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OZET

KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN
KONUT KREDI SOZLESMES]

Serap Celik

Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Programi

Eylil 2012, 193 sayfa

Tiirkiye’de konut finansmani sorununu gidermek amaciyla 2005 yilinda ¢aligmalar yapilmis
ve “5582 Sayili Konut Finansman Sistemine fliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun Tasarisi” 01.12.2005 tarihinde Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Bagkanligi’na sunulmustur. Bu kanun tasarisi 22.02.2007 tarihinde Meclisten gegerek
kanunlagsmustir. Boylece, “uzun vadeli konut finansman sistemi” hukukumuza girmistir.

5582 Sayili Kanunun 12. maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38.
maddesine eklenen 38/A maddesinde konut finansmani; konut edinmeleri amaciyla
tilkketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmas1 ve sahip olduklart konutlarin teminati altinda tliketicilere kredi
kullandirilmas: seklinde tanimlanmistir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansman
amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsaminda sayilmistir.
5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesi ile Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun’a konut
finansmani baslikli 10/B maddesi eklenmistir. Hiikiim ile tiiketicilere kullandirilan konut
kredileri dogrudan o6zel hiikkiim olan 10/B maddesine tabi olarak kullandiriimaya
basglanmustir.

Konut Finansman Soézlesmesi, konut kredi sozlesmeleri ve finansal kiralama
sozlesmelerinden olusmakla birlikte, konunun genisligi ve detayli olarak incelenmesi
hususu gbz Oniine alinarak, calismamizda sadece konut kredi sozlesmesine yer
verilmistir.

Tez konum olan konut kredi sozlesmesinin anlasilmasini saglamak amaciyla, konut
kredi sozlesmenin kurulmasi, konusunu, icermesi gereken hiikiimleri, taraflarin hak ve
borglari ile konut kredi s6zlesmesinin sona erme halleri ¢alismamizda incelenmistir.

Tezimin yazim agamasinda, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 01.07.2012 tarihinde
yurtirlige girmis olmasi1 dikkate almarak tez konumuz yeni Borglar Kanunu
cercevesinde yazilmustir.



Calismamiz dort bolimden olusmaktadir. Ik boliimde, konut kredi sdzlesmesinin
tanimi, unsurlart ve hukuki niteligi ile baslanilarak bu bolimde konut Kkredi
s0zlesmesine konu olan konutun sahip olmas1 gereken 6zellikler anlatilmistir.

Ikinci boliimde konut kredi sézlesmesinin sekli, sekle aykirihgin sonuglarr ve 6098
Sayili Kanun ile getirilen genel islem kosullar1 agiklanmistir.

Uciincii boliimde sdzlesmenin taraflari ile taraflarin borglar1 ve borca aykirilik halleri
incelenmistir.

Son boliimde konut kredi sdzlesmesinin sona erme nedenleri ele alinip tez ¢alismamiz
tamamlanmustir.

Anahtar Kelimeler: Konut Kredi Sozlesmesi, Konut Kredi Sozlesmesinin Taraflart ve
Sekli, Konut Kredi S6zlesmesinin Sona Ermesi.



ABSTRACT

HOUSING LOAN AGREEMENT
FOR HOUSING FINANCE
Serap Celik
Institute of Social Sciences
Private Law Program
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In 2005 studies were performed in order to resolve the problem of housing finance in
Turkey and the “Draft Law Regarding the Amendment of Various Laws Relating to
Housing Finance System numbered 5582 has been submitted to the National Assembly
of Turkey on 01/12/2005. This draft law was legalized passing through Parliament on
22/02/2007. Thus, the "long-term housing finance system" entered in our Law.

Housing Finance was defined in the 38/A article which was added in 12" article of 5582
numbered law and 38™ article of 2499 numbered Capital Market Law as to supply credit
to the consumers to own their house, to rent the houses to the consumers through
financial leasing and to supply credit to the consumers by housing collateral for their
own houses. Credits which are made use to refinance the loans within this scope were
considered in housing loan.

Entering the “Law Regarding the Amendment of Various Laws Relating to Housing
Finance System numbered 5582 into force, housing finance titled article of 10/B was
added in Consumer Protection Law. Credits which consumers used with the provision
started to be used as subjected to 10/B which is directly special provision.

Housing Finance Agreement consists of Housing Loan Agreements and Financial
Leasing Agreements. But due to the width of the subject and the requirement of detailed
examination; our study only included housing loan agreements.
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In order to provide an understanding of the Housing Loan Agreement which is the
subject of the thesis, we examined “the establishment of housing loan contract, subject
of it, provisions that it should contain, the rights and obligations of the parties and the
cases of termination of the contract” in our study.

Entering in the force of the 6098 numbered Turkish Code of Obligations on the
01.07.2012 was taken into account during the process of writing the thesis. And subject
of the thesis was written within the framework of the new Code of Obligations.

Our study consists of four parts. In the first part, it has started with the definition,
elements and the legal nature of housing loan agreement. And in this part it has been
defined the necessary features of the house which is the subject of housing loan
agreement.

In the second part, form of housing loan agreement, results of contradiction to the form
and conditions of general process which has been brought by the law no. 6098 have
been explained.

In the third part, parties of the agreement and obligations and state of breach against
debt of parties have been examined.

In the last part, reasons for expiration of the housing loan agreement have been
discussed and the thesis study has been completed.

Key Words: Housing Loan Agreement, Parties and Form of Housing Loan Agreement,
Expiration of Housing Loan Agreement.
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GIRIS

Konut kavrami en temel anlamda, barinak, yatirirm araci olma, ekonomiye katki
saglama, bireylerin gelecegi i¢in giivence saglama gibi islevlere sahip olmasi sayesinde
insanlarin barinma ihtiyacin1 karsilayan, uzun Omiirlii ve fiziksel bir mekan olarak
tanimlanmakta olup, toplumlarin ekonomik ve sosyal agidan geligsmislik gdstergesi olma

ozelligi tagimaktadir’,

Tiiketicinin alim giicii diisik ve sozlesmenin zayif tarafi olma &zelliginden dolay,
yiiksek alim giicli gerektiren ve maliyetli olan tasinmaz mallar konusunda alim yapmak
isteyen Kisilerin tiiketici olarak goriiliip, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun

kapsaminda korunma geregi duyulmaktadir.

5582 Sayili Kanun ile getirilen konut finansmani ile kisilerin konut ihtiyacinin
finansmaninin saglanmasi, bu finansmanin teminatla giivence altina alinmasi ve bu
teminatlarin menkul kiymetlestirme yoluyla tedaviil imkan1 getirilerek konut finansman

kuruluslarinin kaynak ihtiyacina fon saglanmis olunmaktadir.

Konut finansmani1 ¢arpik yapilagsmadan kentsel doniisiimii gerceklestirilerek bireylere
cagdas ve giivenli konut edinmeleri saglanmakla birlikte, insaat kalitesini yiikseltmekte,
kacak yapilasmayr onlemekte, miilkiyet ve aligverisler kayit altina alinmakta ve planh
kentlesmeye biiylik oranda katki saglamaktadir. Ayrica, alt ve orta seviyesindeki

bireylere kira 6der gibi konut sahibi olma imkan1 saglamaktadir?.

5582 sayili kanunun yiiriirliige girdigi tarihe kadar yapilan diizenlemeleri kisaca tarihsel
olarak incelemenin konunun dahi iyi anlagilmasina yol gosterici olacagi kanisindayim.
Tiirkiye’deki konut kredi sozlesmesinin tarihine baktigimizda, hizli kentlesmenin

artmasi ve buna bagli olarak artan go¢ sebebiyle konut a¢1g1 giindeme gelmistir.

! BERBEROGLU, Murat Goksin / TEKER, Suat, Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model
Onerisi, ITU Dergisi Sosyal Bilimler, C. 2, S. 1, Aralik 2005, s. 58.

2 OZTURK, Giiner, Mortgage Sistemi ve Bu Sistem ile Konut Edinilmesi, Ankara 2005, s. 7;
BERBEROGLU/ TEKER, 68.



Esas olarak, Tirkiye’deki konut sorununun arz ve talep dengesizliginden kaynaklandigi

goriilmektedir®.

Insanlarmn biiyiik bir kisminim gelir diizeyi standart bir konutu satin almak icin yeterli
olmadigindan ve bu kisilerin kurumsal bir sekilde finansman saglayabilme olanaklar
cok simirlt ya da imkansiz oldugundan, konut satin almak isteyen kisiler, sahip olduklari
birikimlerden baska kaynaklara basvurmak zorunda kalmaktadirlar®.

