fonlari igcinde gecerli oldugu
belirtilmigtir (5582 sayili Kanun m.38/C - f.2). Varlik finansmani fonunun

92 SPK Seri: Il No:35 Tebligi md. 23/c “ Varliklarin fonun toplam yiktumliluklerini agan kismi, hizmet sézlesmesi ile belirlenecek oran veya
miktarda bu amagla olusturulacak yedek hesaplara aktarilabilir”.

93 Ali CEYLAN/Turhan KORKMAZ; Sermaye Piyasasi ve Menkul Deger Analizi, 2.b, Bursa, 2004, s. 545;

Mehmet BOLAK; Sermaye Piyasasi Menkul Kiymetler ve Portféy Analizi, 4.b, istanbul, 2001, s. 159.
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Ozelliklerini agiklarken SerPK hukumleri ile birlikte SPK’'nin 27.08.2008 tarihli
Seri: lll, No: 35 Tebligi’ni de birlikte degerlendirmek gerekir.

Konut finansmani fonuna benzer sekilde, varlik finansmani fonunun da
Tarkiye Cumhuriyeti sinirlari iginde kurulmasi zorunludur. Fonun tiazel kisiligi
yoktur. Fon malvarligi kurucunun, hizmet saglayicinin ve kaynak kurulugun
malvarligindan ayridir. Fona ve fondan yapilacak her tarli édeme ve
harcama icin banka nezdinde Kurucunun diger hesaplarindan ayri olarak fon
hesabina bir hesap acilir (SPK-Seri: Ill, No: 35 Tebligi m.4).

Fon malvarhgi, ihragc edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa
edilinceye kadar, baska bir amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat
gOsterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Uzere
haczedilemez, ihtiyati tedbir karari verilemez ve iflas masasina dahil
edilemez (SerPK m.38B/f.3).

Fonun yonetimi, dogrudan aktarim veya dolayl aktarim usullerinden
biri ile gergeklestirilir. Dogrudan aktarim, fon portfdylinde yer alan
varliklardan elde edilen, 6deme planina bagh olan veya olmayan nakit
akimlarinin bu teblig kapsaminda gerekli kesintiler yapildiktan sonra Fon
banyesinde bekletiimeksizin dogrudan VDMK sahiplerine aktariimasidir.
Dolayh aktarim usulinde ise fon portfdyunde yer alan varliklardan elde
edilen, 6deme planina bagli olan veya olmayan nakit akimlarinin bu teblig
kapsaminda gerekli kesintiler yapildiktan sonra VDMK sahiplerine
aktarimadan oOnce fon igtizigu ve izahnamede belirtlen esaslar
cercevesinde fon blnyesinde bekletimesi miumkindir. VDMK o&demeler
tamamlandiktan sonra itfa edilir (SPK-Seri: Ill, No: 35 Tebligi m.4/f.3).

Fonun ydnetimi igin, kurucu tarafindan en az 3 kisiden olusan bir Fon
Kurulu atanir (SPK-Seri: Ill, No: 35 Tebligi m.6). Fon kurulu, ihra¢ edilen



ipotege varliga dayali menkul kiymet sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde

fonu temsil eder ve yénetir (SerPK m.38/B-f.4).%

Fon Kurulu’'nun goérevleri fonun idaresine iligkin olup, fon i¢tizagunin
ve izahnamenin hazirlanmasi, fon portfoyunun olusturulmasi, fonun temsili,

yonetimi ve denetimi gibi 6nemli gérevlerden sorumludur.

Fon portféyunde yer alan varliklarin gunlik idaresinden sorumlu olmak
uzere, kurucu veya kurucu niteligine haiz bir diger kurulus olan hizmet
saglayicisinin kurulmasi Teblig’'in 8. maddesinde 6ngorulmustir. Hizmet
saglayicisinin gorev ve sorumluluklari Fon Kurulu ile aralarinda akdedilen

yazili bir hizmet s6zlesmesiyle belirlenir (SPK-Seri: 1ll, No: 34 Tebligi m.8).

dd- Konut Finansmani ve Varlik Finansmani Fonunun Hukuki Yapisi —

inangh islem

5582 sayili Kanun ile SPK’nin Varlik Finansmani Fonlarina iliskin Seri:
I, No: 35 ve Seri: Ill, No: 34 Tebligleri 4. maddesinde, konut/varlik
finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege/varliga dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, iIDMK/VDMK sahipleri hesabina inangli
mulkiyet esasina gore olusturulan malvarligi seklinde tanimlanmis ve fon
malvarhiginin  kurucunun, hizmet saglayicinin ve kaynak kurulugun

malvarligindan ayri oldugu belirtilmistir.

Fon kuruculari, fon ictizigu htukamleri ¢cercevesinde, fon portfdytinde
yer alan varliklari VDMK’lere yatirim yapanlar hesabina yonetmektedir.

Zira, genel olarak yatirm fonlar inangh mulkiyet esasina

dayanmaktadir. inangl islem incelendiginde, i¢ ice gegmis iki islemden

94 Seda ONEN, Konut Finansman Sisteminin Yapilandiriimasi ve Ipotekli Sermaye Piyasasi Araglari

http://www.hasanbal.net/Konut_Finansman_Sisteminin_Yapilandiriimasi_SO.pdf (05.12.2011), s. 50.


http://www.hasanbal.net/Konut_Finansman_Sisteminin_Yapilandirilmasi_SO.pdf
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olustugu goralur. Birincisi, inan¢g konusu seyin inanan veya uguncu sahis
tarafindan inanilana kazandiriimasini saglayan kazandirici iglem veya hakkin
sonradan inanana geri verilmesinin hukuki nedenini olusturan, i¢ iliskide
taraflarin hak ve borglarini belirleyen inang anlasmasidir.”® inancl sézlesme
ile, inanan (itimat eden) bir mulkiyet veya alacak hakkini inanilana
(mutemede) devretmekte, borglandirici bir s6zlesme ile de devralan inanilan
kisinin hak ve vyetkilerini sinirflamaktadir.® Inanilan inanan tarafindan
kendisine devredilen hakki, inananin talimati dairesinde kullanmayi ve bazi
sartlarin gergceklesmesi halinde ona iade etmeyi taahhat ettigi bir

sozlesmedir.®’

inangli milkiyet esasinda inangh olarak fon kurucusu fonun sahibidir.
Fonla ilgili muameleleri yapma yetkisi, tasarruf sahipleri tarafindan kurucuya
verilmistir. Bu yetki devri fon ictizigu ile gergeklestirilir. Kurucu, fonu, bu
s6zlesme vyani ictlizik c¢ercevesinde ve tasarruf sahiplerinin haklarini
koruyarak yénetmek/ydnettirmek zorundadir.?® inang konusu seyin inanilanin
malvarligina dahil olmasi sonucunda, onun Uzerinde tasarruf islemi yapma
hak ve yetkisi inanilana ait olup baskasi namina tasarruf yetkisinin oldugunu

kabul etmek hata olur.*®

inanch miilkiyet yapisinda kurucu, fon portféylindeki senetlerin maliki
konumundadir. Kurucu, portféydeki senetler tizerinde fiili hakimiyet imkanina
sahip oldugundan, diledigi tasarruflarda da bulunabilir. Bununla birlikte, fon
kurucusu hukuken mulkiyeti kendisine, ancak iktisaden bagkasina ait olan bu
kiymetli senetler Uzerinde sadece yatirrmcinin yararina olan iglemleri
yapmalidir. O halde, kurucu, fon kapsaminda yer alan degerler bakimindan,
uguncu kisilere karsi sinirsiz yetkilere sahiptir. Ancak, i¢ iliskide yatirrmcilara

95 Giillay OZTURK; inangli Islemler, Ankara, 1998, s. 45.

96 Eraslan OZKAYA; Agiklamali — igtihatli inangli islem ve Muvazaa Davalari, Ankara, 2004, s. 25; Eren, s. 330.
97 Turhan ESENER; Borglar Hukuku — 1, Akitlerin Kurulusu ve Gegerliligi, Ankara, 1969, s. 121,
http://auhf.ankara.edu.tr/auhf-yayinlari-arsivi/turhan-esener/borclar-hukuku-1/kitabin tamami.pdf, (27.11.2011).
98 Yatirim Fonu, http://www.msxlabs.org/forum/ekonomi/12551-yatirim-fonu.html, (27.11.2011).

99 OZTURK, s. 46.



kargi haklari sinirlidir ve soézlesmeden dogan sorumluluklari vardir. Bu
durumda, fona ait degerlerin maliki gézuken kurucunun bu mulkiyet hakki,

inancl miilkiyettir.*%°

Ipotek/varlik finansmani fonlari, kurucunun malvarliindan ayridir.
Fonun yonetimi fon kurulu tarafindan gegeklestirilir. Fon portfoyunde bulunan
varliklardan elde edilen faiz ve anapara gibi nakit akimlarinin gergek
sahiplerinin s6z konusu fonlara yatirnm yapan yatirimcilar oldugu acgiktir. S6z
konusu hesaplarin, yatirrmcilar hesabina idaresi inangh islem sonucu

olmaktadir

100 Yamag GUNEYLI, Yatirim Fonlari, s. 12. http://www.turkhukuksitesi.com/makale_966.htm, (27.11.2011).






UCUNCU BOLUM :
KONUT FINANSMANI SOZLESMESININ HUKUKI NITELIGI

|I- Konut Finansman Sézlesmesinin Hukuki Niteligi***

A- Tuketici Kredisi Olma Niteligi

Konut finansman soOzlesmesi, tuketicinin konut edinmesi amaciyla
kredi veren kurumun kredi temin ettigi, temin edilen kredi nedeniyle
tlketicinin bankaya olan borcuna karsilik gayrimenkul Uzerine rehin tesis
edildigi, bir tiketici kredisidir. Ancak 5582 Sayili Kanun’un 24’Uncti maddesi
ile 4077 sayili Kanun’un10/A maddesinden sonra gelmek Gzere eklenen 10/B
maddesi ile konut finansmani s6zlesmesi tuketici kredilerinden ayri olarak

duzenlenmigtir.

Konut finansmani soézlegsmesinin hukuki niteliginin tam anlamiyla
belirlenebilmesi agisindan tuketici kredisi kavraminin ve tuketici kredisinin

turlerinin belirlenmesi 6nem tasimaktadir.

1- Tuketici Kredisi S6zlegsmesinin Tanimi

Tuketici kredisi, herhangi bir mal veya hizmetin satin alinmasi, tedarik
edilmesi amaciyla ve mutlaka ticari maksatlar diginda faydalanmak kaydiyla,
gercek veya tuzel sahislara - onlara duyulan sahsi guven ve gelir ile mal
varligi durumlar dikkate alinmak suretiyle, banka veya finans kuruluslari
tarafindan, 6dung, avans veya mali yardim seklinde, dnceden belirlenmis
sartlarla, belirli bir vadede geri 6denmek Uzere verilen tam iki tarafa borg

yukleyen tiketim odUncu sozlesmesidir.

101 Gillsen OZYILMAZ, Konut Finansmani (Mortgage) Sézlesmesi — Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Bir inceleme,

Cankaya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2009; s. 46-56.
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Tuketici kredisinin tanimi 4077 Sayili Kanun'un “Tuketici Kredisi”
baslikli 10’uncu maddesinin birinci fikrasinda yapilmistir. Bu maddeye gore
“TUketici kredisi, tuketicilerin bir mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi

verenden nakit olarak aldiklari kredidir.”

Tlketici kredileri, tiketim harcamalarinin finansmaninin saglanmasi
amacina yonelik bir kredi tradir. Burada s6z konusu finansman sekli, ticari
amaclar disinda kalan herhangi bir malin veya hizmetin satin alinmasina
bagli islemlerdir. TUketici kredisi sdzlesmesinin konusu, bir miktar paranin
kredi olarak tlketiciye verilmesidir. TUketici kredisinin verilmesinde amac,
tuketicinin belli bir mali satin almasi ya da hizmeti saglamasidir. Bu nedenle
bir kredinin tlketici kredisi olarak kabul edilebilmesi igin alinan kredinin
mesleki ve ticari olmayan amagclarla yani tuketim amaci ile alinmis olmasi ve
bir malin satin alinmasi ya da bir hizmetin temin edilmesi amacinin
bulunmasi gerekmektedir. Aksi halde, sozlesmenin tuketici kredisi

s6zlesmesi olmasi mumkun degildir.

5582 Sayih Kanun'un yururlige girmesinden o6nce konut edinme
amaciyla saglanan krediler, tuketici kredisi olarak kabul edilmemekte, ortaya
¢cikan uyusmazliklar tuketici mahkemelerinde degdil genel mahkemelerde

¢Ozulmekteydi.

5582 sayili Konut Finansmanina iliskin gesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapillmasi Hakkinda Kanun’'un 24’Uncu maddesi ile 4077 Sayilh Kanun’un
“Tlketici Kredisi” baglikli 10/A maddesinden sonra gelmek uzere, 10/B
maddesi eklenmisg, konut finansmani soézlesmesi tlketici kredisi olarak
nitelendirilmis ve ayrintili olarak duzenlenmigtir. Ancak 4822 sayili kanunla

1}

4077 sayili kanunun 3. Maddesinin ¢ bendine eklenen “...konut ve tatil



amacll tasinmazlar mallari...” ifadesi ile konut kredileri de tuketici kredisi

olarak nitelendirilmistir*®.

2- Tuketici Kredisi Sozlegsmesinin Hukuki Niteligi

Tlketici kredisi, tuketici ile kredi veren arasinda Borglar Kanunu’nun
306 ve devami maddelerinde duzenlenmis bir 6ding s6zlesmesidir. TUketici
kredisi sdzlesmesi ayni zamanda rizai ve kredi alanin faiz édemesi sz

konusu oldugundan tam iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesmedir.

Tlketici kredisi sdzlesmesi temelde bir 6ding s6zlesmesi niteliginde
oldugundan Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'da hukim bulunmayan
hallerde bu so6zlesmelere Borglar Kanunu hukumlerinin  uygulanmasi

gerekmektedir.

Tuketici kredisi bir 6dung sozlesmesi olmasinin yaninda sekline iligkin
kurallar bakimindan o6dung sozlesmesindeki genel hukumlerden
ayrilmaktadir. Buna goére Borg¢lar Kanunu anlaminda TKHK kapsaminda
olmayan bir 6ding sdzlesmesi icin sekil sadece Hukuk Usuli Muhakemeleri
Kanunu hukumlerinde ispat icin aranirken, TKHK kapsaminda yer alan bir
tuketici kredisi sozlesmesi 10’'uncu madde hukmunce yazili sekil sartina
tabidir. '

102 Yargitay 11. HDD’nin 24.01.2005 tarihli 2004/14824 E. 2005/132 E. Sayil karari aynen su sekildedir:

“ Davacil, dévize endeksli konut kredi s6zlesmesinin uyarlamasi isteminde bulunmustur. 4822 sayili kanunla yapilan degisiklik ile konut kavrami
mal kavramina dahil edilmekle, konut kredisi 4077 Sayili Kanunun 10’uncu maddesinde diizenlenen tiiketici kredisi kapsamina alinmig olup, bu
durumda 23/1’inci madde hikmi uyarinca bu davaya bakmak tliketici mahkemelerinin gérevine girmistir.

Dolayisiyla, Konut kredisi, tiiketici kredisi kapsamindadir. Tiiketici kredisinden kaynaklanan davalara bakama gorevi ise tuketici
mahkemelerine aittir. Agiklanan nedenlerle asliye ticaret mahkemesince goérevsizlik karari verilmesi gerekirken esasa girilmesi hatahdir.”
Konuyla ilgili yine Yargitay 11. HDD’nin 08.11.2004 tarihli 2004/1727 E. 2004/10916 K. Sayil kararinda;

“Dava, dovize endeksli konut kredisi s6zlesmesinin uyarlanmasina iligkidir.

Dava tarihi ile hikim arasinda 4077 sayili Kanun’un 3’lincti maddesinde, 5582 sayili kanunla yapilan degisiklikle konut kavrami mal
kavramina dahil edilmekle, konut kredisi 10’'uncu maddede diizenlenen tiketici kredisi kapsamina alinmis olup, bu durumda ayni kanunun 23/1
madde hikm karsisinda bu davaya bakmak, tiiketici mahkemelerinin gérevine girmistir.”

103 KOCAK, s.43.
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3- Tlketici Kredisinin Turleri

Yukarida da ifade edildigi gibi tiketici kredileri, bir mal veya hizmetin
satin alinmasi gartina bagli olarak ya da bagl olmaksizin ticari ve mesleki
olmayan amaglar igin ve belirli bir geri 6deme plani g¢ergevesinde, verilen

kredilerdir.'%*

Tuketici kredilerinin en dnemli avantaji, duzenli ve yeterli geliri olan ve
fakat sinirli alim glcune sahip olan tuketicilere, mevcut gelirlerinin Gzerinde
satin alma glclu saglamalaridir. TuUketici kredileri, “ek gelir’ olarak
algilandigindan, tuketicinin alim gucunu arttirmakta, mal ve hizmetlere karsi
talebi arttirmakta ve Uretime, yatinma ve istihdama katki saglayarak

ekonominin canlanmasini saglamaktadir.

Doktrinde, tlketici kredilerinin tlrleri ile ilgili olarak cesitli tasnifler
yapilmigtir. Yapilan birinci tasnife gore ; tuketici kredileri “basit taksitli
satislar” ve “Uglu iligki ¢cergevesinde verilen tuketici kredileri” olmak Uzere

ikiye ayriimaktadir.*®

Diger bir tasnife gore , tuketici kredileri, hangi tuketim ihtiyacinin
kargilanmasi icin kullanilacagi 6énemli olmayan “genel amagli tlketici kredisi”
ya da “serbest tlketici kredisi” ve “bir mal veya hizmetin finansmani igin

verilen tiiketici kredisi” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.*%®

Yapilan bir diger tasnife gore ise tuketici kredileri, saticinin veya

ureticinin, tuketicinin mal ve hizmet edinmesini, yapilan kredili satis yontemi

104 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 17.04.2008 tarihli 2008/4533 E. 2008/5478 K. Sayil karari aynen su sekildedir:

“Kredi bagvurusunda bulunan asil borglunun tekstil isi ile ugrastigi ve isyeri sahibi oldugu yaziimis olup davalinin, kefili oldugu genel nakdi
kredi s6zlesmesinde bu s6zlesmenin bir tiiketici kredisi olduguna dair higbir hiikiim bulunmadigi gibi, igerigindeki sartlar incelendiginde bir
tliketici kredisi olmadig, ticari kredi niteliginde bulundugu goriilmektedir. Taraflar arasindaki uyusmazIlik Tiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun kapsaminda olmadigina gére, davaya bakma gérevi de Tiketici Mahkemesine degil genel mahkemelere aittir.”

105 Sebnem AKIPEK, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, Ankara, 1999, s. 161.

106 Yahya DARYAL, Tuketici Hukuku, Ankara, 2004, s.89.



ile finanse edilen “ikili iliskiler gercevesinde verilen tuketici kredileri” ve finans
kurulusu (Banka), tuketici ve satici(uretici) arasinda yapilan mal veya hizmet
edinme igleminin finanse edilerek, tlketicinin pesin para karsiiginda mali
veya hizmeti satin almasini saglayan “UGgla iligkiler cercevesinde tuketici

kredileri” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. *°

Bu calismada tuketici kredileri “serbest tuketici kredileri” ve “bagli

tuketici kredileri” olmak Uzere iki kisimda incelenecektir.

a- Serbest Tuketici Kredileri

Serbest tuketici kredisi tuketiciye kredi kurulugu tarafindan kullanim
amacinin belirli olmasi sarti aranmaksizin temin edilen kredidir. Bu kredinin,
tlketicinin her hangi bir kullanim amacina yoéneldiginin bir dnemi yoktur. Bu
yontem ile kredi veren kurum tarafindan tiketiciye kredi acilmak suretiyle
nakit bor¢ veriimekte ve bu suretle tuketicinin pesin para karsihginda mal

veya hizmetin satin alinmasi saglanmaktadir.

Tlketiciye saglanan serbest kredinin alinmasi durumda tiketici bu
krediyi diledigi gibi kullanmaktadir. Boylece kredi veren kurum verdigi krediyi
onceden belirlenmis herhangi bir malin veya hizmetin satin alinmasina tahsis

etmemekte, tam tersine tuketiciyi kullanim alaninda serbest birakmaktadir.'®

Serbest kredinin en 6nemli 6zelligi saglanan kredinin herhangi bir mal
veya hizmet alimi kosuluna bagh olmamasi, kredinin kullaniminin tuketicinin
tasarrufuna birakilmasidir. Bu kredi turi sayesinde tuketicinin her turll

finansal ihtiyacinin kargilanmasi igin nakit bir finansal imkéan saglanmaktadir.

107 Mehmet BAYDEMIR, Dikkat Herkes Tutulu Satisi (Mortgage) Konusuyor, Istanbul, 2005; Ek-1: “Sermaye Piyasasi Kurulu Bagkani Dogan
Cansizlar'in Konut Finansmani ve Tirkiye Konferansinda Yaptigi Konugsmanin Tam Metni”, s.89 vd.
108 Tamer INAL, Agiklamali ve igtihatl, Tiketici Kredileri ve Tiketici Kredisi Sézlesmeleri, isvigre Hukuku - Fransiz Hukuku ve Avrupa Birligi

Yénergeleri Isiginda, Istanbul 2002, s.250


http://www.vedatkitapcilik.com/vedat.php?search_book=Mehmet+BAYDEM%DDR&sector=publication&task=search&subtask=list
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Serbest kredi, dogrudan nakit olarak verilebildigi gibi kredili mevduat

seklinde de verilebilmektedir.

Dogrudan nakit olarak verilen kredilerde, kredi kurumu kredinin
kullanimini tamamen tiuketicinin tasarrufuna birakmaktadir. Bu tur kredilerde,
kredinin belli bir mal veya hizmetle hi¢bir baglantisi bulunmamaktadir. Buna

ornek olarak genel intiyag kredileri gosterilebilir.

Dogrudan nakit olarak verilen tluketici kredilerinde, kredi veren
tarafindan oncelikli olarak tuketicin kredi itibari, gelir duzeyi ve kredi limitinin
tespiti yapilmaktadir. Yapilan tespitler sonrasinda kredi kurumu ile tuketici
arasinda akdedilen sozlesme hukumleri dogrultusunda; tuketiciye kredi
saglanmaktadir. Saglanan kredinin hangi amag igin kullanilacagi tamamen

tuketicinin tasarrufuna birakiimigtir.

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

hesabi olarak tanimlanmaktadir.*®®

Kredili mevduat hesabinda, tuketici para c¢ekmek istediginde
hesabinda yeterli bakiye bulunmamasi halinde, hesap 6nceden belirlenmis
bir limit dahilinde eski bakiyeye cevrilerek kredi seklinde tuketicinin
kullanmasi saglanmaktadir. Bu hesap banka cari hesabi seklinde
yurutilmektedir. Kredili mevduat hesabi sayesinde tuketici, krediye kendi
parasina ulasabilecegdi hizda ulagmakta ve ihtiyaci olan nakit hizli bir bigimde
saglanmaktadir. Kredili mevduat hesabinin bir diger Ozelligi ise hesap
sahibinin tum bankacilik iglemlerinin gerceklestirebilmesidir.