Tiirkiye’de konut politikalar1 genel olarak 1923-1950 modeli, 1950-1980 modeli ve

1980 sonras1 olmak iizere ii¢ ayr1 ddnemde incelenmektedir °.

1923-1950 dénemi; Cumbhuriyetin ilk yillart oldugundan sinirli ekonomik kaynaklar
sebebiyle konut yapimi agisindan durgun bir dénemdir. Bu dénemde savasta tahrip
edilen kentlerin imari, terk edilen topraklara yeni yerlesim yerlerinin yapilmasi gibi

sorunlar mevcuttu.

Bu donemin politikas1 daha ¢ok ekonomik bunalimin etkisini azaltmak iizere, konut
kiralarin1 denetim altina almak seklinde olmustur. Kisilerin konut sorunlarini

¢Ozebilmek amaciyla, ilk kurulan ve aktif olarak hizmet veren Eytam Sandiklari

3Ayr1nt111 bilgi igin bak. ALP, Ali, Modern Konut Finansmani, Ankara 2009, s. 146; BERBEROGLU/
TEKER, s. 60.

*ONAL, Yildirrm Beyazit/ TOPALOGLU, Mustafa, Ipotekli Konut Finasmani ve Hukuku (Mortgage),
Istanbul 2007, s. 21-22; EGEMEN, Isil, Ipotege Dayali Konut Finansman1 Ya da Mortgage, Istanbul
Barosu Dergisi, 2006, s. 951; BERBEROGLU/ TEKER, s. 59.

Ulkemizde konut finansmam agirlikli olarak kurumsal olmayan bir sekilde gelismis olmakla, kurumsal
olmayan finansman yontemiyle konut sahibi olanlar, finansman ihtiyaglarini kendi kaynaklartyla temin
etmekte olup; bunlara 6rnek olarak, hane halkinin cari gelirinden yapmig oldugu tasarruflar ya da daha
once yapilmis tasarruflarla alinan altin gibi degerlerin satilmasiyla saglanan fonlar, yakin aile
cevresinden, arkadaslardan veya is ¢evresinden borg alarak saglanan fonlar, vadeli olarak konut satan
miiteahhitlerden saglanan krediler, tasarruf ve kredi birliklerine benzer sekilde tiyelerini tasarruf etmeye
yonlendiren konut kooperatifleri yoluyla yapilan finansman, igverenlerin isyerinde ¢aligan is¢ilere konut
edinmeleri igin sagladiklari fonlar olusturmaktadir. Béylece, Tiirkiye’de konut finansmaninin temel
kaynag kisisel tasarruflar olusturmaktadir. Konut sayimi sonuglaria gore kredi kullanmayan kitlenin
%61,9’u birikimle, %7,2°si 6nceki evini satarak elde ettigi fonlarla, %5,7si, sattig1 diger tasinmazlarla,
%1,2’si yurtdisinda yaptigi birikimlerle konut edinmis olup, kisisel tasarruflarin toplami, konut
finansmaninin %76 s1a esittir (YETKIN, Feyzullah, Mortgage, istanbul 2007, s. 152).

51924, 1961 ve 1981 Anayasalar1 ile de konut sorunun ¢oziimii i¢cin devlete gorevler yiiklenmekle
birlikte, alt ve orta gelir gruplarina sosyal konut saglanmasi i¢in, 2487 sayil1 Toplu Konut Yasasi ile,
devlet destegi ve organizasyonu kabul edilmis, yapilacak isler i¢in Kamu Konut Fonu kurulmustur.
Giderek biiyiiyen konut agig1 sebebiyle; 2985 sayili Toplu Konut Yasasi ¢ikarilarak toplu konut fonu
olusturulmus ve lilkemizde yerlesim ve konut politikalarin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli
kurum olan Toplu Konut idaresi kurulmustur (Toplu Konut Idaresi, 19. Kurulus Y1ili Etkinligi, 27 Mart
2003 Herkese Yeterli Konut Paneli, s. 1 (amlis: TOKI, Konut Paneli) www.toki.gov.tr (02.11.2010).
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kanaliyla ipotege dayali kredi verme uygulamalariyla baslanmistir. 1926 yilinda 844
sayili yasa ile bu sandiklar Emlak ve Eytam Bankasi A.S. ad1 altinda orgiitlenerek konut
tiretiminde ilk ciddi adim atilmistir. 1938 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi’na bagl
olarak Emlak Yap1 Ltd. Sti. kurulmusturG.

1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayili Belediyeler Yasasi ile de konut yapimi belediyelerin
ihtiyari gorevleri arasinda sayilmis, 1950 yilinda ¢ikarilan 5656 sayili yasa ile konut
yapiminin belediyelerin zorunlu gorevleri arasinda sayilmasi hilkkme baglanmaistir.

Bu donemdeki kredi modelinde vadeler kisa tutulmakta, konut bedelinin daha az bir
boliimiiniin finansman1 amaglanmakta, azami 5 yilla sinirlandirilan ipotek konut
kredileri, konut edinmek isteyenlere konut bedelinin azami %350’si kadar kredi imkanm
saglanmaktaydi. Bu sebeplerle, ipotege dayali konut kredileri belirli bir gelir diizeyinin

tizerindeki insanlarin faydalanabilecegi bir kredi ¢esidi olmaktan 6teye gidememistir7.

1950-1980 yillar1 arasinda kentlesmenin hiz kazanmasi ve gecekondulagsmanin
cogalmas1 sebebiyle, bu donemin politikasi gecekondu yapimini engellemek ve

yapilanlar1 yitkmak olmustur.

Tirkiye'de 1960'dan itibaren ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmanin hizlandirilmasi,
uygulanan politikalar arasinda uyum saglanmasi, toplumsal ve kiiltiirel doniistimiin
uyumlu yonlendirilmesi ve ekonomiye rasyonel kamu miidahalesinin temini amaciyla
Kalkinma Planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi fikri benimsenmistir. Bu amaglar
dogrultusunda 30 Eyliil 1960 tarihinde Basbakanliga bagli Devlet Planlama Teskilati

kurulmustur®.

® Emlak ve Eytam Bankasi’mn o dénemde diger bankalardan farki, ipotek karsihginda kredi veren bir
kamu bankas1 olmasidir (TOKI, Konut Paneli, s. 2).

" TOKI, Konut Paneli, s. 2.

8 Devlet Planlama Teskilatinin yeniden diizenlenmesi amaciyla, KHK/540 sayili karar ile amac1 yeniden
belirlenmistir. Amact baghklt 1. madde geregince; kaynaklarin verimli kullanilmasi ve kalkinmanin
hizlandirilmas: amaciyla iilkenin ekonomi, sosyal ve Kkiiltiirel planlama hizmelerinin bir biitiinlik
icerisinde etkin, diizenli ve siiratli olarak goriilebilmesi i¢in Devlet Planlama Tegkilatinin kurulmasina,
tegkilat ve gorevlerine dair esaslarin diizenlemek amaciyla kuruldugu belirtilmistir.



1961 Anayasasiyla, Devlet’e yoksul veya dar gelirli ailelerin konut ihtiyaglarini
karsilayici tedbirler almasiyla ilgili sosyal gorevler yiiklenmis, kamu arazi ve arsalari,

konut tiretmek amaciyla kamu kredi kurumlariyla yerel yonetimlere verilmistir.

1966 yilinda Gecekondulasma Kanunu yiriirligli girerek, kirsal alanlardan kentlere
yasanan goclerin ve niifusun artmasiyla baslayan kentlesme siirecinde, diizenli gelire
sahip olmayan kesimlere arsa tahsis edilmesi veya gecekondularini 1slah etmeleri i¢in

kredi verilmesi éngérﬁlmﬁstiirg.

1970’li yillarda vadelerin uzadig1 ve sabit ipotek konut kredi uygulamalarinin yayginlik
kazandig1 goriilmiis olmakla, zaman igerisinde ekonomik istikrarin bozulmasi,
enflasyonun artmasi ve faiz oranlarinin yiikselmesi uzun vadeli, sabit faizli klasik ipotek

konut kredi uygulamalarinin yapilmasina engel olmustur.

Bu gelismeler, yeni ipotek konut kredi modelinin ortaya ¢ikmasina zemin
olusturmustur. Ortaya ¢ikan faiz orani riski, vadelerin kisaltilmasina ve degisken faizli

ipotek konut kredilerinin yayginlik kazanmasina neden olmustur™.

1980’li yillar donemlerinde, konut iiretimini arttirmak, konut finansmani destegi
saglamak ve mensuplarin daha diislik maliyetle, daha nitelikli konutlara sahip olmalarini
saglamak amaciyla Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK), Ordu Yardimlagsma Kurumu
(OYAK) ve Bag-Kur ¢esitli vade ve faiz oranlarinda mensuplarina finansal destek

saglamiglardir.

Sosyal giivenlik kuruluslari, ¢alisanlarin sigorta primlerinin bir kismini sigortalilarin
kurdugu kooperatiflere aktararak konut sorununun ¢6ziimiine biiyiik miktarda
finansman destegi saglayan kurum olmustur. Baslangigta ihtiyarlik sigortasi dalinda
toplanan primlerin belirli bir oran1 {izerinden, sinirli miktarda konut kredisi verilirken,
1961 yilindan itibaren tiim sigorta kollarindan toplanan fonlar {izerinden, daha fazla

miktarda konut kredisi verilmeye baglanmistir. Konut kredileri 20 yil vadeli ve %4 faiz

® YALCINER, Kiirsat, ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler ( Mortgage), Ankara 20086, s. 36.
YYALCINER, s. 5.



oranlt olarak kullandirilmistir. Boylece, toplu konut fonu kuruluncaya kadar konut

finansmaninin en énemli kaynagi Sosyal Sigortalar Kurumu olmustur™.

Esnaf, sanatkar ve diger bagimsiz ¢alisanlarin sigorta kurulusu olan Bag-Kur’da konut
finansman sisteminin bir parcasi olmustur. En az 5 yil sigortali olan, kuruma borcu
bulunmayan, kendi ve aile bireyleri ilizerine konutu bulunmayan ve en az 15 iiye
tarafindan kurulan kooperatiflere konut kredisi verilmistir. Konut kredileri %5 faiz
oraniyla 15 yil vadeli olarak kullandirilmistir. Bag-Kur 1980 yilindan sonra konut

kredisi tahsisi yapmamugtir.

Diger bir kurum olan OYAK, {iyelerine konut edinmek amaciyla bireysel krediler
verebildigi gibi, kurum miilkiyetinde bulunan arsalar iizerine insa ettigi konutlar1 da
pesin veya taksitle satabilmektedir. Konutlar, maliyet bedeli iizerinden satilmakla
birlikte, ancak satig bedeline ingaat i¢in ayrilan paranin yapim siiresi sonuna kadar ki
faizi de eklenmektedir. Boylece; kurum kendi iiyelerinden olusan kooperatiflere de

finansal destek saglamaktadir™.

1982 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile konut sahibi olmak
isteyenlerin finansal agidan desteklenmesi amaciyla Toplu Konut Fonu olusturulmustur.
Her yil biitgeden aktarilacak %5°lik pay, fona aktarilacak krediler ve kredi faizleri
Emlak Kredi Bankasi tarafindan fon adina ihra¢ edilecek tahvillerin geliri ve insa
edilecek  konutlarn  satis  gelirleri  gibi  kaynaklarla ~ Toplu ~ Konut
Fonu’nun finansal agidan kuvvetli bir yapiya kavusturulmasi istenmistir. Biitcede
ongoriilen payin fona aktarilamamasi nedeniyle gerek fonun finansal yetersizlik yasamis
olmasi, gerekse kanunda ingaatlarin yapim isinin Imar ve Iskdn Bakanligi’na
birakilmis olmasi ve Bakanligin mevcut yapisinin bu gorevi yerine getirecek yeterlilikte
olmamasi, konut sorununun ¢6ziimiinde basarisiz olunmasina sebep olmustur. Uygun
bir konut finansman modelinin olusturulamamasi, Kanunun 1984 yilinda yiiriirliikten

kaldirilmasina neden olmustur.

! Bu dénemdeki toplam 6zel konut yatirimlarmim %10’u Sosyal Sigorta Kurumu tarafindan saglanmistir
(TOKI, Konut Paneli, s. 6).
12 7OKi, Konut Paneli, s. 10.



Yirtirliikten kaldirilan 2487 sayili Kanun yerine getirilen 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu, konut sorununun kisilere bireysel konut kredisi verilmesi ve 6zel konut
yapimcilarinin desteklenmesi yoluyla ¢oziilmesini amag¢ edinmistir. Fonun finansal
acidan etkin olmasini ve hizli hareket etmesini saglamak amaciyla fon gelirleri genel

biitce disinda tutulmustur®.

Konut kredisi faizinin mevduat faizinden yliksek olmasi, anapara ve faiz tahsilatin1 ayni
anda yapabilmesi ve O6demelerde baslangicta faiz paymmin daha yiliksek olmasiyla
bankaya yeni kaynak yaratilmasi, bankalar ic¢in yiliksek faizli ve kisa vadeli konut

kredisi agmay1 cazip hale getirmistir',

1984 yilinda Toplu Konut Kanunu ile konut sektoriindeki iiretim artisinin, diger birgok
sektordeki iiretimi de tesvik edecegi diisiincesiyle konut yatirimlarinin desteklenmesine
karar verilerek alinan kararlarin uygulamasi amaciyla toplu konut ve kamu ortakligi

idaresi kurulmustur.

Bu amagla, kar amaci glitmeyen kooperatifler eliyle iiretimin artirilmasi ig¢in kurulmus
olan toplu konut idaresi Tirkiye’de ipotek ile konut kredisi temin eden tek kurulus

olmustur.

Toplu konut fonu, kredilerini gogunlukla kooperatifler ve ingaatlarin finansmani igin
saglamig, kredi faizlerini diisiik diizeylerde ve sabit oranli olarak belirlemis ise de
zamanla kredi taleplerindeki artis enflasyondaki artisla da birlesince fonun kaynaklari

yetersiz kalmakla yeni talepler karsilanamaz duruma gelmistir.

1988 ve 1989 yillarinda fon gelirlerinin %30’unun, 1990 ve 1991 yillarinda da
%50’sinin genel biitceye aktarilmas: ve fon gelirlerinin tamaminin 1993 yilindan
itibaren genel biit¢ce kapsamina alinmasi Toplu Konut Fonu’nun gelir kaynaklarinin,
buna bagli olarak da konut iiretimindeki etkinliginin azalmasina neden olmustur. 1990’11

yillarin sonlarina dogru, konut ihtiyacini karsilayabilmek amaciyla uygun finansman

¥ YALCINER, s. 29-30.
YALP, Ali, ipotek Kredileri ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk Konut Finansman
Sorunun Coziimiinde Bir Model Onerisi, Ankara 1996, s. 165.



modellerinin getirilmesi hedeflenmis ve bu dénemden sonra ticari bankalar da konut

kredisi vermeye baslamigstir™.

Tirkiye’de hizli niifus artisi, c¢arpik  kentlesme ve konut finansmaninda
kurumsallasmanin saglanamamasi, biliyliyen konut sorununun ¢oziimii olarak konut
kredi s6zlesmesinin'® yasal diizenlemesi, Tiirkiye nin gelismekte olan bir iilke olmasi
ve uzun vadeli olarak ekonomik istikrara ulasamamasi, faiz orani, enflasyon ve doviz
kurlarinda ekonomik dalgalanmalarin yasanmasi sebebiyle ancak 22.02. 2007 yilinda
5582 sayili Konut Finansman Sistemine iliskin Cesitli ~Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunun yayinlanmasi ile uzun vadeli konut finansman sistemi

hukukumuza girmistir"’.

CABRI, Sezer, Konut Finansman Sézlesmeleri, istanbul 2010, s. 17-18; TOSUN, Elif, Tiirkiye’de
Konut ihtiyact ve Konut Finansmanu, s. 4-8, http://www.paradoks.org (10.10.2011).