109 AKIPEK, s.178.; Ayni dogrultuda bkz. INAL, s.249.



Kredili mevduat hesabinin kredi veren kurum (Banka ) acisindan

avantaji ise yeni bir vadesiz mevduat kaynaginin yaratiimasidir.

b- Bagh Tuketici Kredileri

Tuketiciye belirli bir mal veya hizmetin tedariki i¢in verilen krediye bagli
kredi adi veriimektedir. Bagh tuketici kredisinde tuketici serbest krediden
farkh olarak aldigi krediyi kredi verenin talimati dogrultusunda kullanmak ve
bir anlamda krediyi ne sekilde kullandi§i hususunda kredi verene hesap

vermek durumundadir.**®

Bagh tuketici kredilerinin tuketiciye verilebilmesi i¢in kredi kurumu ile
tuketici, aralarinda bir anlasma tesis etmekte, buna gore kredi veren kurum
tuketicinin kurumundan satin alinacak bir mal icin tuketiciye nakdi kredi
saglamayi Ustlenmis olmaktadir.’*! Boylece kredinin verilmesi, belirli bir
kimseden alinacak bir mal ya da belirli bir yerden tedarik edilecek olan

hizmetin karsiligi olmak kosuluna baglanmig olmaktadir.

Bagli tuketici kredilerinde, tuketici ile satici-saglayici arasinda bir satim
ya da hizmet s6zlesmesi ve kredi kurumu ile yapilan 6ding s6zlesmesi olmak

uzere iki sozlesme yapilmaktadir.

Bagl tuketici kredisi kendi iginde ikiye ayriimaktadir. Bazi durumlarda,
tuketici kredisi, mutlaka kredi verenin saptadidi belirli bir malin satin alinmasi
ya da belirli bir hizmetten yararlanilmasi maksadiyla verilmektedir'*? ki bu tiir

kredi doktrinde “tedarik kredisi” adi veriimektedir.

Bazi durumlarda ise, kredi veren tarafindan titketici kredisi belirli bir

satici ile sozlesme yapilmak suretiyle temin edilmektedir ki bu tur kredilere

110 AKIPEK, 5.180.
111 INAL, s.257.
112 AKIPEK, s.180.
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“finanse edilmis taksitle satim sodzlesmesi” adi verilmektedir. Doktrinde bu
finanse edilmis taksitle satim so6zlesmesi tamamen baglh kredi olarak da

nitelendirilmektedir.**®

aa- Tedarik Kredisi

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

belirli bir mal veya hizmetin finansmanini saglamaktadir.

Tedarik kredisinin taraflari kredi veren ile tiketicidir. Yani kredi veren
kurumun satici veya Uretici arasinda herhangi bir hukuki iligki
bulunmamaktadir. Yani tedarik kredisinde kredi veren kurum, mal aliminin
veya hizmet saglanmasinin kimden yapildigi ile ilgilenmemektedir. Zira
onemli olan husus, malin veya hizmetin kimden alindidi degil, mal alimi veya
hizmet tedarikinin kredi veren kurumun belirlemesidir. Tedarik kredisinin en
onemli 6zelligi de budur. Alinan mal veya tedarik edilen hizmet mutlaka kredi

veren kurum tarafindan belirlenmektedir.

Tedarik kredisinin en tipik érnegi, otomobil kredisidir."** Otomobil
kredisinde, banka tarafindan tiketici ile otomobil kredisi sdzlesmesi
yapillmakta ve otomobil alimi amaciyla tuketiciye kredi saglanmaktadir.
Burada 6nemli olan husus, tuketiciye saglanmis olan kredinin yalniz otomobil
alimi i¢in kullanilabilecegidir. Zira, hangi marka otomobilin, nereden
alindiginin  kredi veren kurum acgisindan herhangi bir Onemi

bulunmamaktadir.

113 Ayni dogrultuda bkz. INAL, s.254 vd.
114 AKIPEK, s.181.



Konut finansmani s6zlegsmesi de hukuki niteligi itibariyle bagh tiketici

kredilerinden tedarik kredisi niteligindedir.

Konut finansmani so6zlesmesinde de tlketici ile konut finansmani
kurulusu arasinda bir konut finansmani sozlesmesi yapilmakta ve konut
edinmesi amaciyla tlketiciye kredi saglanmaktadir. Burada da otomobil
kredisinde oldugu gibi tiketici tarafindan bir konut secilmekte, bu konutun
satin alinmasi amaciyla konut finansmani kurulusu tarafindan kredi temin
edilmektedir. Tuketicinin bu borcuna karsilik olarak ise konut finansmani
kurulugu lehine gayrimenkul Uzerine rehin tesis edilmektedir. Ancak 5582
Sayil Kanun’un 12’inci maddesi ile 2499 sayili Kanun’un 38’inci maddesinde
sonra gelmek Uzere eklenen, 38/B maddesi ile konut edinmelerinin yani sira,
tuketicilere sahip olduklari konutlarin teminati altinda kredi kullandiriimasi da
mumkun kilinmistir. Bu madde ile hali hazirda konut sahibi olan kisilerin
konutlarini teminat goOstererek kullandiklari ve “home equity” olarak
adlandirilan krediler de konut finansmani sdzlesmesinin konusuna dahil

edilmigtir.

bb- Finanse Edilmis Taksitle Satim

Finanse edilmis taksitle satimda alicinin, yani tuketicinin saticiya
borclanmis oldugu alim bedelini tuketicinin kendisi degil, onun yerine bir kredi
kurumu odemektedir. Finanse edilmis taksitle satimda banka ile satici
arasinda akdedilen bir cerceve soOzlesme, satici ile musteri arasinda
akdedilen bir satim sozlesmesi ve tuketici ile banka arasinda akdedilen

tiiketici kredisi sdzlesmesi bulunmaktadir.**

Finanse edilmis taksitle satim sozlesmesinde kredi veren kurulus,
verdigi kredinin karsiligi olarak tuketicinin alacagi malin ya da yararlanacagi
hizmetin yani sira bu mal veya hizmeti edinecegi kisiyi de belirlemektedir.

115 AKIPEK, s.182.
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Finanse edilmis taksitle satim sodzlesmesinde, satici ile kredi veren

kurum arasinda onceden yapilmis olan bir ¢gergeve sdzlesme bulunmaktadir.

Burada tuketici oncelikli olarak satim ya da hizmet akdini satici veya
hizmeti saglayan kisi ile soOzlesme yapmaktadir. Yapilan so6zlesme
sonrasinda kredi veren saticiya sozlesme bedelini 6demektedir. Bedelin
odenmesinden sonra tuketici ile satici arasindaki hukuki iligki sona
ermektedir. Artik tUketici s6zlesme konusu satim bedelini, tiketici kredisi
sdzlesmesinde belirlenen hukimler cercevesinde, kredi verene 6deme
yukimluligu  altina  girmektedir. Finanse edilmig taksitle satim
sozlegsmesinde, yapilan bu sodzlesmeler birbirinden bagimsiz soézlesmeler
olup, kredi sdzlesmesi ve satim sdzlesmesinin taraflari birbirinden farkhdir.
Ancak bu sozlesmelerden birinin yapilmamasi halinde digerinin yapilmasi da
mumkun degildir. Bu nedenle birinin varligi halinde diger so6zlesme anlam

kazanmaktadir.

B- Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesme Olma Niteligi

Bilindigi Uzere edim iligkisi bakimindan soézlesmeler, bir tarafa borg
yukleyen s6zlesmeler ve iki tarafa bor¢ yukleyen sézlesmeler olmak Gzere iki

kisimda incelenmektedir.

Bir tarafa bor¢ yikleyen soézlesmeler, taraflardan sadece birinin borg
altina girdigi sdzlesmelerdir. Bu s6zlesmelerde bor¢ altina girmeyen taraf
alacakli konumundadir.**® Bir tarafa borg yiikleyen sdzlesmelere 6rnek

olarak, bagislama taahhidu, kefalet s6zlesmesi gosterilebilmektedir.

116 Sebnem AKIPEK/Erkan KUCUKGUNGOR, Sézlesmeler Rehberi, Ankara, 2002, s.20.



iki tarafa borg yiikleyen s6ézlesmeler ise sbézlesmede taraflardan her
ikisinin de karsilikh edim yGkimliligi altina girdigi s6zlesmelerdir. iki tarafa
bor¢ ylukleyen sézlesmeler tam iki tarafa borg ylkleyen s6zlesmeler ve eksik

iki tarafa borg¢ yukleyen sézlesmeler olmak tzere iki kisimda incelenmektedir.

Eksik iki tarafa bor¢ yukleyen sozlesmeler, karsilikli borg iligkisi
dogurmakla birlikte, dogan borglar birbirine bagli olmayip, taraflarin borglari

birbirinin sebep ve karsiligini olusturmamaktadir.**’

Yani eksik iki tarafa bor¢ yukleyen sdzlesmelerde taraflardan biri her
zaman bir edimin yerine getiriimesi yukimluligu altindayken, diger taraf
sadece bazi hallerde bor¢ altina girmektedir. Bu tir sozlesmelere ornek
olarak, ariyet sodzlesmesi, vedia sozlesmesi, karz sb6zlesmesi ve Ucretsiz

vekalet sdézlesmesi verilebilmektedir.**®

Tam iki tarafa bor¢ ylkleyen s6zlesmelerde ise sdzlesmenin iki tarafi
da hem alacakh hem de borglu konumundadir. Iki tarafa borg yikleyen
sOzlegsmelerde taraflardan birinin diger taraftan edimin ifasini talep
edebilmesi icin yiiklendigi edimi yerine getirmis olmasi gerekmektedir.*'® Bir
baska ifade ile tam iki tarafa borg yikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin
borcu diger tarafin borcunun sebebini ve karsiligini teskil etmektedir.*?° Bu
husus Borg¢lar Kanunu’nun 871’inci maddesinde duizenlenmistir. Bu madde
uyarinca “Mutekabil taahhitleri muhtevi olan bir akdin ifasini talep eden
kimse, akdin sartlarina ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkini
haiz olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylemis olmak

lazimdir.”

117 AKIPEK/KUGUKGUNGOR, s.20.

118 Ucretsiz vekalet sézlesmesinde vekil, her zaman bir is gérme borcu altindadir. Ancak miivekkil sadece vekil yiiklendigi isi gériirken masraf
yaptigi takdirde yapilan masrafi vekile 6deme yukumlGliga altina girmektedir.

119 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 23.11.1987 Tarihli 1987/226 E. 1987/4051 K. Sayili kararinda bu husus acikga ifade edilmistir.

120 AKIPEK/KUGUKGUNGOR, s.20.
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BK’nin 106’inci maddesine gore “Karsilikli taahhdtleri havi olan bir
akitte iki taraftan biri mutemerrit oldugu takdirde, digeri borcun ifa edilmesi
icin matenasip bir mehil tayinini hakimden isteyebilir.” Madde hikmuinden de
acikca anlasilacagi Uzere tam iki tarafa bor¢ ylkleyen sdzlesmelerde,
yuklendigi edimi yerine getiren taraf, karsi taraftan edimini yerine getirmesini

talep edebilmektedir.

Konut finansmani sozlesmesi de tam iki tarafa bor¢ yukleyen bir
sOzlesmedir. Zira, konut finansmani sdzlesmesi, tlketici ile konut finansmani
kurulusu arasinda akdedilen Oyle bir s6zlesmedir ki, bu soézlesme ile
tlketicinin konut edinmesi amaci ile konut finansmani kurulusu tarafindan
kredi temin edilmekte, bunun karsiligi olarak ise tuketici sozlesmede belirtilen

0deme plani gercevesinde almig oldugu krediyi geri 6demektedir.

Konut finansmani sézlesmesinde taraflarin borglari arasinda tam
anlami ile bir kargilikhlik ve bagimhlik iligkisi bulunmakta ve borglar birbiriyle
degistiriimektedir ki, bu degisim doktrinde “synallagma” olarak

adlandiriimaktadir.*?!

Konut finansmani sdézlesmesi tam iki tarafa bor¢c yulkleyen bir
s6zlesme olmasina karsilik, sOzlesmenin niteligi geregi edimini oncelikli
olarak yerine getirmekle yukumlu olan taraf konut finansmani kurulugudur.
Yani, tuketicinin geri 6deme yUkimlaligld konut finansmani kurulugsunun

s6zlesme konusu krediyi tuketiciye vermesi ile baglamaktadir.

Bagka bir deyigle, konut finansmani kurulugsunun tiketiciden edimini

yerine getirmesi tuketiciye kredi temin etmesi ile baslamaktadir.

121 AKIPEK/KUGUKGUNGOR, s.20.



DORDUNCU BOLUM

IPOTEKLI KONUT EDINME KREDI SOZLESMESINDE TARAFLARIN
YUKUMLULUKLERI*??

I- Konut Finansman Kurulugsunun Yukumlulukleri

A- Konut Finansman Kurulugsunun Asli Yakumlulugui; Kredi Verme

ipotekli Konut Edinme Kredi Sézlesmesinde, sdzlesmenin tarafi olan
konut finansmani kurulusu (kredi veren), tuketiciye kredi vermektedir. S6z
konusu kredi taraflardan birinin tlketici olmasindan dolay! bir tir tlketici
kredisidir. Ancak bunu, TKHK m.10 da dizenlenmis olan, tuketici kredisi ile
karistirmamak gerekir. TKHK m.10 da duizenlenmis olan tlketici kredisi ile
TKHK m.10/B de dizenlenmis olan konut finansmani sézlesmeleri birbirinden

farkli kurumlardir.*?®

Tlketici  kredisini kredi veren kisiye goére bir siniflandirma
yaptigimizda, tuketici kredisi ikiye ayriimaktadir. Bu durumda islemlerinin
taraflarini tiketici ve saticinin olusturdugu, ikili bir iliski s6z konusudur ya da
bir finans kurulusu, tlketici ve satici arasinda olusturulacak Ggla bir iliski s6z

konusudur.*?*

ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesinde, kredi veren taraf konutun
saticisi degil,*?® konut finansmani kurulusudur. Bu durumda ortada tiiketicinin

satici tarafindan degil, Gglncu bir kisi olan konut finansmani kurulusu

122 UGKAN, s. 75-116.

123 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.566.

124 AKIPEK,174; INAL, s.249; Hayati ERIS, Bireysel Krediler Kapsaminda ipotekli Konut Kredileri ve islevsellik Kosullari, Arikan Yayinevi,
istanbul 2008, .87.

125 Konutun satici tarafindan kredilendiriimesi de miimkiindiir. Ornegin giiniimiizde pek gok ingaat firmasi, yapmis oldugu konutlari pesin
Ucretle satma zorlugu karsisinda, bedeli taksitlere bélme yoluna gitmektedir. Ancak konut Ureticilerinin, verdigi kredilerden dogan alacaklar

konut finansmani sistemi iginde degerlendirilemez.
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tarafindan kredilendirilmesi s6z konusudur. Bu tar kredilere Ggla iligki

cercevesinde verilen kredi olarak siniflandirmayi uygun gériiyoruz.*?®

ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesi kapsaminda verilen krediler,
tuketici kredilerinden bir kag turinu icinde barindirmaktadir. Esas itibari ile
konut edinilmesi amaci ile tuketiciye verilen ipotekli konut edinme kredisi,

tedarik kredisi ve bagl kredi tarlerini icinde barindirmaktadir.

ipotekli konut edinme kredi sézlesmesinde, alinan kredinin konut
temini igin kullanimi zorunludur. Tlketici, krediden istedigi sekilde tasarruf
edememektedir. Bundan dolayi serbest kredi s6z konusu degildir. ipotekli
konut edinme kredi s6zlesmesinde, tlketiciye kredi, konut edinme amaciyla
verilebildigi (tedarik kredisi) gibi, belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli

bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi sarti ile verilebilir (bagh kredi).*?’

Tedarik kredisinde, bagli krediden farkli olarak, ikili bir iligki s6z
konusudur. Burada sadece kredi veren ve kredi alan tlketici mevcuttur.
Tedarik kredisinde kredi veren; tluketiciye, belirli bir marka belitmez ya da
belirli bir satici-saglayici ile s6zlesme yapilmasini sart kosmaz ancak bir mali
edinmeyi ya da bir hizmetten yaralanmayi sart kosar.*?® Ornegin; tiketiciye
tedarik kredisi olarak verilen konut kredisi ise, burada tiketici istedigi kisiden
(gercek ya da tuzel kisi) istedigi konutu alabilecektir. Buradaki tek sinirlama,

s06z konusu krediyi konut i¢in kullanma zorunlulugudur.

Tedarik kredisinde konut finansmani kurulusunun, satici ile arasinda,
saticiya ait mallara kredi verilmesini 6ngdren bir sézlesme bulunmamaktadir.

Tuketici istedigi konutu, istedigi saticidan temin edebilecektir.

126 Ayni dogrultuda tanimlama igin bkz. AKIPEK, s.174; Tamer INAL, Agiklamali ve igtihatli, Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sézlesmeleri,
Isvigre Hukuku - Fransiz Hukuku ve Avrupa Birligi Yonergeleri Isiginda, Istanbul 2002, s.249.

127 ARKAN, Kredi, s.40; Yilmaz ASLAN, En Son Degisiklikler ve Yargitay Kararlari Isiginda Tuketici Hukuku, 2. Basi, Ankara 2004, s.356;
CEYLAN, Tuketici Kredileri, s.87.

128 ARKAN, Kredi, s.40; ASLAN, s.356; INAL, s.253. TKHK m.10/B’de bagli kredinin tanimi yapilmamistir. S6zlesme Oncesi Bilgi Formu

Hakkinda Y&netmelik m.4/a ‘da bagl kredinin tanimi yer almaktadir.



Konut finansmani kurulusu ile satici arasinda cergeve sozlesmesi
olmamasi, aralarinda hi¢ bir iliski kurulmayacagi anlamina gelmemektedir.
Tlketici, satisi belgeledikten (konut satisinda, konutun tlketici UGzerine
tescilini gosteren tapu belgesi) sonra bu kredi tutari, dogrudan saticiya
o0denmektedir. Kredi bedelinin dogrudan saticiya 6édenmis olmasi, bu kredi
turinu bagh kredi statisune sokmayacaktir. Ayrica bu yontemle beraber, s6z
konusu kredinin, konut alimi ic¢in kullanildiginin kontroli de yapilmis

olmaktadir.?

Bagh kredide, genelde ugcllu bir iligki mevcuttur. Satici ve tuketici
arasinda satim sozlegsmesi, banka ve tuketici arasinda kredi sozlesmesi,
banka ve satici arasinda cergeve sozlesmesi vardir.’*® Satici ve konut
finansmani kurulusu arasindaki s6zlesmeden dolayi, kredi veren, tlketiciyi
belirli bir konutun alimi ya da belirli bir satici ile konut alimi sdzlesmesi

yapma sarti ile kredi vermektedir.

TKHK m.10/B’nin, 9. fikrasinda yer alan belirli bir konutun satin
alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis sdzlesmesi sarti ile kredi

verilmesi, bir bagh kredidir.***

Konut finansmani sézlesmelerinde, konut finansmani kuruluglarinin en
onemli yukumluluga, belli bir miktar kredinin saglanmasi yukumlalaguddar.
Taraflar arasinda yazili olarak yapilan s6zlesmede, belirlenmis olan kredinin,
tam olarak verilmesi ile bu yikimlilik yerine getirilmis olacaktir.**? ipotekli
konut edinme kredi s6zlesmesi kapsaminda verilen kredinin tedarik kredisi

olmasi durumunda, kredi veren kurulus ile satici-saglayici arasinda gergeve

129 13. HD 22.11.2006, E. 2006/11331, K. 2006/15280: “Somut olayda davali banka, verdigi krediyi

17.11.2003 tarihli proforma faturaya bagl olarak vermis olup, proforma faturada kredi ile alinan aracin "2004 Model Citroen C3 1.4 HDI 16V"
marka ve modelli oldudu agikg¢a anlasiimasina gore, bagh kredi kullandiran davali bankanin da aragtaki ayiptan sorumlu tutulmasi gerekir.”
demistir. ligili karar igin bkz. www.kazanci.com (e.t. 27.11.2011). Ayni dogrultuda gériisler igin bkz. Sabih ARKAN, Tiiketici Kredisi ve
Uygulamasi, BATIDER, Y: 1989, C: XV, S: 1, Haziran 1989 (Kis. Uygulama), s.24.

130 AKIPEK, s.182; ASLAN, s.356; CEYLAN, 5.87; INAL, s.255; OZTEK, s.8; ZEVKLILER/AYDOGDU, s.289-290.

131 bkz. YAVUZ, Serh, s.670; ZEVKLILER/AYDOGDU, s.290.

132 AKIPEK, s.275-276; ARKAN, Uygulama, s.31-32.
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so6zlegsmesi olmamasindan dolayi, kredinin tuketiciye verilmesi gerekir. Ancak
uygulamada, tuketici satisi belgeledikten sonra para, dogrudan saticiya

odenmektedir.

Kredinin, bagli kredi olarak verilmesi durumunda, kredi konusu paranin
dogrudan tuketiciye verilmesi s6z konusu degildir. Kredi veren, bagh kredide,

tuketicinin 6demesi gereken alim bedelini saticiya 6demektedir.

Bagli kredilerde konut finansmani kurulusu ile satici-saglayici arasinda
bir iliski vardir.’*® Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketlerinin
Kurulug ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetmelik'in 20. maddesinde
finansman sirketlerinin, kredilendirecekleri mal ve hizmetleri temin eden
saticilarla dnceden genel bir s6zlesme yapilmasi zorunlu tutulmustur. TKHK
m.10/B, f.9’da bagli krediler igin, satici-saglayici ile kredi verenin dnceden
genel bir s6zlesme yapmasindan bahsediimemisti. TKHK'da bu husus
bahsedilmese de, konut finansmani kurulusu ile satici arasinda bir
anlasmanin, tuketici ile iligskiye gegilmeden 6nce var olmasi gerekir. Cunku
bdylece konut finansmani kurulusu, konutu belli bir saticidan temin etmeye

ya da belirli bir konutu satin almaya yonlendirebilir.

Bahsedilmesi gereken diger bir husus kredinin verilecedi yerdir.
Borglanilan edimin ifa edilece@i yerin belirlenmesi énemlidir. Cunkd borglu,
edimi yerine getirmesi gereken yerde degil de, baska yerde borcunu ifa
etmek isterse, borca aykiri hareket etmis olur.’** Konut finansmani
so6zlesmelerinde bulunmasi gereken asgari unsurlar arasinda ifa yeri ile ilgili
bir diuzenleme bulunmamaktadir. Ayrica TKHK’da da ifa yeri ile ilgili bir

kisittama bulunmamaktadir. Bu durumda s6zlesme serbestisi sonucu, taraflar

133 ARKAN, Kredi, s.40.
134 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.1073.



edimlerini yerine getirecekleri yeri (ifa yerini) 6zglurce kararlastirabilirler (BK
m.73/1).1%

2- Konut Finansman Kurulugsunun Yan Yukumlultukleri

a- Tiiketicinin Erken Odemesine Katlanma

Vadeye bagl borg¢larda, alacakli vadeden once ifayi talep edemezken,
genel kabule goére borglu vadeden énce borcu ifa yetkisine sahiptir. Bunun
sonucu olarak alacakli, borglunun vadeden 6nce ifa talebini reddederse,
alacakli temerriidiine diser.'*® BK m.80’'de yer alan diizenleme de bu
dogrultudadir. ligili hilkkme gére, sbézlesmede ya da sdzlesmenin niteligi
geredi ya da mevcut durumdan aksi anlasiimiyorsa, borglu borcunu
vadesinden oOnce ifa edebilir. Ancak, s6zlesmede borclunun vadeden 6nce
ifada bulunmasindan dolayi, bir indirim 6ngorilmemisse, vadeden Once

yapilan ifadan dolayi, borgta bir indirime gidilmez.