16 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun’un genel gerekgesinde, iilkemizde konut finansmaninin giiniimiize kadar gelismemesi konusunda
su bilgiler verilmektedir. Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman
kaynaklar1 incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde {g¢iiniin kurumsal finansman
yontemleri ile finanse edildigi, bunun disinda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya kendi kaynaklariyla
ya da yakinlarindan 6diing almak gibi kurumsal olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarini
finanse ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde bankalarin kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli
hasilamiza orani sifira yakinken, bu oran Latin Amerika {ilkelerinde yiizde dort ila yiizde on iki, Orta
Dogu iilkelerinde yiizde bir ila yiizde yirmi iki ve Dogu ve Giineydogu Asya iilkelerinde yiizde iki ila
yiizde elli dokuz arasinda degismekte olup, Amerika Birlesik Devletlerinde yiizde elli {i¢, Avrupa Birligi
iiyesi iilkeler ortalamasinda ise yiizde kirk iigtiir. Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila
kadar uzamakla birlikte, yillik bilesik maliyetleri yiiksek oranlara ulagsabilmekte, konut kredisi kullananlar
¢ok yiiksek oranda reel faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin hacminin diger
iilkelere gore son derece diigiik olmasimin nedeni, vadelerin kisa ve geri ddeme taksitlerinin yiiksek
olmasimin yan sira, bu derece yiiksek reel faizin ancak {ist gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut
kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun ddeme giiciine hitap edememesidir. Ote yandan gerek yurt
icinde gerekse yurt disinda, konut kredisi kullanan kisilere, mevcut durumda ulasabildiklerinden daha
diistik faiz orani ile ve daha uzun vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tim
diinyada biiyiik miktarda tasarruflar, sermaye piyasalari araciligiyla konut sahibi olmak isteyen kisilere
aktarilmaktadir. Ancak, iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarini eslestirebilecek bir
konut finansmani sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger gelismekte
olan tlkelerin dahi ulasabildikleri uluslararasi fonlarin, tlkemize konut alicilarina ulastirilmasini
engellemektedir.

AKIPEK, Sebnem, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredileri, istanbul 1999, s.
4 (anilig: Tiiketici Kredileri); ATAMER, Yesim, Tiketici Kredileri Hukukunda Reform Projeleri ve
Avrupa Birligi Hukuku ile Uyumu, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul 2010, s.
242 (amlig: AB Uyumu).

Ulkemizde 08.09.1995 tarihine kadar, tiiketicinin korunmasina iliskin 6zel diizenlemelere gereksinim
duyulmakla birlikte, tikketici hukukuna iligkin sorunlar sdzlesmeler hukuku alanindaki genel kurallar ile
¢oziimlenmeye c¢alisilmaktaydi. Bu durum yeterli olmamakla birlikte tiiketicileri de yeterince
koruyamamaktaydi. 1994-1995 yillar1 arasinda Avrupa Birligi Uyum Yasalar ¢er¢evesinde Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun 23.02.1995 yilinda kabul edilmis ve 08.03.1995 giin, 22221 sayili resmi
gazetede yaymlanarak 08.09.1995 tarihinde vyiiriirliige girmistir (ZEVKLILER, Aydm, Tiirkiyede
Tiiketici Sorunlarmin Ozel Bir Yasa Ile Diizenlenmesi, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlari
Sempozyumu, Adalet Yaymncilik, Istanbul 2010, s. 1).
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5582 Sayili Kanun ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Finansal Kiralama
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu, Icra ve iflas Kanunu ve gesitli vergi kanunlarinda
degisiklikler yapilmistir. Getirilen hiikiimlerle birlikte, bunlara iliskin ayrintilarin
diizenlenmesi Sermaye Piyasast Kurulu, BDDK ve Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 gibi
cesitli kurumlara birakilmis, bircok hususun ise ileride sorun ¢iktigr zaman tebliglerle

¢Oziilmesi yoniinde bir tercih yapllmlstlrls.

Konut finansman sistemi iki asamadan olusmaktadir. Klasik ipotek sistemi ile ortak
olan ilk asama, tiiketicilerin konut edinmek i¢in aldiklar1 krediler karsiliginda satin
alman tasmmazin kredi veren kurulus lehine ipotek tesis ettirilmesine®® veya ileride
miilkiyeti elde etmek amaciyla tiiketicinin finansal kiralama yoluyla konut kiralamasina

dayanmaktadir.

1995 yilinda yiriirliige giren Tiiketici Korunmas: Hakkinda Kanun hiikiimleri c¢ercevesinde, bir
taginmazin satin alinmasi halinde bu taginmazin tiiketici tarafindan konut amagli alinmig olsa dahi
Kanunun koruma kapsamma girmemekteydi (REISOGLU, Seza, Konut Edinme Amagl Konut
Finansmani Sézlesmeleri ve Uygulama Sorunlari, Bankacilar Dergisi, 2007/61, s. 77) (anilis: Konut).
ASLAN, s. 10; KUNTALP, Erden Finansal Kiralama Kanunu Tiiketim ve Yatirim Mali Ayrimi, Prof.
Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara 1998, s. 300 (anilig: Tiikketim ve Yatirim Mali).

Tasinmaza iliskin sozlesmelerin tiiketiciyi koruyan diizenlemelerin kapsami disinda birakilmasi gesitli
gerekgelerle agiklanmaya ¢aligilmuistir. Oncelikle topragin diger mallara gore gogaltilamaz olusu ve bir
iiretim siirecinin sonucu olarak goriilememesi temel gerekge olarak ileri siiriilmekle birlikte, arazinin bir
tiketim mali degil de yatirnm mali olarak degerlendirilmesi, tasmmazlarin tiiketiciyi koruyan
diizenlemelerin kapsami diginda birakilmasinin en o6nemli gerekcesi olarak kabul edilmekteydi
(OZANOGLU, Hasan Seckin, Tiiketici Sozlesmelerindeki Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler, AUHFD,
C.50,S.1,Y.2001, s. 689).

2003 yilinda Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunda yapilan degisiklik ile mal ifadesi ile taginmaz
mallarin1 da kapsayacak sekilde genisletilerek, konut ve tatil amaglh taginmazlar da Kanunun uygulama
alanina sokulmustur. Boylece, 2003 yilindan itibaren kredi verenlerin tiiketici sifatin1 tasiyan kisilere
kullandirdiklart konut kredileri de Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunun kapsami alinmigtir. 2007
yilinda TKHK10/B maddesi ile yapilan degisiklik sonucunda konut finansman kuruluslarinca verilen
konut kredileri 6zel hiikkme baglanmistir (REISOGLU, Konut, s. 77).

AYDOGDU, Murat, Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Ankara 2010, s. 37-38; DOGRU, Halil
Menkul Kiymetlestirme — Mortgage, Genel ve Hukuki Esaslar, Istanbul 2007, s. 40.

YKOCAK, Duygu, Konut Finansmani Kanunu Oncesi ve Sonrasi (Mortgage), istanbul 2007, s. 2.
Amerika’daki sistemde, teminat olarak verilen tasinmazin miilkiyeti, mortgage kurulurken ya alacakliya
ya da yeddiemin denilen kurulusa sartli olarak devredilmekte, borcun tamami o6dendiginde, sart
gerceklesmis oldugundan, miilkiyet tekrar borg¢luya donmektedir. Bor¢ 6denmedigi taktirde, alacaklinin
rehinli taginmaza sahip olacagi yoniindeki sartlar gegersiz sayilmakta ipotekli taginmazin paraya
cevrilmesi siirecinin baslatilmas: gerekmektedir (AYDOGDU, s. 6).



Klasik ipotek sisteminde yer almayan ikinci asama ise, menkul kiymetlestirme olarak
adlandirilan siirecte kredi veren kurumlar, uzun vadeli konut kredilerine kaynak
saglayabilmek amaciyla, alacaklar1 karsiliginda menkul kiymet ihrag¢ ederek, kredilerini,

menkul kiymetleri satin alan yatirimcilar araciligiyla finanse etmektedirler®.

2K redi veren kurum, kredi alacagin1 hemen nakde déniistirmek amaciyla, bu alacagi karsiliginda menkul
kiymet ihrag¢ ederek, ikincil piyasalarda fon fazlasi olan yatirimcilara satmakta ve bu yolla yeni kredilerin
finansmaninda kullanacagi taze fonlar yaratmaktir (OKSAY, Suna / CEYLANTEPE, Tolga, Sigorta
Arastirma ve Inceleme Yayinlari-7, Istanbul, 2006, s. 12).

Konut kredisi saglayan kuruluslara uzun vadeli kaynak temin ederek kredi kullandirma imkéaninin
yaratilmasidir(MAKARACI, Asli, Konut Finansman Sisteminde ihrag Edilen Menkul Kiymetler ve
Teminatlari, Istanbul, 2009, s. 3).



BIiRINCI BOLUM
KONUT FINANSMAN AMACIYLA YAPILAN KONUT KREDI
SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI ve HUKUKI NIiTELIiGi

I. KONUT KREDI SOZLESMESININ TANIMI ve UNSURLARI

A. TANIM

Konut finansmani®*, Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi1 Hakkinda 5582 sayili Kanunun 12. maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanuna eklenen 38/A maddesinde “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandwrilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklar:  konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut

finansmani kapsamindadir.” seklinde diizenlenmistir®.

Konut kredi sdzlesmesi, konut finansmani kuruluslarinca verilecek Sézlesme Oncesi
Bilgi Formu Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmeligin tanimlar bashgr m.4/f’de

“Tiiketicilerin konut edinmeleri, sahip olduklari konutlarin teminati altinda kredi

2Tirk Dil Kurumu, “tutulu satis” veya “tutsak” terimi tavsiye etmis ise de, www.tdk.gov.tr
(22.10.2010).

Kanunda “konut finansman sistemi” veya “ konut finansman s6zlesmesi” tercih edilmistir (AYDOGDU,
s. 5).

?2 Konut finansmani sermaye islemi olmayip kredi olmasi sebebiyle Tiiketici Korunmas: Hakkinda
Kanunda diizenlenmeyip, Sermaye Piyasas1 Kanunundan diizenlenmesi kanun yapma teknigine uygun
olmamistir (AYDOGDU, s. 10).

Konut finansman sistemi; bir piyasa olarak, “konut edinmek amactyla fon talep edenlerle fon fazlasi ve
tasarruf sahiplerinin bulusturuldugu; tiiketicilere konut edinmeleri amaciyla kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi, mevcut kredilerin yeniden finansmani, sahip olunan
konutun ipotegi ile verilen tiiketici krediler ve konut insas1 asamasinda saglanan konut finansmaninin
olusturdugu sistem” olarak da tammlanmistir (KOCAK, s. 2).
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kullanabilmeleri veya bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi
kullanabilmeleri igin tiiketici ile konut finansmani kurulusu arasinda diizenlenen

sozlesmeyi ifade eder.” seklinde tanimlanmaktadir.

Konut kredi sozlesmesinin tam bir tanimi Tiketici Korunmasi Hakkinda Kanunda
yapilmamis olmakla birlikte yukarida belirtilen madde igerigindeki unsurlardan yola
cikilarak bir tanim yapmak gerekir ise; konut kredi sozlesmesi konut finansman
kuruluglar1 tarafindan, tiiketiciye  konutun ticari ve mesleki amaglar digsinda
kullanilmak {iizere edinilmesi amaciyla ve kredinin giivencesi olarak konutun teminat
gosterilmesiyle Onceden belirlenmis kosullarda geri 6denmek sartiyla kredinin

verilmesine iligkin yapilan s6zlesme olarak tammlayabiliri223.

2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanuna eklenen madde 38/A da belirtildigi tizere, tg tiir

konut kredi s6zlesmesi bulunmaktadir.

Konut kredi sozlesmelerinden ilki, tiiketicinin barinma ihtiyacin1 karsilamak {izere,
konut finansmani1 kurulusu ile yapmis oldugu konut kredi sézlesmesidir. Doktrinde
kredi veren kurulusun, tiikketicinin almis oldugu sozkonusu kredinin nerede
kullanildiginin arastirma zorunlulugunun bulunup bulunmadigr hususunda farkl

goriisler mevcuttur.

Birinci goriise gore; kredinin tiiketici tarafindan konut aliminda kullanilip
kullanilmadigini izlemede kredi veren kurulusun arastirma zorunlulugu bulunmamakla

birlikte, bunu arastirmanin kredi verenin yararina oldugu kabul edilmektedir®.

Kabul ettigimiz diger goriis uyarinca; maddenin agik diizenlemesinde kredi veren
kurulus tarafindan verilen kredinin, tiiketici tarafindan konut edinmek amaciyla

verildigi diizenlenmistir.

> CABRY, s. 26.

 REISOGLU, Konut, s. 75.

Tiiketicinin almig oldugu kredi kargiliginda taginmaz ipotegi sozkonusu olacagindan, bankanin krediyi
konut aliminda kullanilip kullanilmadig1 hususunda izlemesi sézkonusu degildir (AYDOGDU, s. 564, dp.
96).
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Tiiketicinin almig oldugu krediyi barinma amaci disinda kullanmasi s6zkonusu olmasi
halinde, tliketicinin kullanmis oldugu kredi konut kredi sdzlesmesi niteliginden
glkacaktlrzs. Bu sebeple kredi veren kurulusun kredinin nerede kullandiginin arastirma

zorunlulugu vardir.

Ikinci konut kredi tiirii, konutun teminat gosterilmesiyle yapilan tiiketici kredi
sOzlesmesidir. Sozkonusu konut kredi sozlesmesinde tiiketicinin konut edinme amaci
mevcut olmayip, bagka bir ihtiyacin1 karsilamak iizere kredi sozlesmesi yapmakta ve
yapilan bu kredi sozlesmesi i¢in sadece konutu teminat gostermektedir. Boylece, bu
kredi tiirlinde konutun kullanilan kredinin teminatin1 olusturmaktan bagka islevi

olmamaktadir.

Kabul gdren goriis uyarinca; konutun teminat olarak gosterilerek kredi kullanilmasinin
konut finansman kredi sdzlesmesi icerisinde degerlendirilmemesi gerektigini kabul
etmektedir. Tiiketicinin almis oldugu krediyi konut edinme amaci disinda da kullanmasi
sozkonusu olacagindan, kredinin konut finansman sézlesmesi niteliginde olmayacagini

sdz konusu kredinin tiiketici kredisi sayilacagi hususunu kabul etmektedir?.

Ucgiincii kisilerin tiiketici lehine konutlarmi ipotek ettirmesinin konut kredi s6zlesmesi
icerisinde  degerlendirilip  degerlendirilmeyecegi  hususunda  farkli  goriisler

bulunmaktadir.

Birinci goris; teminat gosterilerek alinan kredinin tiiketicinin veya ti¢lincii bir kisinin
kredisi i¢in, konutunu teminat gdstermesi arasinda fark bulunmamaktadir. Onemli olan
alman kredi karsiliginda tasginmaz teminat gosterilerek kredinin gilivence altina

almmasidir®’.

% Tiiketici almis oldugu krediyi barmma amaci disinda mesleki ve ticari amagla kullandigi anlasilmasi
halinde, kredi islemi tiiketici niteligini kaybeder ve tiiketici, Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun
hiikmiiniin getirdigi korumalardan yararlanamaz (CABRI, s. 26, dp. 5).

26AYDOGDU, Murat, Konut Finansman Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri,
DEUHFD, C.9,S. 1, 2007, s. 31(anilis: Tiiketici Hukukuna Etkileri); REISOGLU, Seza, Konut Kredisi
— Konut Finansmani1 ve Uygulama Sorunlari, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, istanbul 2008, s. 319
(anihis: Konut Kredisi); ARKAN, Sabih, Tiiketici Kredileri, BATIDER Haziran-Aralik 1995, C. 18, S. 1-
2, s. 36 (anihis: Tiiketici Kredisi); CABRI, s. 29.

2 CABRI, s. 29.
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Diger goriis uyarinca; madde iceriginde “sahip olduklar: konutlarin teminati altinda”
ifadesindeki “konut” tiiketicinin sahip oldugu konuttur. Uciincii kisilerin tiiketici
lehine  konutlarin1  ipotek  ettirmesinin  kanunun lafzina aykiri  olacagini

savunmaktadirlar®®,

Kanaatimiz uyarinca; konut finansman kurulusundan alinan kredinin teminatin1 teskil
eden konutun tiiketicinin kendi konutunun mu yoksa 3. kisinin, tiiketici Iehine
konutlarini ipotek ettirmesi hususunda 6zne eksikligi s6z konusu olup, yoruma agik
hiikiim niteligindedir. S6zkonusu hiikmii Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda tiiketici lehine yorumlar isek, 6nemli olan tiiketicinin kullanmis oldugu
kredinin karsiliginda teminat gosterilmesidir. Tiiketicinin kendi konutunu veya iigiincii
kisinin konutunu teminat gostererek kredi kullanmasi1 arasinda bir fark

bulunmamaktadir.

Ugiincii kredi tiirii ise, konut kapsamindaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla
kredinin kullandirilmasidir.  S6zkonusu kredi ile tiiketicinin daha Once imzalamis
oldugu kredi s6zlesmesini, ¢esitli nedenlerle 6deyememesi durumuna iliskin kredinin

yeniden finansmani igin yaptig1 kredi sdzlesmesidir®.

Yeniden finansmaninin nasil yapilacagi, Konut Finansman1 Kapsamindaki Kredilerin
Yeniden Finansmanma {liskin  Usul ve Esaslar Hakkinda Y&netmelikte
diizenlenmistir®. Yonetmeligin 5. maddesinde hangi islemlerin yeniden finansman

sayilacag1 agikca belirtilmistir®®.

*® REISOGLU, Konut Kredisi, 78; AYDOGDU, Tiiketici Hukukuna Etkileri, s. 31.
* REISOGLLU, s. 80.