Duzenlemeden su sonucu ¢lkarmak mumkuandur: kural olarak borglu
vadeden once borcunu ifa edebilir. Bunun temelinde yatan dusince, vadenin
borglu lehine konuldugu fikridir.**” Ancak taraflar, borclunun vadeden énce ifa
yetkisini kaldirabilir. Bu yetkinin kaldirildigi agikga duzenlenmis olabilecegi
gibi, halin icabindan veya sézlesmenin tiirinden de anlasilabilir. Ozellikle
sdzlesmede yer alan vadenin, sadece borglunun lehine olmayip, alacaklinin

da lehine oldugu durumlarda bdyledir.

135 Taraflar aralarinda borcun ifa edilecegi yeri belilememislerse, BK m.71/1’e gére para borglari, alacaklinin ikametgahinda ifa edilir. Konut
finansmani sézlesmesinde alacakli olan tiiketicidir. Konut finansmani kuruluslarinin binlerce sézlesme yapmasi karsisinda, kredileri tuketicinin
ikametgahinda 6demesi pek miimkiin degildir. Bu durum karsisinda tiiketici ile kredi saglayan arasinda yapilan sézlesmede borcun édenecegi
yer belirlenmemesi durumunda, para borglarinda ifa yeri olarak alacaklinin ikametgahinda édeme kurali uygulanmamalidir. Kredi verenin
subesinde, biriminde ya da tiiketicinin gdsterecegi bir hesaba gegirilmelidir (bkz. AKIPEK, 5.279; Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku, Ozel
Borg lligkileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, C.I/2, 4. Bas, istanbul 2008 (Kis. Borglar 1/2), 5.350).

136 EREN, 5.912; OGUZMAN/OZ, 5.248; REISOGLU, Borglar, s.292.

137 EREN, 5.912; OGUZMAN/OZ, 249.
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Ornegin faizli 6ding sézlesmesinde, vade, alacaklinin da lehinedir.
Faizli 6dung¢ sozlesmesinde 6dung veren, 6dUng para vererek gelir saglamay!
amaglar. Bu yuzden bor¢lunun vadeden o6nce Odeme yapmasi, faizin
dogmasini engeller. Bu yuzden faizli 6dung sdzlesmesinde, borglunun
vadeden Once yapacagl ifa yetkisini taraflarin kaldirdigi, sézlesmenin
turinden dolayi varsayilmaktadir. Boyle bir duzenlemeyi, sdzlesmede agikga

belirtmelerine gerek yoktur.*®®

ipotekli konut edinme kredi sézlesmesi, farkl bir sézlesme tiri olsa
da, faizli édiing sézlesmesi ile benzerlikler géstermektedir. ipotekli konut
edinme kredi s6zlesmesinde, konut finansmani kurulusu tlketicilere kredi
vermekte ve bunlari vadelere baglayarak faiz yoluyla kar elde etmektedir.
Sozlesmede geri O6demelerin vadeye baglanmasi, alacakli olan konut
finansmani kurulusu lehinedir. Bu agidan bakildiginda, sdzlesmenin niteligi
geredi, borglunun vadeden oOnce ifa yetkisinin olmamasi gerektigi kabul
edilmelidir. Ancak TKHK'da yer alan duzenleme ile borglu olan tuketiciye,
erken ifa imkani taninmigtir. Tuketici, konut finansmani kurulusuna
borglandigi miktarin tamamini dnceden 6deyebilir ya da bir ya da birden ¢ok
o6demeyi vadesinden 6nce yapabilir (TKHK m.10/B, f.13). Ayrica BK m.80, c.
son'dan farkh olarak bu iki durumda da konut finansmani kurulusu,
vadesinden Once 6denen taksitler igin gerekli faiz indirimin yapmakla
yukimlidir (TKHK m.10/B, f.13). Faiz indiriminden anlasiimasi gereken,
erken 6deme halinde ileriki taksitler igin faiz 6demesi yapilamayacagindan bu

faizlerin ddenecek meblagdan indirilmesi anlasiimalidir.**

Bu hikim emredici olarak duzenlenmis bir yukamlualiktar. Bu
kapsamda taraflar sozlesme ile bunun aksini kararlagtiramazlar. Yani erken

0deme durumunda, faizde indirim yapilmayacagina dair, sdzlesmede yer

138 EREN, 5.913; OGUZMAN/OZ, 5.249; KILICOGLU, 5.408; REISOGLU, Borglar, s.292;

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.1070.

139 REISOGLU, Konut, s.83. Kredilerde geri ddeme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin anaparayi asan kismi
TKHK m.10/B kapsaminda faiz olarak kabul edilir (TKHK m.10/B, f.11).



alan bir duzenleme BK m.20/2 kapsaminda gecersiz olacaktir. Zaten
s6zlesmede asgari olarak bulunmasi zorunlu olan unsurlardan birisi de; kredi
geri 6demelerinin vadesinden 6nce yapilmasina iligkin sartlardir (TKHK
m.10/B, f.13, (k) bendi). Kanun koyucu, burada bir ayrima gitmis ve konut
finansmani  kurulugsu lehine bir duzenleme yapmigtir. Sabit faizin
kararlastinlldigi durumlarda, tuketici erken ddemede bulunursa, s6zlesmede
yer verilmis olmasi sarti ile, tuketiciden erken 6deme ucreti talep edilecektir.
Tulketicinin 6deyecegi, erken édeme Ucreti ile ilgili ayrintih bilgiyi “tlketicinin

yukumlalukleri” kisminda inceleyecegiz.

b- Satilan Konutun Ayiplarindan Sorumlu Olma

Tlketici, konut finansmani sdézlesmesini konut edinmek amaci ile
yapmaktadir. Almis oldugu kredi ile giristigi islemlerde bir takim sorunlarla
karsilagabilir. Ornegdin, bir konut satin alindi ancak saticinin vermis oldugu
konutun, kanalizasyon sisteminin olmamasi,* tasinmaz satis ihalesinde
ihale sarthamesinde, tasinmazin Uglncl kisi lehine hacizli oldugunun

belirtiimemesi*** gibi konutta maddi‘*?, hukuki*** ve ekonomik***

145

ayiplar soz

konusu olabilir™ ya da satim konusu konutu hi¢ alamamasi da s6z konusu

140 13.HD 27.11.1986, E. 1986/4813, K. 1986/5852 numarali kararinda: “Taraflar arasindaki uyusmazligin ¢ézllmesi, satilan binanin bodrum
katinin kanalizasyon hattinin bulunmayisinin agik ayip mi ya da gizli ayip mi oldugunun, gizli ayip ise davacinin bunu hangi tarihte
ogrendiginin ve delil tespitinden 6nce yazili veya s6zlu olarak durumu davaliya duyurup duyurmadiginin tespitine baghdir” demistir.
www.kazanci.com (e.t. 27.11.2011).

141 13.HD 6.2.2004, E. 2003/10638, K. 2004/986 numarali kararinda: “Somut olayda satima konu tasinmaz lzerinde lguincu kisi lehine haciz
serhi bulundugu ve bu durumun ihale sartnamesinde yer almadidi uyusmazlik konusu degildir. Bu taginmazin ayipli oldugunu gosterir. Davaci
yatirdigi teminatin iadesini talep etmekle akdin feshini istemis sayilir. Satim konusu taginmazin ayipl oldugu stibut bulduguna gére, davanin
kabulline karar verilmesi gerekir."demistir. www.kazanci.com (e.t. 27.11.2011).

142 Maddi ayip malin kullanilmasini, normal ve saglikli islemesini saglayan 6zelliklere iliskindir. bkz. YAVUZ, Saticl, s.61.

143 Hukuki ayip satilanin degerini ya da ondan beklenen yararlar etkileyen, hukuk kurallarindan dogan sinirlama ve yasaklardan ileri gelen
ayiplardir (bkz. C. Yavuz, Saticl, s.62).

144 Tasinmazin kira geliri, taginmazin otel olarak kullaniimasi ya da sanayi isletmesi olarak kullaniimasi gibi hususlar ekonomik niteliktedir. Bu
hususlarin bulunmamasi ekonomik ayip olusturur ( bkz. C. YAVUZ, Satici, s.61).

145 OZTAN’a gére malin ayipli olmasindan anlasilmasi gereken malin olmasi gereken durumda olmayip, bir sapmanin meydana gelmesidir (
bkz. Bilge OZTAN, imalatginin Sorumlulugu, Turhan Kitabevi, Ankara 1982, 5.23). Konut bakimindan ayip, miiteahhidin dile getirdigi niteliklere
ve s6zlesmede 6ngdriilen tahsis yénii bakimindan gerekli nitelikleri tasimamasidir ( bkz. ALPTURK, s.380).Tasinmaz satiminda ayiba karsi

tekefflil hususunda tasinir satimina iliskin hiikiimler kiyasen uygulanir (bkz. TANDOGAN, Borglar 1/1, s.269).
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olabilir.’*® Bu tip bir durumla karsilasildi§inda tiiketici ve satici arasindaki
sorunlar TKHK ve BK hukimleri ¢ercevesinde ¢dzumlenebilir. Bu hususta
calismamizi ilgilendiren konu; tlketici, konutu, konut finansmani kurulugsunun
sagladigi kredi ile elde etmisse, satici ile arasindaki sorun, konut finansmani

kurulusu ile arasindaki iligkiyi etkileyecek midir?

Kanun koyucu bagl krediler agisindan tiketicinin yukarda
bahsettigimiz sorunlar karsisinda sadece saticinin muhatap alinmasina razi
gelmemistir. Cinku bagh kredide, kredi belirli bir konutun satin alinmasi ya
da belirli bir satici ile yapilacak satis soézlesmesi sartl ile tuketiciye
verilmektedir. Her ne kadar satici ile tlketici arasindaki s6zlesmeye, konut
finansmani kurulusu taraf olmasa da, 6énceden anlagsmali oldugu satici ile
sdzlesmenin yapilmasi sarti ile ya da belirli bir konutun satin alinmasi sarti ile
kredi sagladigi icin, sdzlesmenin yapilmasinda etkin rol oynamaktadir.**’ Bu
hususlari goz onune alarak tuketiciyi koruyucu bazi duzenlemelere TKHK'de

yer verilmigtir.

TKHK m.10’daki tuketici kredilerinde oldugu gibi kanun koyucu bagli
krediler agisindan konut finansmani kurulusunun sorumlulugunu muteselsil
sorumluluk olarak diizenlemistir.**® Tedarik kredileri agisindan konut
finansmani  kurulusunun boéyle bir yukumluligu yoktur. TKHK’deki
dizenlemelere gore, bagli kredilerde, kredi saglayan konut finansmani
kurulusu, kampanyali satiglarda, konutun hi¢ ifa edilmemesi, geregi gibi
(ayiph ifa bu kapsamda yer almaktadir) ifa edilmemesi, zamaninda ifa
edilmemesinden (TKHK m.7/3) ve kampanyali satislar disindaki satiglarda
konutun hi¢ ya da zamaninda ifa edilmemesi (TKHK m.10/B, f.9) ve ayipl ifa

146 Tasinirlarda s6zlesme konusu seyin teslimi ile mlkiyetin gegirilmesi kural olarak ayni anda olur. Taginmaz satiminda ise malin teslimi
yeterli olmayip ayrica tapu siciline alici adina tescil yapilmasi gerekir (bkz. ZEVKLILER, Borglar, s.105-106).

147 Gezder, bagh kredide kredi verenin sorumlu tutulmasini, tiiketiciyi korumak amaci ile s6zlesmenin “nispilik ilkesi’nin pargalanmasi olarak
dile getirmektedir (bkz. GEZDER, s.62. AKIPEK, TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredilerinin badli kredi olarak verilmesinde, tiiketiciye segim
hakki taninmadidini; kredi verenin tiiketiciye ancak kendi gosterdigi saticidan mal ve hizmet almasi durumunda kredi verdigini belirtmistir (bkz.
AKIPEK, 5.285).

148 ALPTURK, s.380; AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.591; DOGRU, s.290 ; MERMER, s.179 ; OY, s.142 ;
ONAL/TOPALOGLU, .323 ; REISOGLU, Konut, s.80 ; REISOGLU, Konut Kredisi, s.326 ; YALGINER, s.40.



edilmesinden (TKHK m.4/3) verilen kredi miktari kadar mauteselsilen
sorumludur. Boylelikle, bagl kredilerde tuketici, sadece saticliya basvurmak
zorunda kalmadan, konut finansmani kuruluglarina kargi da kanunda yer alan

haklarini ileri surebilecektir.

Bu diizenlemeler ile tiiketici kredilerinde (TKHK m.10) oldugu gibi,**
bu tur bagh kredilerde konutun ayipli olmasi, hi¢ veya zamaninda teslim
edilmemesi (ge¢ ifa) durumlarinda, saticiya karsi (insaat sirketi, miteahhit
vs.) sahip oldugu haklari konut finansmani kurulusuna kargi da ileri

surebilecektir.

ilgili hilkiimlere bakildiginda, satici ile birlikte sorumlu tutulabilecekler
sadece konut finansmani kuruluglari degildir. Bunlarin yaninda bayi, acente,
imalatgi-Uretici, ithalat¢i da konutun ayiph olmasi, hi¢ veya ge¢ ifadan

muteselsilen sorumlu tutulabilecektir.

Kampanya disi konut ve tatil amacgh tasinmaz mallarda ayiptan
sorumlu tutulanlar, ayiba karsi daha uzun bir sidre ile sorumluluk
ustlenmemislerse, ayip daha sonra ortaya ¢ikmis olsa bile malin tuketiciye
teslimi tarihinden itibaren bes yil boyunca sorumludurlar (TKHK m.4/4).
Ancak kampanya disi, bagh kredili konut finansmani sézlesmelerinde, konut
finansmani kuruluglarinin sorumlulugu bir yil ile sinirhdir (TKHK m.4/3).
Burada kanun koyucu; imalatgl, Uretici, satici, bayi, acente, ithalat¢inin
sorumlulugunu malin tuketiciye tesliminden itibaren bes yil olarak kabul
etmigtir. Ancak konut finansmani kurulusunun lehine olarak, sorumluluk
suresini bir yil olarak belirlemistir. Bir yillk sure ile konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun kisaltilmasi, bagl kredi verebilmeleri agisindan
daha cesaretlendirici olmaktadir. Clnkl konut finansmani kurulusu bes vyil
gibi bir sure boyunca sorumluluk altinda kalmak istemeyecektir. Tabi ki bu

durum tuketici aleyhine bir sonu¢ dogurmaktadir. Konutu teslim aldiktan

149 AKIPEK, 5.294-295 ; DOGRU, s.290-291.
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sonra gecgen bir yil sonrasinda, konut finansmani kurulusuna basvurma

imkani kalkmaktadir.

Sorumluluk bakimindan bir yillik sutre ile sinirlama TKHK m.4
kapsaminda, sadece kampanya disindaki satimlarda, ayipli ifa hallerinde s6z
konusudur. Kampanyal satimlarda konut finansmani kurulugu bakimindan,

bir yillik kisitlayici siire yoktur.**

Konut finansmani kurulusunun, sorumlu oldugu miktar ise sadece
kullandirdig1 kredi miktari kadardir. Kullandirnlan kredi miktari kapsamina,

hem anaparanin hem de faizin girdigini kabul etmek gerekir.*>*

c- ipotegi Sicilden Terkin ve ipotegin Fekki Davasi

ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesi kapsaminda verilen kredi,
tlketiciye duyulan itimattan dolayi verilmektedir. Bu kapsamda, tlketicinin
mal varligi, gelir durumu gibi unsurlar arastiriimis olup, kredibilitesi yeterli
goérildigu  icin  kredi saglanmaktadir. ipotekli konut edinme kredi
s6zlesmelerinde saglanan kredinin miktarinin yukli olmasindan dolayi, konut
finansmani kuruluslari, tiketicinin sahsina olan guvenle yetinmemekte, bu
glveni artirmak istemektedir. Bu kapsamda tlketiciden, teminat almaktadir.
Bu kapsamda alinacak en o6nemli teminat, tasinmaz Uzerine konut

finansmani kurulusu lehine ipotek tesis edilmesidir.

TKHK’de her ne kadar 6zel olarak dizenlenmemis ise de, ipotekli
konut edinme kredi s6zlesmesinde, tuketicinin tim edimlerini yerine getirmesi

durumunda, tesis edilen ipotegin, kaldirilmasi gerekir. Clnki alinmis olan

150 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.594 ; REISOGLU, Konut, s.104.
151 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.595.



teminatlar, tiketicinin edimlerini yerine getirmemesi riskine karsi alinmis
onlemlerdir. TUketici Ustine dusen edimleri yerine getirdigine gore, tasinmaz

lizerindeki ipotedin durmasinin bir anlami yoktur.'*?

TMK m.883’e gore, tuketicinin ipotekli konut edinme kredi
sdzlesmesinden dogan borcu sona erince, tasinmaz maliki olarak, konut
finansmani kurulusundan ipotegin terkin edilmesini isteyecektir.*** Bunun
sebebi, asil borg iliskisi ile ipotek arasindaki ferilik iliskisidir. Bu kapsamda,
konut finansmani kurulusunun talebi ile tapudaki ipotek kaydi terkin edilerek
tasinmaz rehni sona erer (TMK m.858). Konut finansmani kurulugu, alacagin
sona ermesine ragmen, terkin talebinde bulunmaz ise, konutun sahibi tiketici
ipotegin fekki (kaldiriimasi) davasi agarak, konut finansmani kurulusunu
terkin beyaninda bulunmaya mahk(m ettirebilir.*** Mahkemenin karari, konut
finansmani kurulusunun terkin beyani yerine gecer ve malik bu kararla tapu

memuruna basvurarak tasinmaz kaydindaki ipotegin terkinini saglayabilir.

Tlketicinin, krediyi kismen ddemesi, ipotegi de kismen sona erdirmez.
Ancak kredi borcunun kismen &dendigine iliskin islemler dustnceler

sutununda gosterilmesi mimkuindur (TST 31 m.son f.).

d- Tuketicinin Cayma Hakkina Katlanma

TKHK kapsaminda cayma hakki kapidan satis sdzlesmesi igin
duzenlenmigtir. Kapidan satis sdzlesmelerinde; tiketici, teslim aldigi tarihten
itibaren yedi gun icinde mali kabul etmekte veya hicbir gerekce gostermeden
ve higbir yukimlilik altina girmeden reddetmekte serbesttir (TKHK m.8/3).

152 AKIPEK, 5.303.

153 REISOGLU, Bankacilik Serhi C.1, s.38. ipotegin alacaga bagl (feri) bir hak olmasindan kaynaklanmaktadir (bkz. ZEVKLILER, Borglar,
s.391). Ancak rehinli alacagin sona ermesi, tasinmaz rehnini kendiliginden sona erdirmez (bkz. ERTAS, s.526).

154 ALTAY/ESKIOCAK, s.154 ; ERTAS, s.526.
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Ancak, TKHK m.10 kapsaminda tuketici kredilerinde ve TKHK m.10/B
kapsaminda konut finansmani sozlesmelerinde, tluketiciye cayma hakki
taninmamistir. Avrupa Birligi Konseyi'nin yirirlikten kalkan 1986 tarihli, Uye
Devletlerin Tiketici Kredisi Uzerinde Hukuki ve idari Kurallarini Ayni
Seviyeye Getirmeleri Hakkinda Meclis Direktifinde de tuketici kredileri
bakimindan tiketiciye cayma hakki taninmamuisti. ilgili direktifi yirdrliikten
kaldiran ve yerine gegen 23 Nisan 2008 tarihli Tuketici Kredi Anlasmalarina
lliskin Olan Direktifte farkli olarak, tiketici kredilerinde, tiiketiciye cayma
hakki taninmigtir. 23 Nisan 2008 tarihli Tiiketici Kredi Anlagmalarina iliskin
Olan Direktif'in, “Cayma Hakki” kenar baslikh 14. maddesinde, tlketiciye
taninan cayma hakki dizenlenmistir. Direktifin  14. maddesinin (1.)
bendinde,* tiiketicinin higbir gerekce gdstermeden 14 giin icinde kredi
sdzlesmesinden cayabilecedi duzenlenmistir. Direktif'in 14. maddesine gore,
bu slire ya kredi s6zlesmesinin yapildigi andan itibaren ya da tuketicinin
sozlegsmenin donemini, sartlarini ve bilgilerini aldigi an, s6zlesmenin yapildigi

zamandan farkli ise, bu bilgileri aldigi andan itibaren baglar.

Ayrica Direktifin 14. maddesinin (2.) bendinde™®, bu Direktifin i¢
mevzuatta yararlige girmesinden itibaren, Direktif kapsaminda tanimlanmig
olan bagli krediler (Direktif m.3/(n)), belirli stirenin (14 giin) bitiminden 6nce,

tuketiciye verilemez.

Alman Medeni Kanunu’nda da, tuketici sozlesmeleri icin cayma hakki
taninmistir. BGB§346’da s6zlesmenin bir tarafina, sézlesmesel cayma hakki
veya kanuni cayma hakki taninmissa, cayma halinde kabul edilmis ifa ve
alinmig Ucretin geri verilece@i duzenlenmistir. Gerek TKHK m.10’daki tuketici
kredileri,”>’ gerekse TKHK m.10/B’deki konut finansmani sdzlesmeleri

bakimindan tiketici i¢cin cayma hakkinin dizenlenmemesi bir eksikliktir.

155 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 on Credit Agreements for Consumers and Repealing Council Directive 87/102/EEC article
14(1.).

156 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 on Credit Agreements for Consumers and Repealing Council Directive 87/102/EEC article
14(2.).

157 AKIPEK, s.326 ; GEZDER, s.84.



Avrupa Birligi Direktiflerinde yer aldigi gibi, cayma hakkinin gerek tuketici
kredileri, gerekse konut finansmani sozlesmeleri kapsaminda TKHK'de yer

verilmesi gereklidir.
TKHK’'de cayma hakkinin duzenlenmemis olmasi, sozlesme ile
tuketiciye boyle bir hak taninmasina engel degildir. Taraflar anlagirlarsa,

sozlesme Ozgurlugu cercevesinde, hakli neden olmaksizin cayma hakki

taninabilir.

B- Tiiketicinin Ylukimlulikleri

1- Tiiketicinin Asli Yukiumlilukleri

a- Aldigi Krediyi Faiz ve Masraflariyla iade Yiikiimii

aa- Ana Parayi iade Yiikiimii

Konut finansmani kurulusu soézlesmede kararlastirilan miktarda
krediyi, tuketiciye sunar ve tiketicinin, krediyi kabul etmesi ile birlikte, yeni bir

yikimlGligi dogar. Bu, almis oldugu krediyi geri iade borcudur.**®

Tlketicinin, almis oldugu kredi, taksitlere baglanarak geri odenir.