Daha onceki kredinin konut kredisi olmast gerekir anlami ¢ikmamakla; tiiketicinin daha dnce konut
kredisi alma zorunlulugu olmayip, tiiketici baska bir ihtiyaci igin (tasit, ihtiyag...vb) kredi almis da
olabilir ve tiiketicinin sahip oldugu konutu, daha dnce herhangi bir ihtiyact i¢in almis oldugu herhangi bir
kredi borcunu kapatmak amaciyla teminat gostermesi sézkonusudur (AYDOGDU, Tiiketici Hukukuna
Etkileri, s. 565).

%029.9.2007 tarihli 26658 Sayili Resmi Gazete

'Yeniden finansman, madde gerekgesinde de belirtildigi iizere, yeniden yapilandirma veya sadece
yapilandirma olarak adlandirilmaktadir. Yapilandirma, daha 6nceden alinmis olan bir kredinin tasfiyesi
yani 6denerek borcun kapatilmasidir (AYDOGDU, s. 55, dp. 97).
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Yonetmelik geregince, kredi faiz oraninda degisiklik yapilmasi, kredinin vadesinde
degisiklik yapilmasi, konut finansmani s6zlesmesinde belirtilen faiz tiiriinde degisiklik
yapilmasi, ayni konut teminat gosterilerek birden fazla konut kredisi alinmissa bunlarin
tek konut kredisi ile birlestirilmesi, konut finansmani kurulusunda degisiklik yapilmasi,
konut finansmani sozlesmesinde belirtilen para biriminde degisiklik yapilmasi gibi
konut finansmani kurulusu ve tiiketicinin mutabakat1 ile yapilacak degisiklikler yeniden
finansman sayilmaktadir. Yonetmelikte sayilan haller disindaki degisiklikler yeniden

finansman sayilmamaktadir *.

B- KONUT KREDi SOZLESMESININ UNSURLARI

Bu boéliimde konut kredi soOzlesmesinin unsurlart incelenecektir. Konut kredi
sOzlesmesinin unsurlarina baktigimizda ise, taraflardan biri olan tiiketiciye, mesleki ve
ticari amag¢ diginda sadece barinma ihtiyact ile konutun edinilmesine iliskin kredinin
verilmesi, tliketicinin almis oldugu krediyi belirlenen faiz orami ile geri 6demeyi

bor¢lanmasi, konut finansman kurulusu ile tiiketicinin anlagsmasi olarak sayabiliriz.

1. MESLEKi ve TICARI OLMAYAN AMACLA KONUT EDINMEYE

ILISKIN KREDININ VERILMESI

Konut kredi s6zlesmesinin asil amaci, barinma ihtiyaci olan tiiketiCinin ihtiya¢ duydugu
konutun edinmesine yonelik kredinin verilmesidir. Boylece, tiiketici ile yapilan konut
edinmeye yonelik olarak kredi sozlesmeleri konut kredi sozlesmesinin temelini

01usturmaktad1r33.

%2 Yeniden finansman durumunda en gok karsilasilan durum faiz oraninda olmaktadir. Sonradan ortaya
¢ikan elverisli kosullardan yararlanmak isteyen tiiketici, konut kredisi sézlesmesinin yeniden finansmani
yoluna basvuracaktir (AYDOGDU, Tiiketici Hukukuna Etkisi, s. 565).

Kars1 goriise gore ise; kredinin faiz oraninda degisiklik yapilmasi halinde, konut kredisi aynen devam
ettiginden yeniden finansman s6zkonusu olmayacaktir (REISOGLU, Konut, s. 82-83).

% Tartismalar i¢in bak. BSlim I/A.
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Bu boliimde konut kredi s6zlesmesine konu olan konutun o&zellikleri agiklanmakla
birlikte, taginir milkiyetinin konusu olan konutlarin edinilmesi hususuna da yer

verilecektir.

a. Konut Kavram

Konut kavraminin tanimi Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda tanimi
bulunmadigi, 2000 Devlet Istatistik Enstitiisiin Bina Saym Kitabi’nda bir tanima yer
verildigi goriilmiistiir. Buradaki ifadeyle konut, “etrafi kapali, tavan értiilmiis bir veya
bir grup insamin diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkdan saglayan, dogrudan
dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere agilan, miistakil kapisi olan bina veya

binamin bir boliimi*®” seklinde tanimlanmistir®™.

Konut, kisilerin temel ihtiyaclarindan olan barinma ihtiyacim1 karsilamakta olup
Konutun sozliik anlami; “iginde oturulan yapi, ev, ikametgdh, mesken” olarak ve

“yerlesme amac1 aranmaksizin bir kisinin oturdugu yer” olarak ifade edilmektedir®.

Konut kavraminin daha iyi anlasilabilmesi agisindan Oncelikli olarak yerlesim yeri
kavramima deginmek gerekmektedir. Eski Medeni Kanununda ikametgah olarak
diizenlenen yerlesim yeri, yapilan degisiklikten sonra TMK 19 ve 22 hiikiimlerinde “Bir

kimsenin stirekli kalma niyetiyle oturdugu yer” olarak diizenlenmistir.

3 http://tuikrapor.gov.tr/repots ( 25.01.2011).

% Bu tamima gore konutun fiziksel bir yapi olmasmin yaninda, kisilik hakki kapsaminda 6zel hayatin
korunmast islevi de ifade edilmis olmaktadir. Konut fiziksel 6zelligi ile insanlarin barinmasi ve dis
etkenlerden korunmasinin saglanmasiyla birlikte, bireylerin diger temel ihtiyaclarini (yemek yeme, 6zel
hayat, uyuma, aile olma ihtiyaglarin1) da karsilayan bir yapidir. Buna goére barinma amaciyla
kullanilmayan veya bu sekilde kullanilmaya uygun olmayan veya ticari bir amag tasiyarak bu yapilarin
edinilmesine yonelik yapilan sézlesmeler konut finansman kapsamina dahil degildir (CABRI, s. 70).
Yapilan tanimda konutun sahip olmasi gereken niteliksel Ozellikleri belirtilmemis olmakla; sadece
barinma birimi olarak tanimlanmistir. Oysa konutun mekani, fiziksel erigebilirligi, giivenlikten
yararlanma giivencesi, yapisal saglamlik, 1sitma... vb. Ozelliklerin dahil edilmesinin daha yerinde
olacagidir (TOSUN, s. 1).

Konut, bir binanin veya bina boliimiiniin kullanim tarzina bagh olarak, ortaya ¢ikan niteliginden ibarettir.
Konutun bina ve binanin bir bélimiine 6zgii olmasi gerekir (ACAR, s. 73).

% SIPKA, Siikran, Tiirk Medeni Kanunu’nda Aile Konutu ile flgili islemlerde Diger Esin Rizasi, Istanbul
2002, s. 68; OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
Gozden Gegirilmis 12. Basi, Istanbul 2009, s. 8; AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku,
fstanbul 2009, s. 32; GULER, Yunus Bahadir, Konut Finansman Sisteminin Tiiketicilerin Konut
Talebine Etkileri Kirikkale Ornegi, s. 5; TOSUN, s. 20.
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Boylece yerlesim yerinde onemli husus siireklilik ilkesi olmaktadir. Yerlesim yeri,

kisinin yasada sayilan sartlar uyarinca bir yere bagliligini ifade etmektedir®’.

Stirekli kalma niyetinden bagimsiz olarak karsimiza g¢ikabilen konut, TMK md.19/1
anlaminda her zaman yerlesim yeri olmayabilir®. Ancak bir kimsenin birden fazla
konutunun olmasinda higbir sakinca yoktur. Yerlesim yeri ile ¢ogu zaman ayni anlamda
kullanilan ancak farkli anlama sahip mesken, devamli yerlesmek amaci giitmeksizin,
gecici olarak fiilen oturulan yer anlaminda kullanilmaktadir. Yerlesim yeri i¢in aranan
stirekli kalma irade sart1i, meskenden ayirmaktadir.

Konumuz agisindan mesken amacli kullanilan her yapi konut olabilmekle birlikte
bunlarin tabi oldugu rejimler farklidir. Farkliliklar, konutlarin 6zelliklerinin hangi tiir
kredi kapsamia girecekleri meselesi agisindan belirleyici olmasinda kendini
gostermekte ve konut finansmani sisteminin kapsamiin belirlenmesinde rol

oynamaktadir®.

b. Konut Kredi Sozlesmesine Konu Olan Konutun Niteligi ve Kapsam

Konut kredi s6zlesmesinin konusu “konut”tur ve konutun ne oldugu, hangi konutlarin
bu sozlesmelere konu olabilecegi hususunun iyi belirlenmesi gerekmektedir. Konut
kredi sozlesmesi kapsaminda yer alacak konutun 6zelliklerine gegmeden 6nce, konut

kredi s6zlesmesine dahil olmayan konutlar1 kisaca agiklarsak.