Konut finansmani sozlesmesinde mutlaka ayrintili olarak hazirlanmis bir

158 Odiing s6zlesmelerinde geri verme borcu, sézlegmenin kurulmasi ile degil, 6diing verenin, teslim borcunu yerine getirmesi ile dogar (bkz.
TANDOGAN, Borglar 1/2, 5.353 ; Necip BILGE, Borglar Hukuku, Ozel Borg Miinasebetleri, Ankara 1971, s.199). Tiiketici kredileri igin ayni
dogrultudaki gériis igin bkz. AKIPEK, 5.316-317.
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ddeme plani yer almaktadir. Odeme plani, tiiketiciye tahsis edilen konut
finansmanin, geri 6denmesinde esas alinacak taksit, tutar ve vadeleriyle
birlikte anapara, faiz, fon, vergi ve diger masraflarin ayri ayri belirtildigi
tabloyu ifade eder (Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme indirimi ve
Yillik Maliyet Orani Hesaplama Usul ve Esaslari Hakkinda Yoénetmelik™*®
m.4, (1) bendi). Bu 6deme planinda, ilk yil i¢cin donemsel olarak, kalan yillar
icin yilhk olarak hazirlanan, édenen anapara, 6denen faiz, diger giderler,
kalan anapara, ilgili déonemler icin geri 6demeler yer almaktadir (TKHK
m.10/B, f.15, (f) bendi). Ayrica geri 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen
O0deme tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman
yapilacagi, ilk ve son 6deme tarihleri de s6zlesmede yer almasi gereken
zorunlu unsurlardandir (TKHK m.10/B, f.15, (g) bendi). Sézlesmede yer alan
odeme plani ile tuketici, 6deme tarihlerini ve 6deme miktarini tam olarak
bilmektedir. Bu 6deme planinda yer alan vadelerde, gosterilen miktarda

ddemeleri yerine getirerek, almis oldugu krediyi iade etmis olacaktir.*®°

Sozlesmede, geri 6deme tarihleri zorunlu olarak bulunmasi gereken
unsurlardan biri oldugu igin, borcun ifa edilecedi gun bellidir. Bu durumda
tuketici, vade gunu, sozlesmede belirtilen miktarda paraylr 6demezse, artik

muitemerrit olur.*®* Borcluyu temerriide diistirmek icin ihtar yapilmasina gerek

159 Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Orani Hesaplama Usul ve

Esaslari hakkinda Yonetmelik, RG. 31.05.2007, S: 26538. Bundan sonra “Erken Odeme Yénetmeligi”

olarak anilacaktir.

160 AKIPEK, 5.317.

161 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.574 ; Cengiz Topel GELIKOGLU, Konut Finansman Kanunun Leasing Sézlesmesi
Uzerindeki Etki ve Sonuglari, IBD, S: 2007/4, C: 81, 5.2035-2036. ipotekli konut edinme kredi sézlesmesi, siirekli borg iliskisi niteligi
tasimaktadir. Siirekli borg iliskilerine, temerriit hiikiimlerinin uygulanabilmesi doktrinde tartisilmistir (ilgili gérisler igin bkz. Ayse HAVUTCU,
Tam Iki Tarafa Borg Yikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Mispet Zararin Tazmini, izmir, 1955 (Kis. Temerriit), s.142 vd.). Ozellikle tam iki
tarafa borg yikleyen s6zlesmelerde temerriidiin sonuglarini diizenleyen genel nitelikteki hiikiimlerin, sirekli edim iceren sézlesmelerin yapisal
ozelligine ve surekli s6zlesmeler igin 6ngoriilen 6zel hilkkiimlere aykir dismedigi 6lglide uygulanabilecegi kabul edilmektedir (Bu gorisi kabul
eden yazarlar igin bkz. HAVUTCU, Temerriit, s.144). Temerridun belirleyici 6zelligi, edimin ifasindaki gecikmeye ragmen edimin sonradan
ifasinin mumkiin olmasidir.

Bu bakimdan tiiketicinin taksit borcunu ifa etmemesi durumunda, bu edimi sonradan ifasi miimkiindir. Bu ylizden tiiketicinin temerride
dismesi durumunda, konut finansmani kurulusunun, BK m.106 kapsaminda, 6denmeyen taksit tutarinin aynen ifasini ve gecikme tazminati
isteyebilecedi ileri strllebilir. Ancak konut finansmani kurulusunun siirekli edim niteligindeki borcunu ifa ettikten sonra (krediyi verdikten sonra)
BK m.106 kapsaminda temerriit nedeni ile s6zlesmeden dénmeyi talep etmenin, ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesi ile bagdasmadigini

dlsuntyoruz. Bu bakimdan BK m.108 de, ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesinde uygulanamayacaktir.



yoktur (BK m.101/2).'®* Ancak borclu temerriide diismesi halinde konut
finansmani kurulusu borgluya temerrut tarihinden itibaren bes is gunu
icerisinde iadeli taahhitllU posta yoluyla bildirimde bulunmakla yukumludur
(TKHK m.10/B, f.4). Burada dikkat edilmesi gereken husus, gdénderilecek

bildirim temerride dusurmek icin degildir.

Zaten borclu, vadesinde 6demedigi borg i¢in herhangi bir ihtara gerek
olmadan, muatemerrit olmustur. Sadece bilgilendirme amaci ile bu islem
yapiimaktadir. Bildirim yapilmamasinin yaptinmi, TKHK m.25/2 ye gore idari

para cezasidir.

Bunun disinda mutemerrit tiketici aleyhine gecikme faizi isleyecek, konut

finansmani kurulusu alacagini yasal yollarla takip edebilecektir.*®®

Konut finansmani sézlesmelerinde, temerrtt durumu ile ilgili 6zel bir
duzenleme mevcuttur. Tuketicinin, birbirini izleyen geri 6demelerinin en az
ikisini s6zlesmede belirtiimis vadelerinde 6demez (en az iki ddemede
temerride duser) ise kalan borcunun tamaminin muaccel olmasi mumkundur
(TKHK.m.10/B, f.5). TKHK m.10/B, f.5'de tlketicinin temerride dismesi
halinde, kalan borcun tamaminin ifasini talep edebilmenin sartlari
dizenlenmigtir. Konut finansmani kurulusunun kalan borcun hepsini talep
edebilmesi i¢in dncelikli olarak, s6zlesmede bdyle bir talepte bulunma hakki
sakh tutulmalidir. Eger s6zlesmede, konut finansmani kurulugsuna bu hak
taninmamigsa, tuketicinin bir birini izleyen iki 6demede temerride dusmus
olsa bile bu hak kullanilamayacaktir. S6zlesmede bu hak konut finansmani
kurulusuna tanindiktan sonra, tliketicinin en az iki ddemede temerride

dismiis olmasi gerekir.*®*

162 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.574 ; REISOGLU, Taslak, s.56; REISOGLU, Konut, s.83. Tiiketici kredileri iginde ayni
durum séz konusudur (bkz. AKIPEK, s.317 ; ARKAN, Uygulama, s.32-33).

163 Reisoglu’'na gore, konut finansmani kurulusu tarafindan bes giin iginde bildirimin yapiimamasinin,

idari para cezas disinda bir hukuki sonucu yoktur (bkz. Seza REISOGLU, Konut Edinme amagh Konut Finansmani Sézlesmeleri ve Uygulama
Sorunlarl”, Bankacilar Dergisi, S: 61, 2007, s.83).

164 TKHK m.10/B, f.4’de borglunun temerriide dismesi halinde konut finansmani kurulusunun borgluya temerrit tarihinden itibaren bes is

glinl igerisinde iadeli taahh(tll posta yoluyla bildirimde bulunmasi yukimlGligiine yer vermistir. Bu durumda, tiiketicinin tim borcunu muaccel
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Konut finansmani kurulusunun muacceliyet hakkini kullanabilmesi igin
ikinci sart, en az bir ay suUre vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi
zorunlulugudur. Hukimde bu uyarinin gekli hakkinda her hangi bir agiklama
bulunmamaktadir. Ancak, muacceliyet kaydina dayanabilmek igin bu uyarinin
yapilmasi zorunlulugu karsisinda, ispat problemi yasanmamasi istenecektir.
ispat acisindan, bu uyarinin iadeli taahh(tlii mektup ya da noter araciligi ile
yapllmasi daha uygun olacaktir.®® Bir aylik siire muacceliyet ihtarinin
tiiketiciye vardigi andan itibaren baslar.*®® Tiiketici muacceliyet uyarisindan
itibaren, bir ay igerisinde, temerride dustugu vadeleri, temerrut faizi ile
birlikte 6derse, ileriki vade tutarlari muaccel hale gelmeyecektir. Bu bir aylik
surenin verilmesi, konut finansmani kurulusunun, temerride dismus

alacaklarinin kanuni yolla takibine engel olmayacaktir.*®’

bb- Faiz ve Masraf Odeme Yiikiimii

aaa- Faiz Odeme Yiikiimii

Konut finansmani kurulugu, tuketiciye saglamis oldugu kredi ile belli bir
miktar parayi kullanmaktan ve isletmekten vazge¢gmektedir. Bu kredilendirme
islemi sonunda bir yarar saglama amaci, konut finansman kurulusunun
niteligi geregidir. Iste konut finansmani kurulusunun saglamis oldugu kredi

karsiliginda, elde edecegdi menfaat (gelir, kar) tiketicinin ddeyecegi faizdir.

olmasi igin arka arkaya iki 6demede temerriide diismesinde, her iki temerriide disls halinden sonra bes is glinu igerisinde bildirimde
bulunmasi gerekecek midir? AYDOGDU’nun, bizim de katildigimiz gériisiine gére, konut finansmani kurulusu, tiiketiciye karsi muacceliyet
sartina dayanmak istiyorsa, her iki temerriit halinde, temerriit tarihinden itibaren bes is giinii iginde bildirimde bulunmalidir (bkz. AYDOGDU,
Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.575).

165 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmesi, s.575 ; REISOGLU, Konut, s.84.

166 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmesi, 5.576 ; REISOGLU, Konut, s.83 ; REISOGLU, Konut Kredisi, s.330.

167 REISOGLU, Konut, 5.83-84 ; REISOGLU, Konut Kredisi, s.330.

168 AKIPEK, s.311.



Ipotekli konut edinme kredi sdzlesmelerinde, sabit, degisken ve ayni
kredi icin her iki yontemin belirlendigi karma yontem olmak Uzere Ug tur faiz
mevcuttur (TKHK m.10/B, f.12, c.1). Ayrica TKHK m.10/B, .15, (c) ve (d)
bentlerinde, yillik faiz orani ve yilik maliyet orani, toplam bor¢ tutarinin
anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagihmi, sézlesmede zorunlu olarak
bulunmasi gereken 6gdeler icinde sayilmistir. ilgili hiikiimlerden ipotekli konut
edinme kredi sdzlesmelerinde faizin yasal olarak kabul edildigi sonucuna

ulasiimaktadir.

Faiz oranin sabit olarak belirlenmesi durumunda, baslangicta
belirlenen oran, her iki tarafin ortak rizasi olmadan degistiriimesi mimkin
degildir (TKHK m.10/B, .12 Erken Odeme Ydnetmeligi m.4, (f) bendi). Sabit
faiz oraninin uygulandigdi, konut finansmani sozlesmelerinde, geri 6deme
tutarlari esittir.*®® Sabit faiz oraninin kabul edilmesi durumunda, sézlesmede
yer almasi kosulu ile erken 6deme durumunda tuketiciden erken 6deme
ucreti istenebilecektir. Bu yaptirrm ile tuketicinin daha ucuz kredi bulup,
borcunu kapatmasinin dntne gegilmeye calisiimakta ve degisken oranli faize

tiiketiciyi tesvik etmek istenmektedir.*"

Konut finansman Kkurulusu, sabit faiz oraninin kullanildigi kredi
so6zlesmesinde, sabit faizi, genel faiz oranina belirli bir ylzde oraninda kar
ekleyerek belirler. Sabit faiz oraninin kullanildigi kredi s6zlesmelerinde, genel
faizlerde olugsacak bir ylkselis, konut finansmani kurulusu igin risk
olusturmaktadir. Bu yluzden, sabit faiz orani, piyasadaki genel borglanma faiz

oranindan daha yiiksektir.*"*

Sabit faiz oranin uygulandigi bir s6zlesmede, genel faiz oranlarinin
artmasi, sozlesmeyi etkilemeyecektir. Bu durum tuketicinin lehinedir. Ancak

genel faiz oranlarinin dusmesi durumunda ise, tuketici bundan

169 ERIS, 5.65 ; Ali HEPSEN,: Degisken Faizli ipotekli Konut Kredisi. (http://www.alomaliye.com/2008/ali_hepsen_degisken.htm, e.t.
28.11.2011)

170 AYDOGDU, Konut Finansmanli, s.19.

171 ALPTURK, 5.264-265.
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faydalanamayacaktir. Bu durum da, tuketicinin aleyhinedir. So6zlesmede
belirlenmis olan sabit faiz oranin, duglik olan genel faiz oranlarina
uyarlanmasi ancak her iki tarafinda ortak rizasi ile mimkun olacaktir. Konut
finansmani kurulusu, daha dusuk olan bir faiz oranin belirlenmesine, karinin
dusmesine neden olacagindan, riza gostermeyecektir. Sozlesmede sabit faiz
oraninin aylk %1’iken, genel faiz oraninin %0,5’e dusmesi durumunda,
gorunurde %0,5 gibi kiiguk bir puan dismus gibi algilansa da, aslinda faiz
yarl yariya dusmektedir. Ozellikle bu tarz faiz oranin bliyik miktarlarda
diismesi durumunda ne olacaktir?*”? Bu durumda tiiketicinin basvurabilecegi

uc yontem vardir.

Bunlardan ilki konut finansmani sdzlesmelerinden biri olarak sayilan
(SerPK m.38/A), konut finansmani soézlesmelerinin yeniden finansmani
amaci ile yapilan kredi s6zlesmesidir. Konut finansmani sézlesmelerinden
biri olan yeniden finansman sozlesmesi ile 6nceden yapilmis olan ipotekli
konut edinme kredi sdzlesmesinin kredi faiz oraninda, kredinin vadesinde,
kredi faiz tlrinde konut finansmani kurulusu ve tuketicinin anlasmasi ile
degisiklikleri yapilabilir (Yeniden Finansman Hakkinda Yonetmelik m.5/1).
Ancak konut finansmani kurulusu tlketici ile bdyle bir anlasma yapmak

istemeyebilir.

ikincisi ise, “s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi’dir. ipotekli
konut edinme kredi s6zlesmesinde bu konuda bir dizenlemeye taraflar yer
vermediyse, kanunda da bu konuda bir duzenleme olmadigindan, tiketici,
hakimden sézlesmeyi degisen sartlara uyarlamasini isteyebilir. ipotekli konut
edinme kredi sdézlesmenin yapilmasindan sonra durum ve kosullarda
beklenmeyen ve olaganustu boyutlarda degisiklikler oldugunu ve bu yuzden
tuketicinin edimini yerine getirmesi olanaksiz ya da son derece gu¢ duruma

geldigini, tiketici i¢in, s6zlesmenin devaminin katlanilamaz duruma geldigini

172 2007 yilinda Amerika’da patlak veren kriz kisa surede global krize dontismstir. Ekonomide blyik durgunluk meydana gelmistir.

Bankalarin 2009 un basinda yillik mevduata verdigi faiz % 12-13 iken, 2010 basi itibari ile bu faiz orani %7-8'lere dugmustur.



tespit eden hakim sdzlesmeye miidahale edebilir.!”® Hakim durumu TMK
m.2’de duzenlenmis olan durustluk kurall 1s1ginda degerlendirerek, sozlesme
kosullarini yeni durum ve kosullara uyarlayabilir; bazi sézlesme kosullarini

degistirebilir.}™

Uclincli olarak, tlketici, piyasadaki diisiik faiz oranlari sayesinde daha
dusuk faiz orani ile yeni bir kredi so6zlesmesi yapabilir. Bu kredi
s6zlesmesinde elde ettigi parayr da, ipotekli konut edinme kredi
sdzlesmesinden dogan borcunu kapatmak icin kullanabilir. Kanun koyucu,
tuketiciye erken 6demede bulunma imkénini tanimaktadir. Bdylece, ipotekli
konut edinme kredi s6zlesmesindeki, genel faiz oranlarinin tstlinde olan faiz
orani ile borcunu 6demekten kurtulur. ClUnkl bu erken 6deme ile, konut
finansmani kurulusu, faiz indirimi yapmak zorundadir (TKHK m.10/B, f.13).
Ancak, ipotekli konut edinme kredi sozlesmesi ile, konut finansmani
kurulusuna erken 6deme (Ucreti isteyebilme hakki taninmigsa, bu durumda
tlketici bir cezai sart olarak erken 6deme Ucreti 6demekle karsi karsiya

kalabilir.

TKHK m.10/B, f.12’deki dizenleme ile, ipotekli konut edinme kredi
s6zlesmelerinde degisken faizin yer almasi imkani dogmustur. TKHK m.10
kapsaminda tuketici kredilerinde uygulanan, sabit faiz zorunlulugu, burada

uygulanmamaktadir.

Degisken faiz ile konut finansmani kuruluglarinin risk yonetimi
kolaylasacagindan, kredi vadelerinin uzamasina sebep olacaktir. Degigken
faiz, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenen endeks ve
faiz oranlarina konut finansmani kurulusunca uygulanacak marj orani
eklenerek bulunan faiz oranini ifade eder (Degisken Faiz Yonetmeligi m.4, (c)

bendi). Degigsken faiz oranin uygulandidi, konut finansmani sézlesmelerinde,

173 EREN, s.438 ; OGUZMAN/OZ, s.155-156 ; Ibrahim KAPLAN,: Hakimin sOzlesmeye Mudahalesi, Ankara 1987, s.145 ;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.492-494; Zevkliler/Acabey/Goékyayla, s.155-156.
174 EREN, s.441 ; KAPLAN, s158-160.
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baslangicta s6zlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutari yine
baslangicta sb6zlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme
tutarini asmamak kosuluyla ve yine s6zlesmede belirlenecek yurt i¢cinde veya
yurt disinda genel kabul gérmus ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz
alinarak degistirilebilir (TKHK m 10/B, f.12).1"

Konut finansmanina yodnelik kredilerde faiz oraninin degisken olarak
belirlenmesi halinde kullanilabilecek referans faizleri ve endeksleri belirlemek
amaci ile “Degisken Faizli Konut Finansmani  Soézlesmelerinde
Kullanilabilecek Referans Faizler ve Endekslere Dair Tebli§g” ¢ikarilmistir."®
lgili tebligin 3. maddesinin, ilk fikrasina gére: “degisken faizli konut
finansmani sb6zlesmelerinde kullanilabilecek referans endeks Turkiye

Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan TUketici Fiyat Endeksi (TUFE)'dir.”

ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesinin degisken faizi icerecek
bicimde kurulmasi durumunda bu yontemin muhtemel etkileri konusunda
tuketicilerin bilgilendirilmesinin usul ve esaslarini dizenlemek igin “Degisken
Faiz Hakkinda Yonetmelik” yayimlanmistir. Degisken Faiz Yonetmeliginin 5.

maddesinde, Konut finansmani kuruluglarinin, degisken faizi icerecek
bicimde finansman saglamalari durumunda 6'nci maddede yer alan hususlar
cercevesinde sdzlesmenin imzalanmasindan once tuketiciyi yazili olarak
bilgilendirmeleri  zorunludur.” hukmi yer almaktadir. Dedisken Faiz
Yonetmeliginin 6. maddesinde, konut finansman kuruluglari tarafindan
tuketicilere sozlesmenin aktinden Once degisken faizin etkileri ile ilgili
verilmesi zorunlu bilgiler; degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte

uygulandidi faiz segenekleri igin ayri ayri ve en az oniki punto koyu siyah
harflerle duzenlenmek Uzere ayrintili bilgiler icerir. Bu bilgiler incelendiginde

igeriginin, Soézlesme Oncesi Bilgi Formu Yoénetmeligi'nin 6. maddesi

175 Degisken faizin segcildigi kredi s6zlesmesinde, azami oran s6zlesmenin basinda belirlenecek ve faiz oranlari disttugtinde tlketicinin
taksitleri de dlisecektir. Faizlerin ylkselmesi durumunda ise taksit tutarlari s6zlesmede belirlenen azami oran kadar ylkselebilecektir (bkz.
ALPTURK, .266 ; ONAL/TOPALOGLU, s.322). Degisken faizlerde, azami bir faiz oranin belirlenmesi ile, faiz oranlarinda bir iist sinir gizilmis
olmaktadir. Enflasyon gibi sebeplerle, olusacak faizlerdeki artmalar, belirlenen azami orani gegmedigi 6lglide s6zlesmeye yansitilabilecektir.
176 RG. 05.05.2007, S. 26513.



kapsaminda kaldigi gorulmektedir. Bu kapsamda tlketiciye sozlesme
imzalanmadan 6nce verilmesi gereken Sézlesme Oncesi Bilgi Formunda,
Degisken Faiz Yonetmeligi'ne gore tlketiciye verilmesi gereken bilgiler daha
kapsamli sekilde yer almaktadir. Bizim tespit edebildigimiz kadarn ile,
Degisken Faiz Yonetmeligi'nde farkl olarak, kullanilacak kredi miktari temel
alinmak suretiyle, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenen
endeks ve faiz oranlarinin son bes yildaki degisim oranlarina konut
finansmani  kurulusu tarafindan uygulanacak marj orani eklenerek
hazirlanacak 6rnek 6deme planinin yazili formda yer almasi zorunludur
(Degisken Faiz Yonetmeligi m.6, (e) bendi). Bu bent disindaki batun bilgiler,

Sézlesme Oncesi Bilgi Formu altinda tiiketiciye verilmektedir.

bbb- Masraf Odeme Yiikiimii

aaaa- Masraf Odemeye iliskin Bankacilik Kanunu’ndaki Diizenleme

Bankalarin, 6din¢ para verme islemlerinde azami faiz oranlarinda
oldugu gibi saglanacak “diger menfaatlerin” nitelikleri ile azami miktar ya da
oranlarini tespit etmeye, bunlari kismen veya tamamen serbest birakmaya
Bakanlar Kurulu yetkilidir (BanK m.144).

BanK m.144’de dayanarak, Bakanlar Kurulu’nun 2006/11188 sayili
Karari*”" yirirlige girmistir. Bakanlar Kurulu Karar’nda, bankalarin kredi
islemlerinde saglayacaklari faiz digindaki diger menfaatlerin ve tahsil
olunacak masraflarin nitelikleri ile azami miktar ya da oranlari ve bunlarin
kismen veya tamamen serbest birakiimasi yetkisini Turkiye Cumbhuriyeti
Merkez Bankasi’'na devretmistir (m.4/2).'"® Tirkiye Cumhuriyeti Merkez

Bankasi “Mevduat ve Kredi Oranlari ve Katilma Hesaplari Kar ve Zarara

177 RG. 22.11.2006, S. 26354.
178 BanK m.144’de Bakanlar Kurulunun, “diger menfaatler” ile ilgili unsurlari belirleme yetkisini Merkez Bankasi’na devredebilecegi

dizenlenmisgtir.
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Katilma Oranlari ile Kredi Islemlerinden Faiz Disinda Saglanacak Diger
Menfaatler Hakkinda 2006/1 Sayil Tebligi” yirirlige koymustur.'” Teblig'e
gore, kredilerde faiz disinda saglanacak diger menfaatlerin ve tahsil olunacak
masraflarin nitelikleri ve sinirlari serbestge belirlenir (m.4). Teblig’deki
serbestiden dolayi, bankalarin tahsil edecekleri menfaatler ve masraflar
bor¢lar hukukunun genel hikumlerine ve sdzlesme serbestisine tabi olarak

belirlenecektir.

Teblig’de menfaatler ve masraflar ayri olarak anilmigtir. Bu, bankaya
gOre yapilan bir ayrimdir. TUketicinin yukimlaligu agisindan inceledigimizde,
bankanin faiz disindaki menfaatleri de (kredi kullandirma Ucreti gibi), tlketici
agisindan bir tir masraf olmaktadir. Bu ylzden, bankanin diger menfaatlerini
de masraf olarak degerlendirmeyi uygun buluyoruz. Uygulamada ipotekli
konut edinme kredi so6zlesmelerinde masraflarin, tuketiciye ait olduguna
acikca yer verilmektedir. Ancak sozlesmede her hangi bir dizenleme
olmamasi durumunda, kredi sozlesmesi daha c¢ok tuketicinin yararina
saylldigindan, so6zlesmenin vyapilmasina dair masraflara da tuketici

katlanmalidir.8°

bbbb- Masrafin igerigi

Konut finansmani sdézlesmesinin hazirlanmasi, imzalanmasi ve
devami agsamalarinda gesitli masraflar ortaya ¢gikmaktadir. Bunlar alim satim
masraflari (banka kredi kullandirma dcreti, dosya masrafi, emlakgl

komisyonu, eksper raporu), tasinmaza iliskin vergi ve tapu masrafidir.*®

Bu masraflarin bazilari bir defa kredi miktari Gzerinden yizde olarak
(kredi komisyonu gibi) bazilari da bir defaya mahsus kredi miktarindan

bagimsiz sabit Ucret olarak tahsil edilmektedir. Finansal bilgisi olmayan bir

179 RG 09.12.2006, S. 26371.
180 CETINER, Kurulus, s.2162 ; TANDOGAN, Borglar 1/2, 5.360.
181 ALPTURK, s.262 ; AYDOGDU, Konut Finansmanli, .21 ; YAVUZ/OZEN/ACAR, s.245.



tuketicinin bu masraflari nasil kargilastiracagini bilmesi ¢ok zordur. Bu
masraflarin bankadan detayli bir gekilde kredi kullaniimadan Once
dgrenilmesi tiketici agisindan gok énemlidir. Bu bakimdan, Sézlesme Oncesi
Bilgi Formunda; idari giderler, hukuki giderler ve araci kurum giderleri gibi
kredi sozlesmesine iligkin faiz digi tum maliyet kalemlerini igeren listenin
gereken zorunlu unsurlar igcinde sayilmasi yerinde bir dizenleme olmustur

(Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Yonetmelik m.6/g). %2

Masraflarin basinda gelen ekspertiz masraflaridir. Tuketicinin kredi
bagvurusundan sonra, kredilendiriimeye uygun bulunmasi halinde,
gayrimenkul degerleme uzmani, sézlesmeye konu konutu ziyaret ederek,
konutun kredilendirmeye uygun olup olmadigini arastirir. Yapilan bu iglemin

bedeli, diger masraflarda oldugu gibi tiiketiciden talep edilir.*®®

Masraf kaleminde yer alan, kredi kullandirma Ucreti de, her bankada
farkhlik gdstermektedir. Genelde %0,5 ile %2 arasinda kredi kullandirma
licreti alinmaktadir.® Odenmeyen taksitler sonucu, konut finansmani
kurulusu tarafindan tuketiciye gonderilecek her tarlG bildirim, ihtar ve

ihbarnameler de, masraf kalemleri igcinde yer almaktadir.

492 sayii Harglar Kanunu'na ekli (4) sayih tarifenin (20.a)
pozisyonuna goére satici ve alici i¢in ayri ayri binde 15 oraninda tapu harci
tahsil edilir. Bu durumda binde 15 oranindaki tapu harci tiketici tarafindan
ddenecektir. ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesi kapsaminda tesis
olunacak ipotek islemleri, hargtan mustesnadir (Harclar Kanunu m.50/0). Bu

yuzden, tiketicinin bu yonde bir yukimluligl bulunmamaktadir.

182 Akipek’e gore tiiketici kredileri igin, sbzlesmede gdsteriimeyen masraflar tiiketiciden talep edilememelidir (bkz. AKIPEK, s.314).
183 CETINER, Kurulus, s.2162.
184 AKIPEK, s.262.
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cccc- Masraflarin Makul Olmasi zorunlulugu

ipotekli konut edinme kredi soézlesmesi, tlketicinin yararina
yapllmaktadir.'® Bu kapsamda masraflari, tiiketiciye yiiklemek dogaldir.
Konut finansmani kuruluslari, sézlesme kapsaminda yaptiklari ve yapacaklari
masraflari ayrintii bicimde &deme planinda belitmek kosuluyla talep
edebilirler. Ancak iyiniyet kurallarina aykiri disecek sekilde tuketici aleyhine
dengesizlik olusturacak masraf talepleri TKHK m.6 kapsaminda “haksiz sart”

olarak degerlendirilebilinir.*2®

Tlketici Kredi Anlagmalarina lliskin Olan ve Konsey'in 87/102/ECC
Sayili Direktifini ilga Eden 2008/48/ECC Sayili Konsey Direktifi'®”nin 2.
maddesinin (f) bendinde, faizsiz ve masraf alinmaksizin verilen kredi
s6zlesmelerine, Direktif'in uygulanmayacagini belirtmektedir. Direktife gore,
bir tUketici kredisinden bahsedebilmemiz icin, faiz ve masraflarin tiketiciden

alinmasi zorunludur.%®

b- Tiiketicinin Teminat Verme Yukiimii

aa- Genel Olarak

185 Ayni durum TKHK m.10 kapsaminda tiiketici kredisinde ve 6diing s6zlesmesinde de mevcuttur. Gergekten de tiketici aslinda, ihtiyaci
duydugu paray! temin edemedigi igin konut finansmani sézlesmesi yapma geregi duymaktadir. Sézlesme yapmak menfaatinedir.(bkz. AKIPEK,
$.312-313 ; ARKAN, Uygulama, s.34 ; TANDOGAN, Borglar .1/2, s.360).

186 REISOGLU, Taslak, s.62.

187 Council Directive 2008/48/ECC of 23 April 2008 on Credit Agreements for Consumers and Repealing Council Directive 87/102/EEC article
2.

188 AKIPEK, s.314.



Kredi verenin, krediyi sadece bir imza karsiliginda her hangi bir
teminat talep etmeden vermesi mimkin oldugu gibi,**® bir teminat
goOsterilmesi sartina bagl olarak da vermesi mumkundur. Kredi iglerinin
temelinde “glven” unsuru yatmaktadir. Bazi durumlarda, finansman kurulusu
ile magteri arasindaki guvenilirlik ¢ok yuksektir. Bu tarz kigilere sadece bir
imza karsiiginda kredi kullandirilabilir. iste gercek veya tiizel kisilerin kisisel
taahhidine dayanilarak ve yalnizca imzasi karsiliginda verilen krediler “acgik

kredi” olarak aniimaktadir.*®

Bunun yani sira kredi sdzlesmelerinde, bankanin ve finansman
sirketinin, saglamis oldugu kredinin karsiliginin édenmemesi riski vardir. Bu
riski bertaraf etmek icin, s6z konusu kuruluglar, kargi taraftan bazi glivenceler
talep etmektedirler. Ayni ya da sahsi teminat verilerek bu guvence
saglanmaktadir. Teminat karsiliginda verilen bu tur krediye de teminath kredi
denmektedir. Teminat olarak verilen seyler, bor¢clunun elinde hazir bulunan
mal varligi ile ileride elde edecedi muhtemel gelirlerdir.*®* Teminat tiplerinin

secimi gu¢li konumda bulunan kredi veren tarafindan yapilmaktadir.

ipotekli konut edinme kredi sézlesmesinde farkli bir durum vardir.
Burada s6z konusu kredinin ipotekle teminat altina alinmasi zorunludur. Bu
sdzlesmenin niteliginden ve konut finansmani sisteminden

kaynaklanmaktadir.

ipotek, TMK’da diizenlenen bir taginmaz rehni tiiridir (TMK m.850).
Mevcut bulunan veya ilerde dogmasi muhtemel olan bir alacagl teminat
altina almak igin kurulur (TMK m.881). Ayni bir hak olan ipotek; konut
finansmani  kurulusunun soézlesmeden dogan sahsi alacagini, sadece

tasinmazdan degil, tim malvarligindan tahsil edebilmesine engel olmaz.**?

189 ARKAN, Uygulama, s.25 ; OZTEK, s.12.

190 AKIPEK, 5.206-207 ; TEKINALP, Banka Hukuku, s.487 vd.
191 ARKAN, Uygulama, s.25 ; YAVUZ, Serh, s.850.

192 ALPTURK, s.111 ; ERTAS, 5.516 ; OY/GUNGULER, s.43.
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Bagka bir deyisle tasinmaz satis degeri, alacagi karsilamaz ise, konut

finansmani kurulusu, tiketicinin diger mallarina da takip yapabilir.

ipotek miktar Tirk parasi ile gésterilen belli bir alacak igin kurulabilir (TMK
m.851/1). Ancak TMK'daki degisiklikler ile konut finansmani kurulusunun
yabanci para Uzerinden veya yabanci para ol¢usu ile tiketiciye kredi vermesi
durumunda, yabanci para Uzerinden ipotek kurulabilir.**®* Bu durumda her
derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit edildigi para tira
uzerinden gosterilir (TMK m.851/2).

ipotek, belli bir alacak icin kurulabilecegi gibi (anapara ipotegi),
alacagin miktarinin belli olmamasi halinde, alacaklinin butun istemlerini

karsilayacak sekilde ust sinir ipotegi seklinde de kurulabilir (TMK m.851).

Ust sinir ipoteginde tapuda gosterilen alacak miktari rehinli alacakli
igin Ust siniri tegkil eder. Yani bu miktarin igcinde ana alacak, yan alacaklar,
faizler ve takip masraflari yer alacaktir. Bu talepler, tapuda gosterilen sinir

icinde kaldi§i siirece teminat altindadir.*®*

Anapara rehninde ise, tapu kitiglne kaydedilen kesin sermaye tutari
ve faiz orani yaninda, TMK m.875’e gore, tapu kutugune kaydedilmeyen, yan
alacaklar da rehnin kapsamina girer. Bunlar, iflasin acildigi veya rehnin
paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus g yillik faiz ile son
vadeden baslayarak igleyen faiz, takip giderleri ve gecikme faizidir (TMK
m.875). Anapara ipoteginde, rehinle saglanacak borg, miktar itibariyle
belirlenmis olan kayitsiz sartsiz bor¢ ikrari niteliginde bulundugundan
ipotegin paraya cevrilmesi halinde borgluya, taginmazin dguncu kisiye ait

olmasi halinde giincii kisiye icra emri génderilir.**°

193 ALTAY/ESKIOCAK, s.34 ; OGUZMAN//SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.722.

194 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.698,733 ; ALTAY/ESKIOCAK, s.31-32; REISOGLU, Banka, s.36.

195 Seza REISOGLU, Yabanci Para Ipotegi, Tirkiye Bankalar Birligi,
http:/Awww.tbb.org.tr/Dosyalar/Konferans_Sunumlari/Yabanci_Para_lpotegi.doc, 06.12.2011, s.1; ALTAY/ESKIOCAK, s.30 ; OY/GUNGULER,
s.43.



bb- ipotegin Kurulusu

Tasinmaz rehni, kural olarak rehnin tapu kutagune tescili ile dogar
(TMK m.856/1). TMK m.856/2’e goére ise, tasinmaz rehninin kurulmasina

iliskin sd6zlesme gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir.

15.01.2009 tarihli 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda

1%:un 1. maddesinin son fikrasi ile 2644

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
saylll Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin son fikrasina eklenen hukim ile
bankalarca acilacak tum kredilere karsilik teminat gosterilen taginmazlarin
ipotek islemleri, taraflarin istemesi halinde resmi senet dizenlenmeden
alacakh ile borglu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg
sbOzlegsmelerine istinaden, tapu sicil mudurluklerince tapuya tescil
edilebilecektir. Tapu Kanun’da yapilan degisiklik ile birlikte, ipotekli konut
edinme kredi s6zlesmesine teminat teskil edecek tasinmaz Uzerine rehin
tescili igcin TMK’da aranan, resmi sekil sarti, taraflarin istemesi halinde
aranmayacaktir. Yapmis olduklari ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesi,
tescil igin yeterli olacaktir. Bu dizenleme ile kredi verecek bankalarin tapuda
yapacagi islemler daha kisa surecek ve tlketiciyi kredilendirme islemi daha
cabuk olacaktir. Bu hikim kapsamina, konut finansmani kuruluglar iginde
yer alan, finansman gsirketleri girmemektedir. Finansman gsirketlerinin taraf
oldugu kredi so6zlesmesinde, tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin

s6zlesmeyi resmi sekilde yapmalari gerekmektedir.

Tasinmaz rehininin tapu katigune nasil tescil olunacagi TST madde
31’de diizenlenmistir. Tapuya tescilde, ipotek “I” harfi ile gosterilir (TST

m.31/b). Alacakli olan konut finansmani kurulugunun Gnvani yazilir (TST

196 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun, K.T.: 1501/2009, RG. 27.01.2009.
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m.31/c). Ayrica ipotek miktari, faiz orani, ipotek derecesi, ipotek suresi yazilir
(TST m.31/d).

cc- Konut Finansmani Sézlegsmesi Bakimindan ipotegin Ozellikleri

aaa- Sabit Derece Sistemi ve Birinci Derece ipotegin Onemi

TMK’da sabit derece sistemi kabul edilmistir. Buna gore tasinmazin
degeri farazi pargalara bolunmastur. Her farazi deger pargasi igin, bir rehin
derecesi tesis edilmektedir.'®” Rehin derecesi, tasinmaz rehninin sirasini ve
teminatin miktarini belirtir.*®® Bu dereceler en iist dereceden asagi dogru
siralanmaktadir. En Ust dereceye, birinci derece denmektedir. Asagi dogru

ikinci derece, Uguncu derece diye devam etmektedir.

Konut finansmani kurulusunun alacak hakki, alacagin bagl oldugu
derecenin, farazi degerini asamaz (TMK m.870). Tasinmazin satiimasi
durumunda en Ust derecedeki rehin hakki sahibi, farazi deger sinirinca
tatmin edilmedikge, bir alt derecedeki alacakh, tasinmaz satisindan
faydalanamayacaktir.'®® Birinci derecedeki ipotek hakki sahibinin, birinci
dereceye tekabull eden farazi miktari 6denmedikge, ikinci derecedeki ipotek

hakki sahibine sira gelmez.

Sabit derece sisteminin oOzelligi geregi, bir derecede, mevcut ipotek
hakki sona ermisse, alt derecede bulunan ipotekli alacakliya, bosalan
dereceye ilerleme hakki vermez (TMK m.871). Bosalan dereceye tasinmaz

maliki, yeni bir ipotek tesis edebilir.?®® Taginmazin satisi durumunda, bir alt

197 ALTAY/ESKIOCAK, s.198 ; ERTAS, s.520 ; REISOGLU, Banka, s.37.

198 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.714.

199 ALTAY/ESKIOCAK, 5.197-198 ; ERTAS, 5.520.

200 ALTAY/ESKIOCAK, .36 ; ERTAS, 5.521 ; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.712.



derecedeki ipotek hakki, daha once tescil olmus olsa bile, Ust
derecedekinden sonra gelir (TMK m.871). Bu bakimdan esas alinan Ust

derecede bulunmaktir. Daha eski tarihte tescil olmanin énemi yoktur.?**

Bu aciklamalar Dogrultusunda konut finansmani kurulusu, en st
derecede yani birinci derecede ipotek hakkina sahip olmak isteyecekiir.
Ancak, teminat gosterilecek tasinmazin, konut finansmani kurulusu lehine
birinci derecede ipotek edilmesi mimkin olmayabilir. Bunun en basit 6rnedi,
s6z konusu tasinmazin birinci derecesine, bagkasi adina ipotek tescil edilmis
olabilir. Bu durumda konut finansmani kurulusu ikinci dereceye veya daha alt
derecelere, ipotek tescil edebilecektir. Ancak buradaki sakinca, birinci
derecedeki ipotek bosalsa bile, konut finansman kurulusuna ait olan ikinci
derecedeki ipotek hakki, birinci dereceye gegcemeyecektir. Tasinmaz sahibi
olan tiuketici, bosalan birinci dereceye, bagkasi lehine ipotek hakki da tescil

edebilecektir. Bu durum konut finansmani kurulusu aleyhinedir.

bbb- Bosalan Dereceye ilerleme Hakki

Sabit derece sisteminin 6zelligi geregdi, bosalan dereceye, alt derecede
bulunan ipotek hakki ilerlemez. Ancak kanunumuz, sabit derece sistemi
ilkesinin istisnasi olarak, taraflarin anlasmasi halinde, alt derecede bulunan
ipotek hakki sahibinin, Ust derecede bosalan yere ilerleyebilecegini kabul
etmigtir (TMK m.871/3).

Bu durumda tasinmaz sahibi, konut finansmani kurulusuna, kredi
sozlesmesinde, bosalan dereceye ilerleme hakki taniyabilir. Bosalan
dereceye ilerleme hakki veren sozlesmelerin gecerliligi resmi sekilde
yapiimasina bagli tutulmustur (TMK m.871/3). Ancak yukarda bahsettigimiz
Uzere, bankalarin kredi kullandirdigi sdzlesmelerde, taraflarin istemesi

Uzerine, ipotek iglemini, resmi senet duzenlemeden, yapmis olduklari

201 ALTAY/ESKIOCAK, s.199 ; ERTAS, s.521.
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sOzlesmeye dayanarak, tapuya tescil edebileceklerdir (TK m.26/son). Bu
durumda, bankanin taraf oldugu ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesinde,
bosalan dereceye ilerleme hakki bankaya taninmis ise, bu sézlesmeye

dayanarak, tescil yapilabilir.

Bosalan dereceye ilerleme hakki veren sozlesmenin tapuya serh
verilmesi ile ayni etki dogacaktir (TMK m.871/3). Tasinmaz sahibi, bosalan
dereceye yeni bir ipotek tesis etse bile, bosalan dereceye ilerleme hakkini
serh eden ipotek hakki sahibine karsi etkisi olmayacaktir.?®> Tapuya serh
edilmeme durumunda, bu hak sadece tasimaz sahibine kargi ileri

stiriilebilecektir. Uclincii kisilere karst ileri stiriilemez.?%

Konut finansmani kurulusu lehine ipotegin, birinci dereceden daha alt
siralara tescil edilmesi durumunda, konut finansmani kurulusu, bosalan
dereceye ilerleme hakkini kendisine taninmasini isteyecektir. Bdylece, konut

finansmani kurulusu sabit derece sisteminin sebep olacagi dezavantajlardan

kurtulmus olacaktir.

2- Tuketicinin Yan Yukumlilukleri

a- Tuketicinin Ek Teminat saglama Yukumu

aa- Kefalet ve Ozellikleri

202 ALTAY/ESKIOCAK, 5.202 ; ERTAS, 5.522.
203 ERTAS, s.522



Sahsi teminatin en belirgin farki, bor¢lu disinda Gguncli kigiler
tarafindan verilmesidir. Sahsen teminat veren, alacakliya karsi, vermis

oldugu teminat miktarinca, tim malvarligi ile sorumludur.?®

Tlketicinin taraf oldugu kredi s6zlesmelerinde en ¢ok uygulama alani
bulan sahsi teminat turl, kefalettir. Kefalet ile kisi, bor¢lunun borcunu yerine
getirmedigi takdirde, borcu yerine getirmeyi alacakliya karsi taahhtt eder (BK
m.483).

Kefaletin, olagan (adi) kefalet, zincirleme (muteselsil) kefalet ve birlikte
kefalet olarak Ug¢ tlrl mevcuttur. Adi kefalette, alacaklinin kefile bagvurmasi,
bor¢lunun borcu o6dememesi ya da borgludan borcun elde edilmesinin
olanaksiz hale gelmesi (iflas) halinde mumkindur (BK m.486/1). Alacaklinin
bor¢luya bagvurmaksizin dogrudan kefile bagvurmasi durumunda, kefil 6nce
borcluya basvurmasi gerektigini soyleyerek, borcu 6demeyi reddedebilir.
Buna tartisma defi denir.?®® Miiteselsil kefalette ise, asil borglu borcunu
yerine getirmemesi durumunda, alacakh asil borgluya basvurmadan,
dogrudan kefile bagvurabilir (BK m.487).

TKHK m.10/B’nin 8. fikrasina gore; ipotekli konut edinme kredi
sOzlesmelerinde, teminat olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut
finansmani kurulusu asil borgluya ve diger teminatlara basvurmadan, kefilden
borcun ifasini isteyemez. ilgili hikim BK m.486/1'de diizenlenmis olan
olagan(adi) kefaletten bahsetmektedir. TUketici kredisinin duzenlendigi TKHK
m.10’nun 3. fikrasinin son cumlesine gore; tuketici kredisinin teminati olarak
sahsi teminat verildigi hallerde, kredi veren asil bor¢luya basvurmadan,
kefilden borcun ifasini isteyemez. Goruldigu Uzere benzer dizenleme

tuketici kredisinde de mevcuttur.

204 REISOGLU, Banka s.50, 172 vd. ; Erden KUNTALP, Teminat Kavrami, Teminat Tirleri ve Bunlardan dogan Sorumluluk, Reha Poroy’a
Armagan, Istanbul 1965, s.263.
205 ZEVKLILER, Borglar, s.372.
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TKHK m.10/B’nin 8. fikrasinda, tuketici kredisinden farkli olarak, kefile
bagvurabilmek icin, dncelikle asil borglunun yani sira, “diger teminatlara” da
basvurmasi zorunlulugu dizenlenmigtir. Aslinda bu hikim adi kefaletin
dizenlendigi BK m.486/2’ye benzemektedir. BK m.486/2’ye goére, alacaklinin
alacag! rehin ile teminat altina alinmis ise, kefil once rehnin paraya
cevrilmesini isteyebilir. Kefilin ileri surdugu bu defiye, “rehnin paraya

cevriimesi defi” denmektedir.?%

TKHK m.10/B’nin 8. fikrasindaki duzenleme, konut finansmani
kuruluslarinin, ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesi igin aldiklari kefaletin,
muteselsil kefalet olmasini engellemektedir. Kanunun bu emredici hikm
kargisinda, asil borgluya basvurmadan ve diger teminatlara basvurmadan

207 Kanunun emredici hikmii

kefilden borcun ifasi istenemeyecektir.
karsisinda, ipotekli konut edinme kredi sozlesmesinde, kefaletin, muteselsil

kefalet olduguna dair kayitlar gegersiz olacaktir.