Konut kredi s6zlesmesine dahil olmayan konutlar; konut niteligi tasimayan yapilar ile
konut olarak kullanilmasina ragmen imar mevzuati uyarinca muhafazasi miimkiin
olmayan yapilar, Ozel milkiyete konu olmayan kamu mallart ve tapusuz

tasinmazlardir®.

¥ OGUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 106.

“Siirekli kalma niyeti belirleyici bir unsurdur ve bu yondeki igsel irade (niyet), disaridan da bilinebilir
olmasi halinde ti¢iincii kisiler i¢in 6nem arz edecektir.” HOLENSTEIN, Der Privatrechtliche Wohnsitz
im schweizerischen recht, Diss, Bern 1992, s. 82(KOCAMAN, Arif, Tirk Medeni Kanununa Goére
Yerlesim Yeri (ikametgah), Bilge Oztan’a Armagan, Ankara 2008, s. 572’den naklen.)

%TMK md.19/2 hiikmiinde “Bir kimsenin ayni1 zamanda birden fazla yerlesim yeri olamaz” denilmekle
yerlesim yerinin tekligi ilkesi kabul edilmis olunmaktadir

¥ KOCAK, s. 12.

“CABRI, s. 82.
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Ayrica, konut kredi s6zlesmesine konu olabilecek konutun temel 6zelligi, barinma
amacli kullanilmasi miimkiin bir taginmaz olmasidir. Buna gore, barinma amaciyla
kullanilmayan ya da bu sekilde kullanilmaya uygun olmayan veya ticari bir amag
tagiyarak bu yapilarin edinilmesine yonelik yapilan sozlesmeler, konut finansman

sistemine dahil degildir*.

Tasinmaz miilkiyetine dahil olan konut tiirleri boliimiinde detayli olarak anlatilacagi
tizere, konut amacli kullanilan yapi ile arazi arasinda maddi baglanti devamli nitelikte

olup, arazi ve iizerindeki yap1 bir biitiin olarak ekonomik bir hizmet ifa etmektedir®.

¢. Tasinmaz Miilkiyetine Konu Olan Konut

Medeni Kanunun 998. maddesinde nelerin taginmaz olarak Tapu Siciline kaydinin
gerekli oldugu belirtilmigtir. Medeni Kanun md. 704’¢ gore tasinmaz miilkiyetinin
konusu arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat

miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz bolimlerdir*,

Kamu mali niteligindeki araziler iizerinde kural olarak rehin hakki kurulamamasi sebebiyle ipotege konu
olamayacag1 gibi, 6zel miilkiyete tabi olmasina ragmen bir arazi, imar hukuku sinirlamalar1 sebebiyle
bina yapimina elverisli degil ise, rehin hakki kurulmasi miimkiin olamayacagindan kredi konusu disinda
kalacaktir (ACAR, s. 139).

“Tapusuz tasmmazlar 6zel miilkiyete konu olmalarina ragmen, tasmmazlar iizerindeki hak sahipliginin
bilinmesi veya ayni haklarin goriilmesi miimkiin olmamakla birlikte tasinmazin en ve boy sinirlart belli
olmadigi, bu sebeple de tapuya kaydedilmedigi ve {izerindeki hak sahipligi de belli olmadigindan, bu tiir
taginmazlarda kamuya agiklik ilkesi saglanamamaktadir. Bu nedenle de tapusuz bir tasinmazin tizerindeki
bir miistakil yapinin satin alinmasina yonelik olarak yapilan konut kredi s6zlesmeleri TKHK md. 10/B
kapsaminda olmayacaktir (CABRI, s. 70).

“CABRI, s. 77.

“SENGUL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, istanbul 2011,
s. 20; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 271.

10 Ocak 2002’de yiiriirliige giren Medeni Kanundan 6nce tasinmaz miilkiyetinin konusuna arazi-tapu
siciline miistakil ve daimi olmak iizere kaydedilen haklar ve madenler girmekteydi. Kat Miilkiyeti
Kanunun 13. maddesi geregince de bagimsiz boliimler de tasinmaz sayiliyordu. 2001 tarihli medeni
kanundaki diizenlemede madenler metinden ¢ikarilmis onun yerine kat miilkiyeti kiitiigline kayith
bagimsiz béliimler eklenmistir (SECER, Oz, Ipotegin Tasinmaz Bakimindan Kapsamu, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 82, S. 4,Y. 2008, s. 1906).
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Taginmaz miilkiyetinin kapsami MK md. 718’de “Arazi iizerindeki miilkiyet,
kullanmilmasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin
kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal simirlamalar sakli kalmak fiizere yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer” seklinde belirlenmis olup, teknik yollar kullanilarak
insan eliyle arazinin altina veya tstiine yapilan her seyin yapt olarak kabul

edilebilecegini gostermektedir®.

Konut kredi sozlesmesine konu olacak konutlarin, tasinmaz niteliginde olmasi gerektigi
hususunu belirtmis olmakla birlikte; bazi durumlarda tasmirlarin da konut olarak
kullanilmast miimkiindiir. Bunlarin edinilmesinin konut kredisi sézlesmesi kapsami

icinde degerlendirip degerlendirilmeyecegi hususunun incelenmesi uygun olacaktir.

Taginir yapt MK md. 728’de “Baskasimin  arazisi iizerine kalict olmasi
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar,
bunlarin malikine aittiv. Bu tiir mallar tasimir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu
kiitiigiinde gosterilmez” seklinde tanimlanmaktadir. Hikkiim geregince, tasinir yapilar

tasinmaz miilkiyetine konu olmaz*.

Taginir yapilarin edinilmesi amaciyla yapilan sézlesmelerin konut kredi kapsamina

girip giremeyecegi hususunda goriis ayriligi bulunmaktadir.

Birinci  goriis uyarinca, kalicilik amaciyla insa edilen bir yapi, nitelikleri ne olursa
olsun, konut olarak kullaniliyor ve tizerinde bulundugu tasinmaz da kredinin teminati
olabiliyorsa, bu tasinmazlar i¢in saglanan kaynak ve bu amagla yapilan kredi sdzlesmesi

“konut kredi sozlesmesi” kapsaminda olacaktir.

*  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 394; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, Esya Hukuku, s. 544; AKIPEK / AKINTURK, s. 521; OY, Osman, Tiirkiyede Mortgage
Uygulamasi, Istanbul 2007, s. 9.

** CABRI, s. 72.

“® CABRI, s. 71-72.
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Ikinci goriise gore, tasinir miilkiyetinin konusu olabilecek ve konut amagh
kullanabilecek tasinirlar, konut kredi s6zlesmesinin temel unsurlarindan olan teminata

elverisli olma 6zelligi tasimadigindan konut kredi sdzlesmesine dahil olamayacakt1r47.

Kanaatimiz uyarinca da karavan veya bir taginmaz iizerine yerlestirilen konteynirlar
insanlarin, hayatlarini siirekli olarak devam ettirmek amacli kullanmakla birlikte kalic
olmamaktadirlar. Kalic1 olmadigindan, kredinin teminat unsurunu karsilamadiklarindan,
konut kredi s6zlesmesinin teminatin1 saglayamayacagindan konut kredi s6zlesmesinin

konusu kapsaminda degerlendirilemez.

Tasinmaz miilkiyetinin konusu olan yapilarin kapsami, bu tasimmazlar iizerindeki
miilkiyet yapisina gore belirlenmekle birlikte miilkiyet yapisina gore tasinmazlar dort
gruba ayrilabilir. Bunlar miistakil yapilar, kat irtifakina tabi konutlar, kat miilkiyetine

tabi konutlar ve bagimsiz ve siirekli haklara konu olan konutlardir®®,

aa. Miistakil Yapilar

Miistakil yap1 kavrami kanunda tanimlanmamis olmakla birlikte, sézliikk anlami kullanig
yoniinden bagka bir yapi ile baglantis1 olmayan, bagimsiz tasinmaz olarak tanimlanmasi
miimkiindiir. Miistakil yapinin taniminin yapabilmesi i¢in, arz (toprak) iizerindeki
yapinin kural olarak ayri bir hukuki varligi bulunmamakla birlikte; MK md.684/11’deki
ozellikleri de dikkate alindiginda, yap1 asil parcanin kaderine bagli olacagindan
oncelikli olarak arazi tanimindan yola ¢ikilir ise, kanunumuzda arazinin tanimi
yaptlmamis ise de, tapu siciline taginmaz olarak kaydedilen sinirlari belirli toprak

parcasini arazi olarak tammlayabilirizAQ.