Uygulamada kefalet, saglanan kredinin geri 6denmemesi riskinin
teminati olarak goéruldiginden, kefilin, saglanan krediyi kargilayabilecek

varliklara sahip olmasi gerekmektedir.?®®

Hukuksal bakimdan gecerliligine zarar gelmemesi igin, kefalet
sOzlesmesinin yazili sekilde yapiimasi, kefil olunan miktarin mutlaka

belirlenmesi gerekmektedir. Bankalar kefalet sozlesmesini ayri bir kagitta

206 Cevdet YAVUZ, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Basi, istanbul 2002 (Kis. Borglar), s.780 ; ZEVKLILER, Borglar, $.372-373 . liK
m.45’e gore, rehinle temin edilmis bir alacagin borglusu iflasa tabi sahislardan olsa bile alacakli yalniz rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip
edilebilinir. BK m.497'nin 1. fikrasina gére, kefil asil borgluya ait butiin defleri alacakliya kars! ileri stirme hakkina sahiptir. Bu iki hikm birlikte
degerlendirdigimizde, BK m.486/2’deki, diizenleme ayni anlama gelmektedir. Yani BK m.486/2'deki diizenleme olmasaydi da, kefilin rehnin
paraya gevrilmesi defini 6ne sirebileceginden bahsedebilirdik (bkz. C. YAVUZ, Borglar, s.780.).

207 TKHK m.10/3, son ciimledeki diizenlemenin emredici olduguna dair gériigler mevcuttur (bkz. OZTEK, s.14 ; Rona SEROZAN, Tiiketiciyi
Koruma Kanunu Degisikliginin Artilari ve Eksileri, [UHFM, C.LXI, S.1-2, Istanbul 2003, s.344-345 ; ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.293). Oztek ve
Aslan’a gore; TKHK m.10/3 de “asil borgluya bagvurmaktan” anlasiimasi gereken, borglunun kefile bagvurmadan énce, asil borgluya
basvurmasi, alacagini alamamasi veya alamayacaginin anlasiimasi halinde, kefile bagvurabilmesidir. Alacaklinin, icra takibine basvurarak,
sonucunu beklemeden bir iki giin sonra da kefile bagvurulmasi, 6nce asil borgluya basvuruldugu anlamina gelmeyecektir (bkz. ASLAN, s.355 ;
OZTEK, s.14). Belirtmek gerekir ki, TKHK m.10/3, son ciimlesinin emredici oldujuna dair gériigler dogrultusunda, TKHK m.10/B, 8. fikrasinin
da emredici oldugunu sdyleyebiliriz.

208 OY/GUNGULER, s37.



dizenlememekte, kefalet sozlesmesine, kredi sozlesmesinin iginde yer

vermektedirler.?®®

bb- Kiymetli Evrakin Teminat Olamamasi

Kredi verenin, vermis oldugu kredi karsiliginda, édemeleri glvence
altina almasinin kolay bir yolu da kiymetli evrak duzenlemektir. Kredi
kurumlari 6zellikle bliyuk miktarda kredilerde sadece ipotek ile yetinmemekte
kiymetli evrak ile ek bir teminat saglama yoluna da basvurmaktadir.?*® Kredi
veren, kredi so6zlesmesine goére, her vade igin ayri, o vadede 6denecek
anapara, faiz ve diger masraflari kapsayan kiymetli evraklari kredi alana
imzalatmaktadir. Kredi veren, kredi alan vadesinde 6deme yapmadidinda,

ddemelerin teminatini olusturan kiymetli evraklari isleme koymaktadir.?*

2004 sayili Icra iflas Kanunu’nun 45/1’de rehin ile temin edilmis bir
alacak s6z konusu ise, 6nce rehnin paraya c¢evriimesini sart kogsmaktadir.
Ancak rehnin tutari borcu 6demeye yetmezse alacakl kalan alacagini iflas
veya haciz yoluyla takip edebilir. Bu dizenleme karsisinda, kiymetli evrak
olan kambiyo senetlerinin (bono, police ve ¢ek) teminat olarak alinmasinin
icra takibi bakiminda bazi avantajlari ortaya gikmaktadir. liK’nin 167/1'de
alacagi cek, police veya emre muharrer senede baglanmis alacakli, ipotegi
paraya cevirmeye gerek olmaksizin icra takibine bagvurabilecektir. Boylece
kredi kurumu o©ncelikle bor¢lunun ipotekli gayrimenkulini sattirma
surecinden kurtularak, butiin mal varligina karsi hizh bir takip yontemi olan

kambiyo senedi ile takip yontemine basvurabilecektir.

4822 sayili Kanunun 15. maddesi ile eklenen, 4077 sayili TKHK m.10’da
kredi verenin ddemeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da krediyi kiymetli

evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasinin yasak oldugu

209 REISOGLU, Banka, s.174.
210 ONAL/TOPALOGLU, 5.323.
211 AKIPEK, s.211.
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dizenlenmigtir. Bu yasaga ragmen tuketiciden bir kiymetli evrak alinacak
olursa, tuketici bu kiymetli evraki kredi verenden geri isteme hakkina sahiptir.
Ayrica, kredi veren kiymetli evrakin ciro edilmesi sebebiyle tuketicinin
ugradigr zarari tazmin etmekle yukumludur. Ayrica bu yasaga aykiri
davranan kredi veren, 200 Turk Lirasi para cezasina carptirilir (TKHK
m.25/2).

ipotekli konut edinme kredi sézlesmesinde, sézlesmeye taraf tiiketici
icin de benzer bir koruma ongoérulmagstir. TKHK m.10/B’nin 10. fikrasi ile
tuketici kredilerinde oldugu gibi, konut finansmani kurulusunun konut
finansmani kredisinin geri 6demelerini teminat altina almak icin tiketiciden
kiymetli evrak almasi yasaklanmaktadir. Bu yasaga aykiri olarak, konut
finansmani kurulusu tuketiciden kiymetli evrak almasi durumunda, tuketici bu
kiymetli evraki geri isteme hakkina sahiptir. Konut finansmani kurulusu bu
kiymetli evraki ciro eder ve tuketici de bundan zarar gorurse bu zarari da
konut finansmani kurulusu tazmin etmek zorundadir.?*?> Kiymetli evrakin
konut finansmani kurulusu tarafindan, Uglncu Kkisilere ciro edilmesi,
tuketicinin zarara ugradigr anlaminda gelmez. Bu ciro ve temlik gecerlidir.
Ciro edilen kisinin tlketiciye basvurup kiymetli evrak bedelini tahsil etmesi
veya kesidecinin ciro ve temlik edilen hisse senedi veya tahvil nedeniyle, bu
senetlerdeki mulkiyet hakkini kaybetmesi gibi hallerde tuketicinin zarari s6z

konusudur.?*

Kanundaki bu duzenlemenin gerekgesi, kiymetli evrakin niteliginden
kaynaklanmaktadir. Kambiyo senetleri illetten mucerrettir ve asil borgtan
bagimsiz surette takibe konabilmektedir. Kambiyo senedini elinde
bulunduran kredi veren, bunu Gguncu sahsa devrettiginde, tuketici hem kredi

sozlesmesi bakimindan bankaya borglu gozukecektir, hem de senedi

212 AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s. 562 ; ONAL/TOPALOGLU, s. 323-324; REISOGLU, Konut, .80 ;
ZEVKLILER/AYDOGDU, s,292-293. Serozan’a gére, tiiketici kredileri igin, kambiyo senediyle teminat alma yasagina dévizle borglanma yasagi
da eklenmelidir. Clinkii TKHK m.10'daki tlketici kredisinde kredi sartlarinin tiiketici aleyhine degistirilemeyecegi hiikm, tiiketici kredisinin
dovize baglanmasiyla ya da endekslenmesiyle gelismektedir (bkz. SEROZAN, s.354).

213 REISOGLU, Taslak, s.53.



devralana kargl borglu goéziikecektir. llletten miicerret 6zelligi nedeni ile
kambiyo senediyle borg¢lanan tiketicinin TKHK’dan faydalanmasi mumkuin
olmadidi gibi, kredi kurulugsuna karsi ileri surebilecedi defileri, kambiyo
senedini devralan iyiniyetli Gguncu Kigiye kargi da ileri sirmesi bakimindan

sorunlar yasayacaktir.?**

b- Erken Odeme Ucreti Odeme Yiikiimii?*®

Erken 6deme (creti ilk defa 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine
iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile Tirk pozitif
hukukuna girmigtir. Gergekten de 5582 sayih Kanun'un 4077 sayili
Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a 10/B olarak yeni bir madde ekleyen
24.maddesinde erken oOdeme ucretinin alinacagi agikga Ongorulmagtur.
TKHK m.10/B hikmine goére, “Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi
halinde, s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin
vadesinden once yapilmasi durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan
tuketiciden erken 6deme Ucreti talep edilebilir. Erken 6deme Ucreti gerekli
faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiketici tarafindan konut finansmani
kurulusuna erken ddenen tutarin yuzde ikisini ge¢emez. Oranlarin degisken

olarak belirlenmesi halinde tlketiciden erken 6deme Ucreti talep edilemez.”

TKHK m.10/B madde gerekgesinde ise, mortgage kredisini kapatan

tuketicinin mutlaka kar etmesi ihtimaline dayandlrllmlgtlr.216 Gerekgeye gore,

214 ARKAN, Kredi, s.42; INAL, s.52; OY/GUNGULER, s.22; OZANOGLU, Taksit, 229-230; Sevilay Eroglu UZUNALLI, Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un Kiymetli Evrak Hukukuna Etkileri, Dokuz Eylil Universitesi, Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.6, S.1, izmir 2004, s.114-115.
Kiymetli evrakla borglanma yasaginin gerekgesi, kiymetli evraklarin “def’i soyutlugu ilkesi” nedeniyle, tiiketicinin kredi verene ileri siirebilecegi
def’ilerin, senedi devralan tglnci kisilere karsi ileri siremeyecek olmasidir (bkz. YAVUZ, Serh, s.853). Battal, édemelerin kiymetli evrakla
teminat altina alinmasinin yasaklanmasindan énceki tarihli eserinde, kiymetli evrakin tiiketici aleyhine oldugunu deginmistir. Kiymetli evrak
dizenlenmesi durumunda bazi ¢éziim &nerileri sunmustur. Yazara gore, belli bir meblagin altinda borg iceren bonolar “tiiketici bonosu” olarak
degerlendirilmelidir. Bu tiiketici bonolari kanunen zorunlu nama yazili bono sayilarak alacagin temliki usulli ile devre tabi olacagini, bunun
sonucunda da borglu, alacakli ile arasindaki alt iliskiden kaynaklanan def'ileri yeni alacakli hamile karsi da ileri surebilecegini belirtmistir (bkz.
Ahmet BATTAL, Kiymetli Evrakla Borg Altina Giren Tilketicinin Korunmasi, BATIDER, Y.1998, C.XIX, S.3, 1998, s. 110-111. 4077 sayili
TKHK’un hazirlanmasi agamasinda kiymetli evrakla borglanan tiiketicinin korunmasi gerekliligi ve ¢éziim 6nerileri ile ilgili gorusler igin bkz.
BATTAL, s.101-103.

215 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, 5.205-216.
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yeniden finansman vyoluyla kredisini kapatan tuketici kar edecektir.
Tlketicinin bu kar kargi taraftan konut finansman kurulusunun zararini
olusturacagi gerekgesiyle erken ddeme Ucreti dngorilmustir. Gerekgeden de
anlasilacagr uzere, Kanun Koyucu, erken odeme alinmasinin ekonomik

nedenlerden sadece birisini dikkate almistir.?*’

Sanayi ve Ticaret Bakanhgi, 31.05.2007 tarih ve 26358 sayili Resmi
Gazete’de “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme indirimi Ve Yillik
Maliyet Orani Hesaplama Usul Ve Esaslari Hakkinda Yodnetmelik”
yayimlamigtir. Erken Odeme Ydnetmeliginin 5/Il maddesine gore, “Sabit faizli
konut finansmani s6zlesmelerinde ise, s6zlesmede yer veriimek suretiyle, bir
ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda erken
O0deme ucreti talep edilebilir. Erken 6deme Ucreti, gerekli faiz indirimi
yapilarak hesaplanan ve tuketici tarafindan konut finansmani kurulusuna

erken 6denen tutarin yiizde ikisini gegemez.”8

aa- Erken Odeme Cezasi Alinabilmesinin Sartlari

Tlketicinin - Korunmasi Hakkinda Kanunda ve Erken Odeme
Yonetmeliginde erken Odeme cezasi alinabilmesi bazi sartlarin
gerceklesmesine baglanmistir. Ongérilen bu sartlar kiimdlatif nitelikte olup,

hepsinin birden gerceklesmesi gerekir.

216 Madde Gerekgesi: Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz orani igeren kredi ve finansal kiralama sézlesmelerinde sinirli
da olsa konut finansmani kuruluslari tarafindan tiketicilerden erken 6deme Ucreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken 6denmesi
durumunda, gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutari hesaplanmakla birlikte konut
finansmani kuruluslari bu anapara tutarinin ylizde ikisine kadar erken 6deme Ucreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz orani iceren
sOzlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore sézlesmelerini kapatip yeni bir sézlesme yaparak kar edebilmektedir. Erken 6demenin
arkasinda yatan bu kazang konut finansmani kurulusu iginse bir kayip ifade etmekte olup, sinirli da olsa erken 6deme Ucreti uygulamasi
kazang ve kayiplari dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz orani iceren kredi ve finansal kiralama s6zlesmelerinde ise erken 6deme

Ucreti uygulanmasi mimkiin olmayacaktir.

217 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, s.205-216
218 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, 5.205-216



aaa- Konut Finansman igleminin Varhg

Konut Finansmani, esas itibariyle, tlketicilere konut edinmeleri
amaciyla kredi kullandiriimasi islemidir. Konut edinme disinda bagka bir
parasal ihtiyacini kargilamak amaciyla tuketicinin 6nceden var olan konutunu
ipotek etmek suretiyle tuketici kredisi almasi, konut finansmani sayilmaktadir.
Konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi da konut finansmani sayilan

diger bir igtir.

ipotekli konut finansmani, tiiketici hukuku dizgisine baglanarak
¢cozulmek istenmigtir. Boylece Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a goére
tuketici sayilanlar bu sistemden faydalanabileceklerdir. Ayrica henltz ferdi
mulkiyete gegmeden kooperatif Uyeligi sifatina sahip gercek kisiler de tiketici
sayllarak dogrudan ya da kooperatif dolayisiyla mortgage sisteminden

faydalanmalari saglanmak istenmistir (5582 s.k.m.24)?*°

Konut finansman islemi bir kredi islemi olmas itibariyle sdzlesmenin
tarafi olan finans kurumlari ile kredi kullanan tiketici arasinda
gerceklesmektedir. 5582 sayii Kanun’un 12.maddesine goére “konut
finansmani kuruluglari”, konut finansmani amaciyla dogrudan tuketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan konut finansmani faaliyetinde
bulunmasi uygun gorilen finansal kiralama sirketleri ile finansman

sirketleridir.??°

bbb- Konut Finansman Sozlegsmesinde Sabit Faiz Uygulamasinin Bulunmasi

219 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, s.205-216
220 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, 5.205-216
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Tuketici kredilerinden farkh olarak konut finansmani ya da mortgage
kredilerinde hem sabit faiz hem de degisken faiz kararlastirilabilmektedir.
Hatta hem sabit faiz hem de degdisken faizin bir arada kararlastiriimasi da
mumkundur. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde baslangigta belirlenen

oran, her iki tarafin ortak rizas| olmadan degistirilemez.

TKHK m.10/B hikminde sadece sabit faizli mortgage kredilerinde
vadesinden oOnce 0odeme halinde erken Odeme Ucreti alinabilecegi
ongorulmastir. Ayni maddede faiz oranin degisken olarak belirlendigi konut
kredilerinde ise erken 6deme Ucreti alinmasi kesinlikle yasaklanmistir. Kanun
koyucunun amaci, degisken faiz halinde kredi kullanan tiketici dlisen faizden
yararlanmak i¢in erken odeme yoluna gitmeyeceginden kredi kurulusunun
kredinin vadesinden once 6denmesi riski dogmayacaktir. Halbuki bagta ABD
olmak Uzere Ispanya, italya ve Finlandiyada degisken faizli konut

kredilerinde bile erken 6deme licreti alinmaktadir.??*

Erken Odeme Yo6netmeliginin 5. maddesinde, sabit ve degisken faizin
bir arada bulundugu mortgage kredilerinde bile erken &6deme Ucreti
istenemeyecegi kabul edilmigtir. Reisoglu’na gore, bir sure sabit, daha sonra
degisken faiz kararlastiriimasi halinde, sabit faiz devam ederken, erken
ddeme halinde, erken ddeme (icreti kararlastirilabilir.??? Sanayi ve Ticaret
Bakanligi’'nin 4077 sayili Kanun’la ilgili Mart 2008 tarihli Degisiklik Taslaginin
13.maddesinde, bu sekilde iki déonemli mortgage kredilerinde sabit faizli

déneme iliskin olarak erken 6deme Uicreti alinmasina izin verilmistir.?*

ccc- Sozlesmede Erken Odeme Ucreti Alinacaginin Kararlastiriimasi

221 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2

222 REISOGLU, Konut, s.83.

223 Murat AYDOGDU, Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sézlesmeleri, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.IX, S.1,
2007, s.19.



TKHK m.10/B hukmine gore sabit faizli konut kredilerinden erken
O0deme Ucreti alinabilmesi s6zlesmede bu yonde duzenleme bulunmasina
baglidir. Erken 6deme Ucreti, kanundan dogan bir medeni ceza dedgildir. Bu
nedenle, konut finansman sézlesmelerinde erken édeme alinacagina iligkin
bir htkim bulunmadigi takdirde konut finansman kurulusu erken 6deme
Ucreti talep edemez. Ancak, kredi kuruluglari genel islem sarti niteliginde
hazirladiklari sabit veya degisken faizli batin mortgage s6zlesmelerine erken
0deme Ucreti alinacagina dair dizenleme yapmaktadirlar. Dolayisiyla
sOzlesmede vyer verime sarti hemen hemen batin kredilerde
gerceklestirimektedir. Yukarida acgiklandigi gibi, so6zlesmede acgikga
ongorilse bile, degisken faizli konut kredilerinde erken 6deme Ucreti alinmasi

mUmkiin degildir.??*

Uygulamada kargilasilan bagka bir sorun ise, 5582 sayili Kanunun
yurtrlige girmesinden 6nce alinan konut kredileriyle ilgilidir. Dogal olarak
erken ddeme cezasinin alinmasin kesin olarak yasaklayan tuketici kredileri
mevzuati nedeniyle bu tarihten onceki konut kredi sdzlesmelerinde erken
O0deme cezasina iliskin bir hUkim konulmasi mumkuin degildi. Ancak 5582
sayili Kanun, tuketicilere yurarlik tarihinden itibaren Ug¢ ay iginde sozlesme
imzaladigi finansman kurulusuna basvurarak s6z konusu sézlesmenin konut
finansmani sdzlesmesi kapsami disinda birakilmasini isteme hakki
tanimistir. Kanunda belirtilen sure iginde talepte bulunmayan tuketicilerin
Kanun'un vyururluk tarihinden Once duzenlenmis bulunan s6z konusu
islemleri, “konut finansman iglemi” sayilmis ve Kanun kapsamina alinmistir.
Ancak, 5582 sayili Kanun’un Gegici 11.maddesiyle s6z konusu segenekten
istifade etmeyerek ipotekli konut finansmani sistemine dahil olmus 6nceki
tarihli s6zlesmelerin tarafi olan tuketicilere erken 6deme ile ilgili olarak dnceki
Tuketicinin  Korunmasi Hakkindaki Kanun’'un 10.maddesindeki haklari
korunmustur. Buna gore, ilgili tuketiciler, toplam borcu bir defasinda veya

taksitleri vadesinden dnce oderlerse, ilgili kredi kurulusu faiz ve komisyon

224 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2, 5.205-216
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indirimi yapmak zorundadir. Dogal olarak bu durumda konut finansman
sistemi ile getiriimis olan “erken 6deme cezasi’nin uygulanmasi mevzuu
bahis olamaz.?®® Ayrica, sdzlesmede 6ngoriilme sarti yerine gelmediginden
dolaylr da kanun vyururluge girmeden once kullanilan krediler bakimindan

erken ddeme (icreti alinmasi miimkiin degildir.??®

ddd- Bir veya Birden Gok Taksitin ya da Kredinin Tamaminin Erken Odenmesi

Borglar Kanunu’nun 80.maddesinde o6ngorilen genel kural, kesin
vadeye baglanmis ve faizli borglarin erken 6denmesinin  mimkin
olmadigidir. TKHK m.10 ve 10/B’de tlketici kredileri ve mortgage kredileri
bakimindan bu ilkeye istisna getirilmis ve her iki halde de tuketiciye erken
0deme hakki getirilmigtir. Buna gore, “Tuketici, konut finansmani kurulusuna
borclandigi toplam miktari dnceden 6deyebilecegdi gibi ayni zamanda bir ya
da birden ¢ok 6demeyi vadesinden once yapabilir. Her iki durumda da konut
finansmani kurulusu, vadesinden oOnce odenen taksitler igin gerekli faiz
indirimini yapmakla yukamludur.” Her ne kadar TKHK m.10/B’de “bir veya
birden cok ©6deme” denilmisse de, Erken Odeme Yoénetmeliginin
5.maddesinde 6deme yerine taksit kavrami kullanilmigtir. S6z konusu
Yénetmeligin 4/i maddesinde “Taksit: Odeme planinda konut finansmaninin
geri 6denmesi igin belirlenen tarihlerin hizasinda gdsterilen anapara, faiz,
kamusal yukumlultkler ve komisyon toplamindan olusan 6deme tutari” olarak
nitelendirilmistir. Dolayisiyla, konut finansman kurulusunun kabul edebilecegi
asgari bedel, anapara, faiz, kamusal yukumlllikler ve komisyonun
toplamindan olugan taksittir. Erken 6deme istisna olduguna gore, alacakl
konut finansman kurulusu bir taksitten daha az tutarin erken 6demesini kabul

etmek zorunda degildir.?*’

225 ONAL/TOPALOGLU, s.314.

226 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2,

227 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2,



Asgari O0deme, en az bir taksit olmasina karsilik Ust o6deme
bakimindan bir sinir getirilmemigtir. Tuketici, en az bir taksitin katlar seklinde
olmak sartiyla birden ¢ok taksiti vadesinden once 6deyebilir. Hatta kredinin

tamamini bile édeyip krediyi kapatma hakki vardir.??®

Yine, Erken Odeme Yénetmeliginde erken 6édemenin yapilaca@ tarih
bakimindan da bir sinirlama getirimemistir. ipotek teminatl Konut
Finansman soézlesmesinin kuruldugu tarihten baglayarak, son taksitin
Odenecegi tarihe kadar, her zaman erken ddemede bulunulabilir. Tuketici
erken 6deme Ucreti ve diger mali ve hukuki sonuglara kabul ettigi takdirde

s6zlesmeyi imzaladiktan hemen sonra bile erken 6deme yapabilir.?*°

Ne Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'da ne de Erken Odeme
Yonetmeliginde tuketici borclunun iradesi diginda gerceklesen, temerrit,
sigorta ve kamulagstirma nedeniyle yapilan édemelerin erken ddemeye hak
kazandirlp  kazandirmayacagi  duzenlenmemigtir.  Amagsal  yorum
yapildiginda, Kanun yapici irade finansman kurulusunu erken o6deme
nedeniyle dodabilecek parasal risklerden korumayr amaclamistir. Bu sebeple
yukarida zikrettigimiz her U¢ durumda da finansman kurulusunun iradesi
haricinde ortaya c¢ikan erken 6deme dolayisiyla zarara ugrayacaktir. Bu
bakimdan sabit faizli konut finansman soézlesmesinde alacaklinin temerrit
nedeniyle sozlesmeyi feshetmesinden sonra, borc¢lunun kendisi tarafindan
veya icra marifetiyle gerceklesecek 6demelerde, erken 6deme ucreti tahsil

edilebilir.?°

Tarkiye’de gayrimenkullere yaptirilan dogal afet sigortasi, yangin ve
diger sigortalarla kredi hayat sigortasinda ortu altina alinan risk gerceklesirse
sigorta bedeli odenecektir. Her U¢ riskin gerceklesmesi halinde ipotekli

228 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2,
229 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasi), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S:
1-2,
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gayrimenkulin degerinin digmesi ya da sahsi bor¢lu olan tuketicinin hayatini
kaybetmesi nedeniyle konut finansman kurulugsunun ayni ya da sahsi
teminatinda azalma s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle finansman
kurulusunun sigorta bedelini kendisine édenmesini talep etme ve yapilacak
bu odemeden erken O6deme ucreti alabilir. Konut Kredisi s6zlesmesinin

konusu gayrimenkulin kamulastiriimasi durumunda da ayni sey soylenebilir.
231

ipotek Teminatl Konut Finansman sozlesmesine temerr(it, sigorta,
kamulastirma ve benzeri nedenlerle gerceklesen 6demeler halinde erken
odeme Ucretinin alinabilecegi seklinde bir hukim konulmasi hukuken
gecerlidir. Zira kanun koyucu konut kredilerinde erken 6deme yapilmasi
halinde tuketici yerine konut finansman kurulusunun menfaatine agirlik
vermis ve erken 6deme Ucreti konusunda sozlesme yapilmasina imkan

saglamistir.

bb- Erken Odeme Ucretinin Hesaplanmasi

Erken o6deme Ucretinin hangi miktar Uzerinden hesaplanacagi
hususunda farkl uygulamalar s6z konusudur. Bazi ulkelerde kalan borg
bakiyesi Uzerinden alinirken, bazi Ulkelerde de sadece anapara baz alinmak

suretiyle hesaplama yapiimaktadir.

TKHK 10/B maddesinde, “Erken 6deme Ucreti gerekli faiz indirimi

yapilarak hesaplanan ve tuketici tarafindan konut finansmani kurulusuna

81 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XII, Y. 2008
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Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XIlI, Y. 2008



erken 6denen tutarin yuzde ikisini gegemez.” hUkmu getirilmistir. Buna gore,
erken 6deme Ucreti, ddeme tarihine kadar islemis faiz ve kalan anaparadan
olusan toplam 6deme Uzerinden hesaplanacaktir. Maddede s6zU gecgen faiz
indiriminin ne oldugu kesin olarak belirtimemistir. Burada olsa olsa 6deme

tarihinden sonra isleyecek olan faizin indirilmesi s6z konusu olabilir.?*?

Erken Odeme Yoénetmeliginin 6.maddesine gore, tlketici, henlz
vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksiti erken 6dedigi takdirde, erken
O0denen taksit tutari iginde yer alan anapara tutari matrah olarak baz alinir ve
akdi faiz orani ile erken 6denen gun sayisi dikkate alinarak bulunacak faiz,
faiz Uzerinden hesaplanacak kamusal yukimlalikler toplami ve komisyon
tutari kadar indirim yapilir. Bu halde faiz indirimi icin Erken Odeme
Yoénetmeligi Ek 1° de verilen formil kullanilacaktir.?** Taksitlerin kismi
o0denmek istenmesi halinde, indirilen miktar kadar kalan gelecek taksit daha

az 6denmis olmaktadir. 2*°

Kredinin tamami, herhangi bir taksit tarihinde erken 6deniyorsa, vadesi
gelen taksit 6demesi, geriye kalan taksit tutarlari icerisindeki anapara borcu
ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal ytkumlulUkler tahsil

edilir (Erken Odeme Yoénetmeligi m.7/1).

Erken Odeme Yoénetmeligi m.7/2 hikmine gore ise, kredinin
tamaminin erken 6demesi iki taksit tarihi arasinda ise; ddeme planinda yer
alan en son odenmis taksit tarihiyle, erken kapatma igleminin yapildig: tarih
arasinda, anaparaya igleyen faiz tutari, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle
geriye kalan taksit tutarlari igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar

tahsil edilmemis faiz ve kamusal yakimlultkler tahsil edilir.

2% Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakdltesi Dergisi C. XIlI, Y. 2008
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Goruldugu gibi, Erken Odeme Yonetmeligi, tam 6demede ddeme
tarihine kadar islemis fakat ddenmemis faiz ve kamusal yukumlulUklere
ilaveten 6deme tarihinde kalan anaparanin erken édenen miktarin tespitinde
baz alinacagdi belirtimektedir. Bu sekilde hesaplanarak &denen miktar
uzerinden erken 6deme ucreti 6denecektir. Dolaysiyla erken 6deme Ucreti
hesaplanmasinda esas alinan miktar, 6deme tarihinde kalan anapara ve
0deme tarihine kadar islemis fakat 6denmemis faiz ve kamusal

yukUmlulUiklerden olusmaktadir.

TKHK m.10/B hukmu erken ddeme ucreti icin alinacak yasal Ust sinir
belirtmistir. Buna gore erken odeme Uucreti yukarida nasil hesaplanacagi
gosterilen bedelin  %2’sini asamaz. Kanun koyucu konut finansman
kurulusunu bu oranin altinda erken ddeme Ucreti alinmasina izin vermistir.
Ispanya’da Merkez Bankasi %4 oranina kadar erken odeme (creti
alinabilmesine izin vermesine ragmen bankalar %2,5’den fazla erken 6deme
licreti alinmamasi seklinde uygulamada bir teamil olusturmuslardir.*® TKHK
m.10/B hukmud ayni zamanda konut finansman kurulusuna erken 6deme

Ucreti talep edip etmeme hususunda bir takdir hakki tanimigtir.

cc- Erken Odemenin Hukuki Niteligi ve Hakimin Miidahalesi**’

Tark bankalar ipotek teminath konut kredisi kullandirirken dosya
masrafl, komisyon, ve ekspertiz Ucreti adi altinda bazi masraflari pesin olarak
tiketiciden alinmaktadir. Yonetim masrafi olarak adlandirilan bu miktarlar
bankadan bankaya farkh olup, bu miktar pazarlik etmek suretiyle dahi

indirilebilmektedir. Hatta bu masraflar genelde anapara Uzerinden

236 H. J. DUBEL, Fixed-rate Mortgages and Prepayment in Europe,
http://www.pfandbrief.de/d/bcenter.nsf/0/0E19E0D1D7C8251DC125713E0045633C/$FILE/Fixedrate%20Mortgages%20and%20Prepayment%
20in%20Europe.pdf, s.35.
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hesaplanan erken 6deme Ucretinden bile fazla oldugu goérulmektedir. Diger
taraftan ise, Ulkemiz bankacilik sisteminde oncelikle faize daha fazla 6deme
alinmakta, geriye kalan taksitlerde ise ana para fazla tahsil edilmektedir.

Kredinin son taksitlerinde neredeyse faiz kalmamaktadir.?®

Faiz kesintisinin ilk taksitlerde yuksek olmasi ve yonetim masraflari adi
altinda alinan tutarlarin yiksekligi aslinda Tark Konut Finansman
uygulamasinda gizli bir erken édeme (icretinin oldugunu gostermektedir.?*
Bankalar, yonetim giderleri adi altinda yuksek miktarlar tahsil ederek ve faiz
kesintisini ilk taksitlerde yuksek tutmak suretiyle erken 6demenin risklerinden

kendilerini glivence altina almaktadirlar.?*°

TKHK m.10/B hikmdu, erken ddeme ucreti talep edilebilmesine izin
veren ve bu Ucretin Ust limitini belirleyen bir hukimdur. Erken 6deme Ucreti
alinabilmesinin 6n sarti, tiketiciyle konut finansman kurulusu arasinda
yapilan konut finansman sézlesmesinde bu konuda diizenleme bulunmasina
baglidir. Dolayisiyla erken 6deme (creti, yasal bir medeni ceza olmayip,

taraflar arasindaki sézlesmeden dogan bir yan yiikimlltktir.?4*

“Erken ddeme ucretinin BK m.158/1I'deki ifaya eklenen cezai sart mi
yoksa goturi tazminat mi oldugunun belirlenmesi zordur. Bu ayirimin
yapiimasi, hékimin mudahale edip edemeyecegdi ve erken ddeme hakkini

sakll tutmasinin zorunlu olup olmadigi yéniinden dnemlidir”.2*2

2% Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.212

239 Ortllli veya zimni erken 6deme cezasinda (Implicit Prepayment Penalty); mortgage s6zlesmesinde agikga erken 6deme cezasi
belirlenmedigi gibi, 6deme aninda da erken 6deme Ucreti adi altinda bir licret alinmamaktadir. Erken 6deme Ucreti aylik taksitlere eklenmek
suretiyle bitiin kredi siiresine yayllmaktadir; Alan FELD/Stephen MARKS, Legal Differences Without Economic Distinctions: Points, Penalties
and the Market for Mortgages, BOSTON UNIVERSITY LAW REVIEW, Vol. 77, (1997), s.412-413.

249 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakdltesi Dergisi C. XllI, Y. 2008s.213
1 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XllI, Y. 2008 s.213
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Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XllI, Y. 2008 s.213
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Erken 6deme Uucretinin dizenlenmis oldugu TKHK 10/B’nin madde
gerekgesinde, faiz indiriminden faydalanmak suretiyle kendisi lehine bir
menfaat saglayan tlketici ile faiz gelirinin azalmasi nedeniyle gelir kaybi olan
finans kurulusunun menfaatinin dengelenmeye calisildigi belirtiimektedir.
Nihai olarak kredi veren konut finansman kurulusunun faiz indirim nedeniyle
ugramis oldugu zararin tazmin edilmesi amacglanmaktadir. Alman hukukunda
erken 6deme Ucretinin acikga tazminat niteliginde oldugu belirtiimektedir
edilmektedir.?*®* Erken 6deme (creti bir bakima Yargitay uygulamasindaki
ingaat so6zlesmelerinde ge¢ teslim halinde muteahhide yuklenen gotira

tazminata benzemektedir.?** Z

ira, konut kredisinin erken 6demesi TKHK 10/B
maddesiyle kanuni bir hak olarak tiketiciye taninmistir. Ancak bu hakkini
kullanan tliketiciye karsi erken o6deme dolayisi ile konut finansman
kurulusuna dogmasi muhtemel zarari maktu olarak belirleme hakki
verilmektedir. Bu agidan erken ddeme Ucreti goturu tazminattir. Yine, cezai
sartin asil amacinin zarari tazmin etmekten ziyade borgluyu sdzlesmede
kararlastirilan edimi yerine getirmeye zorlamak oldugu dusunuldugunde de;

erken 6deme Ucretinin gétiirii tazminat oldugu sonucuna ulasiimaktadir.?*

Kredi kurulusu, erken dédeme Ucretinin goéturli tazminat niteliginde olmasi
sebebiyle, zararinin olup olmadigini veya ne kadar oldugunu ispatlamak
zorunda degildir.?*® Diger taraftan ise, tiiketici vadesinden &nce 6deme
nedeniyle herhangi bir zarar dogmadan tahsil edilen erken 6deme Ucretinin

geri veriimesini isteyebilir.?*’

dd- Erken Odeme Ucreti Alinmasinin Anayasaya Aykiriligi Sorunu

243 DUBEL, s.4.
244 Koksal KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara 2003, s.54.

%5 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XllI, Y. 2008 s.213

246 KOCAGA, s.52-53.
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Hukuk Fakltesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.213-214



Tark Hukukunda konut kredisi almak isteyen tuketicinin 6nunde iki
secgenek s6z konusudur. Birinci yontem, konut ve tatil amagli gayrimenkul igin
TKHK m.10 hikmune gore “tlketici kredisi” kullanmaktir. Zira, Avrupa hukuk
sistemlerinden farkli olarak Turk hukukunda “konut ve tatil amach tasinmaz
mallar” da Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsamindadir.
Tuketicinin ikinci alternatifi ise, TKHK m.10/B duzenlemesine gore “konut

finansmani kredisi” kullanmaktir. 24

Birinci yontemi secip tuketici kredisi kullandiginda, TKHK’nin
10.maddesi geregi kredi kullanan tuketicinin erken 6deme hakki bulundugu
gibi, faiz ve komisyon indirim talebinde bulunmaya da hakki vardir. Tuketici
kredileri kanun geredi mutlaka sabit faizli olmak durumundadir (TKHK
m.10/ll-c). Sabit faizli bu kredinin vadesinden 6nce 6denmesi halinde,
Tuketici Kredisi Yonetmeliginin 5.maddesine gore de erken 6deme Ucreti

tahsili sz konusu olmayacaktir.?*°

Tlketici Hemen hemen ayni vade ve tutarda sabit faizli konut
finansmani kredisi kullandigi takdirde, TKHK m.10/B hikmu, gerekli faiz
indirimi yapilip erken ddenme yapmasina izin vermektedir. Ancak tuketici bu

kez ayni maddeye gore erken 6deme Uicretiyle karsi karsiya kalacaktir.?*

Bu durum Anayasanin 10.maddesinde dizenlenmis olan esitlik
ilkesine aykiri olacaktir. Hukukun temel prensipleri arasinda yer alan esitlik
ilkesine, Anayasanin 10. Maddesinde duzenlenmigstir. Buna gore: “Herkes,
dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi dusunce, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri
sebeplerle ayirim goézetilmeksizin kanun 6nunde esgittir. Hicbir kisiye, aileye,
zUmreye veya sinifa imtiyaz taninamaz. Devlet organlari ve idare makamlari

batun iglemlerinde kanun onunde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek

28 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiltesi Dergisi C. XllI, Y. 2008 s.214
%9 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.214
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zorundadirlar.” Bu mutlak nitelikli duzenleme, birbiriyle ayni durumda olanlara
ayr kurallarin uygulanmasini engelledigi gibi, ayri durumda olanlara ayri

kurallarin uygulanmasini gerektirir.>*

Ayni durumda olan tuketicilerden ayni sure ve miktarda konut amacli
tuketici kredisi alanlardan vadesinden dnce 6demede bulunduklarinda, erken
0deme Ucreti tahsil edilmesi yasaklanmisken; konut finansmani kredisi
kullananlardan erken 6deme ucreti alinmasini d6ngéren TKHK m.10/B hikmd,
yatay esitlige®®® ve dolayisiyla Anayasanin 10.maddesine aykirilik

olusturacaktir.>>®

Erken o6deme Ucreti alinmasinda, Dunyadaki uygulamalara
bakildiginda, kredi alani korumak igin ¢esitli uygulamalar gelistirilmistir. Bu
uygulamalardan bazilari, belirli bir orana kadar yapilan 6demeleri erken
0deme ucretinden muaf tutmak, ilk alti ayda yapilan édemelerde daha az
oranda erken odeme Ucreti almak, vyillar ilerledikgce erken o6deme Ucreti
oranini goreceli olarak azaltmak ve erken 6deme Ucretine miktar olarak tavan
koymaktir. Gergekten de bu uygulamalar, kredi kullananin haksiz olarak
erken 6deme Ucreti 6demesine engel olmayl amacglamaktadir. Turk mortgage
sistemi tuketici odakh olarak olusturulmustur. Tuketiciler, mal ve hizmet
sunanlar kargisinda zayif durumda olup, bilgi, deneyim ve ekonomik yonden

finansman kuruluslar ile yarisamayacak durumdadir.®*

Anayasanin
172.maddesinde dogrudan tuketicin korunmasina yonelik hukumler
sevkedilmigtir. Buna gore, “Devlet tuketicileri koruyucu ve aydinlatici tedbirler
alir, tuketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini tesvik eder.” iste
Anayasanin bu amir hUkmunun gereklerinden birisi olarak 8 Eylul 1995’te
4822 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ¢ikariimistir. Ne var ki,

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a konulan 10/B maddesine de

251 Ender Ethem ATAY, idare Hukuku, 2.Basi, Ankara 2009, s.134-135.
252 Yatay esitlik; ayni hukuksal veya ézdes durumda bulunanlarin ayni kurallara bagh olmalaridir, Hasan TUNG/Faruk BILIR/Biilent YAVUZ,
Turk Anayasa Hukuku, Ankara 2009, s.63.

2%3 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi

Hukuk Fakultesi Dergisi C. XIl, Y. 2008 s.214-215
254 ZEVKLILER/AYDOGDU, s.20.



kayitsiz sartsiz olarak her halikarda %2 oraninda erken 6deme Ucreti
alinabilecegine iliskin hikum konularak, Anayasanin amir hiakmune aykiri

davranildigi gibi; Kanun’un temel esprisiyle de acgik c¢eligki olusturulmustur.
255

Sonug olarak: Konut finansmani(mortgage) kredilerini erken 6deme
hakki taniyan TKHK 10/B maddesi, kesin vadeli ve faizli borglarin vadeden
once odenemeyecegini ongoren BK 80.maddesine istisna getirmektedir.
Buna gore, tuketici, konut finansmanindan dodan borcunun tamamini veya
en az bir taksitini 6deme planinda belirlenen tarihten 6nce Odeyebilir. Bu
durumda konut finansman kurulusu, 6deme tarihinden sonra édenen kisma
isleyecek faizleri diserek indirim yapmak durumundadir. Erken 6demede
tahsil edilecek miktar, anapara ve bu sekilde indirim yapilarak hesaplanan

faizin toplamidir.?®

Erken 6deme halinde, gelecekteki faiz gelirinden mahrum kalan konut
finansman kurulusu zarara ugrayabilir. Kanun koyucu konut finansman
kurulusunun muhtemel zararlarini telafi edebilmek i¢in kredi sdzlesmesine
erken o6denen miktarinin en fazla %2’'si oraninda erken 6deme (creti

alinabilmesine iligkin hiikiim konulmasina izin vermektedir.>’

istenebilmesi sézlesmede agik hilkim bulunmasi sartina baglh olan
erken 6deme ucreti, kanundan kaynaklanan bir medeni ceza degildir. Erken
O6deme Ucreti, konut finansman kurulusunun erken 6demeden kaynaklanacak
muhtemel zararini karsilamaya yonelik goturt tazminat niteligindedir.

Dolayisiyla, tiketici, erken 6deme nedeniyle konut finansman kurulusunun

2% Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XIlI, Y. 2008 s.214-215
2% Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.214-215
" Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakltesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.214-215
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zarara ugramadigini ispat etmek suretiyle 6dedigi erken ddeme Ucretini geri

alabilir.%>8

Dunyada kredi kullananin haksiz olarak erken odeme Ucreti
O0demesine engel olmayr amagclayan bazi uygulamalar geligtirilmistir. Bu
uygulamalardan bazilari, belirli bir orana kadar yapilan 6demeleri erken
0deme Ucretinden muaf tutmak, ilk alti ayda yapilan édemelerde daha az
oranda erken odeme Ucreti almak, vyillar ilerledikge erken odeme Ucreti
oranini goreceli olarak azaltmak ve erken 6deme Ucretine miktar olarak tavan
koymaktir. Bu sekilde kayitsiz sartsiz erken ddeme Ucreti alinacagina iligkin
yasal duzenleme, Devletin tuketiciyi koruyacagina iligkin Anayasanin

172.maddesine aykiridir.>>®

Ayrica, Turk hukukunda Avrupa hukuk sistemlerinden farkli olarak,
konut finansmani kapsaminda olmadan tlketici kredisi niteliginde konut
kredisi almak mumkundur. Ayni durumda olan tuketicilerden ayni sure ve
miktarda konut amach tuketici kredisi alanlardan erken 6deme Ucreti tahsil
edilmesi yasaklanmigken, konut finansmani kredisi kullananlardan erken
o0deme Ucreti alinmasi vyatay esitlige ve dolayisiyla Anayasanin

10.maddesine aykirilik olusturacaktir.?®°

Kanun koyucunun erken odeme ucreti ile ilgili olarak Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’da, basta ABD olmak uUzere Diunyada tuketiciyi
koruyan uygulamalari dikkate alan ve uyumlastirma surecinde oldugumuz
AB’nin  2008/48 sayili YoOnergesindeki asgari sartlari tasiyan Ozel

diizenlemeler yapmasi gerekmektedir.?®*

?%8 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XlI, Y. 2008s.214-215
%9 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XllI, Y. 2008s.214-215
289 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.214-215
%81 Mustafa TOPALOGLU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti, Gazi Universitesi
Hukuk Fakltesi Dergisi C. XII, Y. 2008 s.214-215



c- Konutu Sigorta Ettirme ve Sigorta Primini Odeme Yiikiimii

Ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesinde, gerek teminat altina alinan
konutu gerekse kredi borg¢lusu olan tuketiciyi glvence altina almak amaciyla
hayat sigortasi, konut sigortasi ve zorunlu deprem sigortasi yaptiriimaktadir.
Konut finansmani kuruluslari, tiketiciye bu ¢ sigortayi da yaptirmayi zorunlu
tutmaktadir. Aslinda, zorunlu deprem sigortasi disindaki, hayat sigortasi ve

konut sigortasi i¢in boyle bir kanuni zorunluluk yoktur.

Konut finansman kuruluglarinin, hayat sigortasi ve konut sigortasinin
yaptiriimasinin tuketiciye zorunluymus gibi lanse edilmesi ihtimaline karsilik,
Sanayi ve Ticaret Bakanligi bu sigortalarin yaptirimasinin zorunlu
olmadidinin tiketiciler tarafindan bilinmesini istemistir. Bu ylzden Sézlesme
Oncesi Bilgi Formunun én ylziinde, en az on alti punto ve koyu siyah
harflerle, hayat sigortasi, konut sigortasi gibi yapilmasi istege bagl
sigortalarin yaptiriimasinin zorunlu olmadigina dair bir ibare yer almaktadir
(S6zlesme Oncesi Bilgi Formu Hakkinda Ydénetmelik m.6/son). Sozlesme
Oncesi Bilgi Formunda yer alan bilgiler konut finansmani kuruluglari igin
baglayici oldugunu daha énce incelemistik (S6zlesme Oncesi Bilgi Formu
Hakkinda Yonetmelik m.5/son). Yonetmelik'in m.6/son ile Yénetmelik’in 5.
maddesini  birlikte degerlendirdigimizde, ihtiyari olmasina ragmen,
uygulamada kredi verence zorunlu kilinan, hayat ve konut sigortasinin,

aslinda zorunlu tutulamayacag acikhiga kavusmustur.?®?

Ancak konut finansmani kuruluslari, hayat sigortasi ve konut sigortasi

yaptirmayan tuketiciye kredi vermekten kacginacaktir. Zaten, ipotekli konut

262 Reisoglu'na gore, Yén. m.5 hiikkmiindeki bilgi formunun baglayici olmasi durumunda (Sézlesme Oncesi Bilgi Formunun icap olarak
kabullinde), tiiketiciye sigorta yaptirmadan konut kredisi verilmesi zorunlulugu dogacaktir. Ancak konut kredisi alacak tlketiciden, yazil olarak
konut ve hayat sigortasi yaptirmanin zorunlu olmamasina ragmen, yaptirmak istedigine dair beyan alinirsa, bu durumda sigorta yapilabilecektir
(bkz. REISOGLU, Konut, 5.82). Aydogdu ise, Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Yénetmeligi m.5'teki diizenlemenin, konut finansman kurulusunca,
ihtiyari olan sigortanin, bir zorunlulukmus gibi tiketiciye dikte edilmesinin 6niine gegmesi bakimindan yerinde oldugunu kanaatindedir (bkz.
AYDOGDU, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s.569).
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edinme kredi so6zlesmelerinde, standart olarak, tuketicinin hayat sigortasi ve
konut sigortasi yaptiracagina dair duzenlemeler bulunmaktadir. Bu nedenle,
Sézlesme Oncesi Bilgi Formunda yer alan, “ihtiyari sigorta yapmanin zorunlu

b

olmadidi”’na dair ibarenin pratikte bir anlami yoktur.

Zorunlu deprem sigortasindan bahsetmek gerekirse; DASK (Dogal
Afet Sigortasi Kurumu) tarafindan sunulan, ancak polige uretimi yetkili sigorta
sirketleri ve acentelerince yapilan zorunlu bir sigorta turtudur. Zorunlu deprem
sigortasi, konut finansmani sozlesmesi kapsaminda ihtiyari sigorta
kapsamina girmemektedir. Bu kapsamda zorunlu deprem sigortasinin

yapilmasi tuketicinin inisiyatifinde olmayip yapilmasi mecburidir.

ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesinin konusu olabilecek, KMK
kapsamindaki bagimsiz boélumler, tapuya kayitl ve 06zel mdilkiyete tabi
tasinmazlar Gzerinde mesken olarak insa edilmis binalar zorunlu deprem
sigortasi kapsaminda sigortalanir (Zorunlu Deprem Sigortasina Dair KHK
m.2). Meydana gelecek bir deprem sonucu bu yapilarin ziyani veya hasara
ugramasl sonucu dogacak maddi zararlar sigorta bedeline kadar glvence

altina alinmis olur (Zorunlu Deprem Sigortasina Dair KHK m.1).

Zorunlu deprem sigortasina iligkin olarak Zorunlu Deprem Sigortasi

Genel Sartlari yayinlanmistir.?%®

Dizenlemeye gobre, enkaz kaldirma
masraflari, kar kaybi, is durmasi, kira mahrumiyeti, alternatif ikametgah ve
isyeri masrafi, mali sorumluluklar ve benzeri dolayl zararlar; her tirlG taginir
mal, esya ve benzerleri; 6lum dahil olmak Uzere tum bedeni zararlar; manevi
tazminat talepleri; deprem ve deprem sonucu olusan yangin, infilak ve yer
kaymasi disinda kalan hasarlar, zorunlu deprem sigortasi teminati diginda
kalmaktadir (Genel Sartlar m.3.A). Bu kapsam disi kalan rizikolara karsi,
alacagini glvence altina almak isteyen konut finansmani kurulusu,

tuketiciden konut sigortasi ve hayat sigortasi yaptirmasini istemektedir.

263 Zorunlu Deprem Sigortasi Genel Sartlari, RG 08.09.2000, S:24164. Zorunlu Deprem Sigortasi Genel Sartlari (bundan sonra Genel Sartlar
olarak anilacaktir), en son RG 21.02.2008 tarihinde degisiklige ugramistir.



Sigorta bedelinin tespitinde, sigorta edilen meskenin yapi tarzi igin
Hazine Mustesarlidi'nca yayimlanan “Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve

Talimat”?%*

nda belilenen metrekare bedeli ile ayni meskenin brit
yuzolgimunun (veya yaklagik yuzolgimunun) cgarpilmasi sonucu bulunan
tutar esas alinir. Zorunlu deprem sigortasi yapilan bir meskenin sigorta
bedeli, her halde "Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati"nda belirlenen
azami teminat tutarindan ¢cok olamaz. Bu tutar bugln igin 140 bin TL’dir
(Zorunlu Deprem Tarifesi m.2). eger konutun degeri bu azami miktarin
Uzerinde ise, konut finansmani kurulusu, Uzerinde kalan kisim igin ihtiyari
deprem sigortasi yapilmasini, kredi sézlesmesinde sart kosabilir.?®

Baoylelikle, bu miktarin Gzerindeki alacagini da glivence altina almis olur.

Tasinmaz maliki olan tUketici sigorta priminin tamamini, sdzlesme
yapilir yapilmaz poligenin teslimi karsiliginda pesinen 6der (Zorunlu Deprem
Tarifesi m.6). Sigorta priminin tamami, policenin teslimine ragmen
0denmemis ise Dogal Afet Sigortalar Kurumunun Sorumlulugu baslamaz. Bu
yuzden konut finansmani kurulusu, primlerin 6denmesine buylk 6nem
vermektedir. Zorunlu deprem sigortasinin suresi bir yildir. Sigorta
s6zlesmesinin, sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde yenilenmemesi
durumunda Dogal Afet Sigortalar Kurumunun sigortadan kaynaklanan
sorumlulugu sona erer. Bu kapsamda zorunlu deprem sigortasinin primlerinin
0denmesi ve yeniden yapilmasi, konut finansmani kurulusu bakimindan
onem arz etmektedir. Clnkl alacadinin teminati olan taginmaz, depreme
kargl guvencesiz kalmaktadir. Bu yuzden, konut finansmani kurulusu,
uygulamada ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesine, tlketicinin nam ve
hesabina zorunlu deprem sigortasi yapabilecegine dair bir hukim
koymaktadir (TTK m.1270/1). Bodylelikle banka, tiketicinin, sigortayi

yaptirmasi i¢in pesinden kosmaktan kurtulmus olacaktir. Bu durumda da prim

264 Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati, RG 08.09.2000, S:24164. Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati (bundan Zorunlu
Sigorta Tarifesi olarak anilacaktir) en son RG 14.11.2008 tarihinde degisiklige ugramistir.
265 ALPTURK, 5.308.
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borclusu muavekkil olan tuketicidir. Ancak tuketicinin primi 6dememe
ihtimaline karsi, konut finansmani kurulusu primleri 6demeye yetkili olduguna
dair bir ibareyi kredi s6zlesmesine koymaktadir. Boyle bir durumda, édemis

oldugu primi, tuketiciden tahsil edecektir.

Ayrica 587 sayili Kanun Hukmuinde Kararname hukumleri uyarinca
kamu kuruluslari, Zorunlu Deprem Sigortasinin yaptirilmig ve priminin
odenmis oldugu belgelenmedikge bu sigortaya tabi binalarla ilgili tapu tescil
islemleri, su ve dogalgaz abonelik iglemleri dahil higbir islem yapmayacaktir.
Bu kapsamda, zorunlu deprem sigortasi yapiimadigi surece, konutun tiketici
Uzerine tescili mimkin olmadigi gibi, konut finansmani kurulusu lehine

tasinmaz lzerine rehin kurulmasi da miimkiin degildir.?®®

Ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesi kapsaminda yapilan diger bir
sigorta so6zlesmesi de konut sigortasidir. Konut sigortasi, konutu ve istege
bagll olarak igerisindeki malvarligini, basina gelebilecek risklere karsi
glvence altina alan sigorta poligesidir. Konut sigortasi, konuta hirsiz girmesi
ve egyalarin galinmasi, bu esnada kapinin hasarlanmasi, konutun yanmasi,
enkaz kaldirma masraflari, tip patlamasi, kalorifer veya su tesisatinin su
sizdirmasi, su deposunun su sizdirmasi, yagmur sularinin c¢ati ve
sacaklardan su sizdirmasi, muslugun ag¢ik unutulmasi halinde konutu su
basmasi, konutun kapi ve pencere camlarinin kirilmasi, elektrik akiminin
konut icerisinde bulunan sigortali elektronik cihazlara verecegi zararlar,
deprem hasarlari, kanalizasyon suyunun geri tagsmasi, olaganustu yagislarda
sel ve su baskini, ocagin veya sobanin aniden duman ¢ikarmasi sonucu evin
zarar gormesi gibi zararlari, policede yer verilmis olmasi sarti ile karsilar.
Aslinda konut sigortasi iginde birden ¢ok sigorta tirinU barindiran (yangin
sigortasi, hirsizlik sigortasi, cam kirilmasina karsi sigorta gibi) birlestirilmis

sigorta s6zlesmesidir.?®’

266 Zorunlu deprem sigortasi ile ilgili bilgiler igin bkz. ERIS, s.115; OY, s.58-62 ; http://dask.gov.tr (e.t. 27.11.2011).
267 Rayegan KENDER, Tirkiye'de Hususi Sigorta Hukuku I, 9. Basi, 2008, s.160.


http://dask.gov.tr/

Konut sigortasli, zorunlu deprem sigortasina gore, daha genis risklere
karsi konutu guvence altina almaktadir. Bu yuzden konut finansmani
kurulusu, tuketicinin konut sigortasi yaptirmasini istemesi dogaldir. Konut
sigortasi da yillik olarak yapilmaktadir. Bu durum, zorunlu deprem sigortasi
ile benzerlik gostermektedir. Uygulamada, konut finansmani kurulugu, ipotekli
konut edinme kredi sb6zlesmesine, tlketicinin nam ve hesabina zorunlu
deprem sigortasi yapabilecegine dair bir hikim koydugundan yukarda
bahsetmigtik. Ayni sekilde, sb6zlesmeye tuketici nam ve hesabina konut
sigortas! yapabilecegine dair bir hikim konmaktadir. Bdylelikle banka,
tuketicinin, sigortaylr yaptirip yaptirmadiginin takibinden de kurtulmus

olacaktir. Bu durumda da prim borgclusu miivekkil olan tiiketicidir.?®

ipotekli konut edinme kredi s6zlesmesi kapsaminda yapilan diger bir
sigorta tlrd de hayat sigortasidir. Zorunlu deprem sigortasi ve konut sigortasi

mal sigortasinin turleri iken, hayat sigortasi can sigortasinin bir trtdur.

Tlketiciden hayat sigortasi yaptirmasi istenmesinin temel nedeni,
tiketicinin 8limi halinde, kredi 6demelerinin aksamasini dnlemektir.?%° Kredi
alacagini gtvence altina almak isteyen konut finansmani kurulusu, tiketiciyi
olume karsgi sigortalanmasini isteyecektir. Tuketici kendini herhangi bir tarihte
meydana gelecek 6lume karsi ya da belirli bir sure icinde meydana gelecek
olime karsi sigortalattirir.?’® Burada tiiketici, sigorta ettirendir. Tiiketicinin
belirli bir stre icinde meydana gelecek 6lume karsi kendini sigortalatmasinda
konut finansmani kurulusu, belirli surenin, kredi s6zlesmesinin taksitlerinin
bitme zamanindan az olmamasini isteyecektir. Ornekle anlatmak gerekirse,
kredi sozlesmesinin geri 6demelerinin 10 yil (120 ay) surecegi bir kredi
sOzlesmesinde, olume bagli hayat sigortasi 5 yil sure igin yapilirsa, bu kredi
alacagini ilk 5 yillik kismi igin glvence saglamaktadir. Tuketicinin, 6. yilda

O0lmesi durumunda, sigorta sozlesmesi bitmis oldugundan, herhangi bir

268 Ali BOZER, Sigorta Hukuku, Genel Hikimler-Bazi Sigorta Tirleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitlisi Yayini, 2. Basi, Ankara
2007 (Kis. Sigorta), s.57.

269 Huriye KUBILAY, Ozel Sigorta Hukuku, 2. Basi, izmir 2003, s.118.

270 BOZER, Sigorta, s.184.



141

sigorta bedeli 6denmeyecektir. Bu yluzden, konut finansmani kurulusu en az,
kredi sozlesmesi suUresi boyunca, Olume kargi tuketiciden kendisini

sigortalatmasini isteyecektir.

Olim halinde, sigorta bedelinin kendisine 6denmesi igin konut
finansmani kurulusu, kendisini lehtar olarak tayin edilmesini isteyecektir. Bu
durumda, sigorta ettiren tiketicinin 6limu halinde, sigorta bedeli lehtar olarak
gOsterilen konut finansmani kurulusuna 6denecektir (TTK m.1329). Burada
tuketici borcunu teminat altina almak igin konut finansmani kurulusunu lehtar

tayin etmektedir. Bu duruma bedel karsiligi lehtar tayini denmektedir.?"

Sigorta ettiren tlketici, lehtari tayin ettikten sonra, sigorta
soOzlegsmesinin sonuna kadar lehtari her zaman degistirebilir. Ancak sigorta
ettiren tuketici, lehtar degistirme hakkindan feragat ettigini sigorta policesine
yazar ve sigorta poligcesini lehtar olan konut finansmani kurulusuna teslim
ederse, artik lehtar degistiremez (TTK m.1330).2’> Bu vyiizden, konut
finansmani kuruluglari, kredi sdzlesmesine, tuketicinin yapmis oldugu hayat
sigortasinda lehtar1 degistirme hakkindan feragat edecegini sigorta poligcesine

yazip, konut finansmani kuruluguna verecegine dair ibareler koyar.

Zorunlu deprem sigortasinda Dogal Afet Sigortalar Kurumunun,
sorumlulugunun basglamasi igin, sigorta priminin tamami sézlesme yapilir
yapillmaz poligenin teslimi karsihgi pesinen oOdenmesi gerektiginden
bahsetmistik (Zorunlu Deprem Tarifesi m.6). Konut sigortasinda ise kural
olarak sigortacinin sorumlulugunun baglamasi igin yilik primin timdndn veya
s6zlesmede belirtiimis ise, ilk taksitinin 6édenmesi gerekir (TTK m.1295).
Hayat sigortasinda da, sigortacinin sorumlulugunun baglamasi igin ilk primin
6denmesi gerekir (TTK m.1321, f.3). Bu primleri 6deme yukimluligu, sigorta
ettiren konumundaki tlketiciye aittir. Uygulamada konut finansmani kurulusu,

bu primler 6denmeden krediyi tlketiciye vermekten kaginmaktadir. Bunu

271 AKIPEK, s.212; ARKAN, Uygulama, s.27; BOZER, Sigorta, s.212.
272 BOZER, Sigorta, s.212; KENDER, s.185; KUBILAY, s.127.



saglayabilmek igin, ipotekli konut edinme kredi sdzlesmesi ile bahsettigimiz

sigorta sozlesmeleri ayni anda yapilmaktadir.

Kanun koyucu tarafindan primlerin 6denmesinde, rehin hakkina sahip
alacakliya ozel bir yetki taninmigtir. Eger alacakli, taginmazin korunmasi igin
sigorta ettirene ait olan primleri 6demigse, bu 6dedigi prim bedelleri, esas
alacak ile ayni sirada olarak teminattan vyararlanir (TMK m.876).2"
Tasinmaza ait sigorta primlerinin 6denmemesinden dolayi, tasinmaz sigorta
guvencesi disinda kalacaktir. Bu durumda tasinmazin basina gelecek
muhtemel bir rizikodan dolayi, taginmaz rehin hakki sahibinin (alacaklinin)
magduriyeti dogabilecektir. Bu diuzenleme ile bunun onune gecilmistir. Ayrica
rehin hakki sahibinin 6denen primlerden dogan alacaklari, ipotek teminati
icinde sayilarak, tagsinmaz rehni sahibinin bu bedelleri tahsil ederken sorun

yasamasinin onune gecilmeye caligiimigtir.

ipotekli konut edinme kredi sézlesmesine konu olan tasinmaz (izerine, konut
finansman kurulusu adina ipotek rehni kuruldugunu sdylemistik. Bu tagsinmaz
rehni sigorta sozlesmesi bakimindan, konut finansman kurulusu lehine
onemli bir hak saglamaktadir. Buna gore, sigorta edilen tasinmazda riziko
gerceklestiginde, muaccel olan sigorta tazminati da tasinmaz rehni
kapsamindadir.?”* Muaccel olan sigorta tazminatinin, malik olan tiiketiciye
O0denebilmesi i¢in, rehinli alacakhnin (konut finansmani kurulugsunun) rizasi
gerekir (TMK m.879). Bu yuzden, rehinli alacakhdan (konut finansmani
kurulugsundan) izin almadan, sigorta tazminatinin tasinmaz malikine
(tUketiciye) 6deyen sigortaci, rehinli alacakliya mukerrer 6demede bulunmak

zorunda kalabilir.?”

Aciklamalardan anlagilacagr Uzere, konut finansmani kurulusu,

tuketiciye sigorta yaptirmayr sart kosmakla yetinmemektedir. Kredi

273 ALTAY/ESKIOCAK, s.95; ERTAS, 5.532; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.735-736.

274 ALTAY/ESKIOCAK, s.27; ERTAS, 5.532; KENDER, S.182-183; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.729.

275 ALTAY/ESKIOCAK, s.27; ERTAS, s.532; ilhan HELVACI, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak, Tirk Medeni Kanununa Gére
s6zlesmeden dogan Ipotek Hakki, istanbul 2008, s.204-205; OGUZMAN/SELICI/ OZDEMIR-OKTAY, s.729.
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sozlesmesine ekleyecegi ibareler ile alacagini tam olarak guvence altina

almaktadir.



SONUG

Yukarida yapmis oldugumuz inceleme ve agiklamalar isiginda sunlari
sdylemek mimkiindir: 5582 sayili Konut Finansman Sistemine iligkin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun’un yUrarlige girmesiyle
birlikte, Ulkemizdeki konut finansman sistemi, birgok yabanci Ulkede
uygulanmakta olan ve mortgage olarak anilan sistemle, kendine has
farkhliklar ile birlikte esasinda buylk bir benzerlige kavusmustur. Bunun en
blyuk faydasi, uzun yillardir uygulanmakta olan ve dolayisiyla da olumlu ve
olumsuz bircok yonu tespit edilmis bulunan bir sistemin, kendimize has
intiyag ve tedbirler gozetiimek suretiyle, hazir olarak 6numuze gelmis
olmasidir. Boylelikle, hem tlketiciler, hem de finans kurumlarinin hak ve
menfaatleri blylk olclide gozetiimis ve korunmus olup 6te yandan da
bdylesine saglam bir sisteme guvenecek yatirimcilarin da hem yatirimlarini
bu sisteme yoneltmeleri saglanmig, hem de onlarin da hak ve menfaatlerinin

korunmasi buyuk olgude gergeklestirilmigtir.

Bu sistem sayesinde, insan hayatinin tartismasiz en o6nemli
ihtiyaglarinin basinda gelen barinma ihtiyacinin kolaylikla saglanmasi
mumkun hale gelmistir. Bir yandan, tuketiciler i¢in uzun vadeli 6deme olanagi
dogmus, 6te yandan da, finans kurumlarinin, sermaye piyasasi araclari
sayesinde, tlketicilere verdikleri kredileri finanse etme imkani dogmus,
bunun sonucunda da kredilendirme maliyetleri dismustir. Boylelikle de,
sistemin yururlige girmesinden dnceki doneme kiyasla, finans kurumlarinin,
cok daha dustk faizlerle, s6z konusu kredileri tiketicilere sunmalari mimkin

hale gelmistir.

Ulkemizin son yillarda yakalamis oldugu ekonomik kalkinma ve
halkimizin eristigi refah seviyesinin bir sonucu olarak; konut, artik, yalnizca
barinma ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla satin alinan bir ihtiya¢ olmaktan

¢ikmig, ayni zamanda, kisa vadelerde blylk kazanglar saglayan ¢ok énemli
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bir yatirnm araci haline de gelmigtir. Artik insanlarimiz, sahip olduklari bir ev
yaninda, yatirnrm amaciyla ikinci, uguncu yahut bilmem kaginci bir ev daha
alabilme imkanina kavusmuslardir. Boylece, ev sahiplerinin, elde ettikleri kira
gelirlerini de yine yatirrma yodneltmeleri mimkin olmus, bu ise, insaat
sektorinun canliigini muhafaza etmesine, milli ve bireysel ekonomilerin
biyUmesine ve de sosyal ve ekonomik istikrarin sirmesine katki saglamis

olmaktadir.

Tum bu ekonomik katkilarinin yani sira, sistemin saglamis oldugu en
onemli katkilarin baginda; hukuk sistemimizde yapmis oldugu degisiklikler
sonucu; tuketiciler, finans kurumlari ve de vyatirmcilarin menfaatlerini
saglamayi ve korumayl amaglayan hak ve imkanlardir. Bunlara ornek olarak;
tuketicilere taninmis bulunan, daha dusuUk faizle kredi bulmasi durumunda,
mevcut kredi borcunu kapatarak bu faiz oraniyla borcunu 6édemeye devam
etmesi gosterilebilir. Finans kurumlari bakimindan ise, ornegin, tuketici
tarafindan 6demelerin aksatilmasi halinde alacagini ¢cok daha hizli, kolay ve
etkin yollarla alma imkani dogmustur. Yine bu kapsamda, yatirrmcilarin da bu
sistem sayesinde sahip olduklari, yatirmlarinin karsihginin yalnizca finans
kurumlarinda degil, tuketicilerin satin almis olduklari konuta kadar uzanmasi

guvencesi gosterilebilir.
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OZET

5582 sayili yasa ile bir ¢ok kanunda degisiklikler ve eklemeler
yapilarak Ulkemizdeki konut finansman sistemine iligkin esash dizenlemeler
yapilmigtir. Bu diuzenlemelere ile bir taraftan konut finansmanina kaynak
saglamak igin ipotek teminatlariyla bir havuz olusturuimak suretiyle o6zel
amagcl fonun (ipotek teminath menkul kiymetler ve ipotege dayali menkul
kiymetler) olusumuna ve vyatinmcinin korunmasina iligkin duzenlemeler
getirilirken, diger taraftan ise konut finansman sozlesmesinin tarafl olan

finans kurumu ile tiketici arasindaki iliski dizenlenmistir.

Anahtar kelimeler:

Konut,

ipotekli Konut Finansmani,
Finans Kurumu,

TUketici,

Menkul Kiymet
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ABSTRACT

There have been made alot of changes and aditions in alot of statutes related
with mortgage system with the act numbered 5582. These regulations
provide the funds for the financing of housing on the one hand and a pool of
mortgages guaranties means of establishing a special purpose fund
(collateralized mortgage securities and mortgage-backed securities) brought
into the arrangements for the formation and investor protection, on the other
side of the housing finance agreement, the financial institution and a

consumer The relationship between organized.
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