" KOCAK, s. 13.

* Taginmaz esya kavramu, yerinde sabit olarak duran ve dziinde bir degisiklik meydana gelmeksizin
bulundugu yerden baska bir yere naklinin miimkiin olmadig1 maddi esyadir. Boylece temel 6zelligi, sinir
ve niteliginde bir degisiklik meydana gelmeksizin bir yerden bagka bir yere taginmasi miimkiin olmayan
toprak pargasi oldugudur. Kanun, maddi bir varligi olmayan belli nitelikteki birtakim haklarin da
tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturacagim hiikiim altina almaktadir (SENGUL, s. 20).

* Bir topragin tasnmaz miilkiyeti olarak arazi niteligini kazanabilmesi igin, 0 yerin insan eliyle diger
araziden ayrilabilir hale getirilmesi gerekmektedir (SENGUL, s. 25).

Arazi ne Medeni Kanunda ne de Tapu Sicil Tiziigiinde tanimlanmigtir. Yiirtirlilkkten kalkan Tapu Sicil
Nizamnamesinin 8.maddesinde tanimlanmistir. Hiikiimde, sinirlar1 belirlenmis yeryiizii zemini arazi
olarak belirtmis olmakla, yeryiizii zemininin nesne vasfini ancak arazi halini almasila kazanmasidir
(ACAR, s. 23); (OZMEN, s. 28).
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Kadastrosu yapilmis yerlerde sinirlama kadastro planina dayanir ve boylece sinirlanmis
toprak parcasma parsel adi verilir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde hakim kararn ile
kiitiige gecirilecek tasinmazlarin siirlari, fen memurlarina veya miihendislere yaptirilan

haritalar1 gosterir™.

Dolayisiyla biitiinleyici parga niteligindeki bir yapi, MK md. 718/II’ye gore arazisi ile
birlikte tasinmaz miilkiyetinin konusunu teskil edebilecek ve mesken amacl
kullanilmas: kosulu ile de konut kredi soézlesmesine konu olabilecektir. Buna gore
miistakil yapiy1, bir parsel lizerinde insa edilmis, kat miilkiyetine veya kat irtifakina

konu olmayan bagimsiz béliim olarak tanimlamak miimkiindiir™.

Konut kredi sdzlesmesine dahil olma hususunda miistakil yapi ile ilgili 6l¢iit, bu yapinin
konut amagh olarak kullanilmaya elverisli olmasi ve Imar Kanunu uyarinca

muhafazasinin miimkiin olmasi ile tapuya kaydedilmis tasinmaz olmasidir®,
Miistakil yapilar, kadastrosu yapilan yerlerde tapu siciline kaydedilen, kadastrosu

yapilmayan yerlerde zabit defterine kaydedilen ve tapusuz taginmazlar iizerinde kurulan

miistakil yapilar olmak iizere li¢ boliimde halinde incelenecektir.

aaa. Tapu Siciline Kayith Tasinmaz Uzerindeki Miistakil Yapt

Tasinmazin tapuya kayitli olmasi demek; kadastrosu yapilmak suretiyle sinirlari tespit

edilen, tapu sicil tiiziigiine kaydedilmis olmasidir®.

Doktrindeki tanim geregince, tapu kiitiigiiniin bagimsiz bir sayfasina 6zel bir numara altinda, bir parsel
olarak kaydedilen sinirlar1 belli ve tabi olacagi hukuki rejim itibariyle bir biitiinlikk arz eden yeryiizii
parcasi olarak tanimlanabilir.

* TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.II 1985, s. 222.

SICABRI, s. 78; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, Esya Hukuku, s. 527; AKIPEK
/AKINTURK, s. 58-59.

2 CABRI, s. 78.

* SENGUL, s. 60.
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Konut kredi s6zlesmesine dahil olma hususunda, tapuya kayith bir taginmaz iizerinde
bulunan ve konut olarak kullanilmaya elverisli olan bir miistakil yapinin edinilmesi
amaciyla yapilacak konut kredi sozlesmesi, konut finansmani sistemine dahil

olacaktir®®.

bbb. Zabit Defterine Kayith Tasinmaz Uzerindeki Miistakil Yapi

Zabit defteri ya da kayit defterlerine kaydedilmek suretiyle kadastrosu yapilmamis
yerlerdeki tasinmazlar da tapu kiitiigiine kayith tasinmazlar gibi islem goriirler™.
Kadastro yapmanin bazi nedenlerden dolay1 gii¢ olmasi sebebiyle, kadastro sonucu

tespit yapilamamus yerlerde zabit defterlerinin bu islevi gdrmesine sebep olmustur®.

Kadastrosu yapilmamis bir tasinmazin bulundugu yere iliskin miilkiyet durumunu
gosterir bir plan da olmamasi halinde bu tasginmazlar, sinir komsular1 yazilarak
gosterilmektedir. Tapu kiitiigiinden farkli olarak her tasinmaza ait islemler ayn1 sayfada
gorinmemekle birlikte ayr1 sayfalarda yer almaktadir. Ancak geldigi ve gittigi defter

isaret edilerek sayfalar arasinda baglanti saglanmaktadir.

Tapu sicili, tasinmaz mal ve iizerindeki haklarin durumlarint gdstermek iizere Devletin sorumlulugu
altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulmakla birlikte; tapu kiitiigli, kat miilkiyeti kiitiigii, yevmiye
defteri, belgeler ve planlardan olusmaktadir (OY, s. 10).

* CABRY, s. 80.

% OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 122-123.

Arazi veya diger tasinmazlarin tapu siciline kaydedilmesi ayri sayfa acilmasi arazi kadastrosunun
yapilmasina baglandig1 i¢in, gercek tapulamaya kadastro ile baslanmaktadir. Kadastrosu yapilmamis
yerlerdeki tasinmazlarin s6z konusu defterlere kaydedilmesi, bunlarin da kadastrosu yapilana kadarki
stirecte, tapu kiitigiine kayitl taginmazlarda oldugu gibi devir ve teminat gosterme islevlerini yerine
getirmesini saglamaktadir. Zabit defterine kayith taginmazlara iligkin miilkiyet hakki, sinirli ayni haklar,
serhler ve beyanlar bir defterde gosterilirken, ipotek islemleri “ipotek kayit defteri” adli ayr1 bir defterde
bulunmaktadir. Bu defterde gosterilen ipotek haklari, ayrica kayit defterinin sinirli ayni haklar igin
ayrilmis boliimiinde yer almakta ve bu siitunda da ipotek kayit defterinin ilgili sayfasina yollama
yapilmak suretiyle baglanti kurulmaktadir (ACAR, Faruk, Rehin Hukukunda Tagimnmaz Kavrami ve
Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, s. 10).

Tapuya kayitli olmanin, tapu kiitiigii (sicili) ya da zabit/kayit defterine kaydedilmis olmayi ifade
etmesinden hareketle, gerek tapu kiitigiine (siciline) gerekse zabit/kayit defterine kayith tasinmazlarin
“tapuya kayith” oldugu yoniindeki elestiriler icin bak. (CABRI, s. 80).

® AKIPEK / AKINTURK, s. 232; SENGUL, s. 60; OZMEN, s. 29.
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Tasinmaza iliskin biitiin bilgiler zabit defterinde goriinmediginden, kamuya agiklik

fonksiyonunu tapu kiitiigiindeki kadar gerceklestirilememektedir®’.

Zabit defterine kayitli bir taginmazin {izerinde bulunan miistakil yapinin edinilmesi
amaciyla yapilan konut kredi sézlesmelerinin de konut finansmani sistemine dahil

olmast miimkiindiir™.

ccc. Tapusuz Tasinmazlar Uzerindeki Miistakil Yapt

Kadastrosu yapilamadigindan, tapu kiitiigline kaydedilmeyen ve bu haliyle zabit
defterine de kaydedilemeyen tasinmazlar tapusuz taginmaz olarak nitelendirilmektedir.
Bu tasinmazlar 6zel miilkiyete konu olmakla birlikte, hak sahipliginin bilinmesi veya

ayni haklarin goriilmesi miimkiin olmamaktadir®®.

Tapusuz tasinmazlarda dikey ve yatay simirlar1 belli olmayan ve bu sebeple de tapuya
kaydedilmeyen ve iizerindeki hak sahipligi de belli olmayan tasinmazlarda kamuya
aciklik ilkesinden soz edilemeyecektir. Ayrica, iizerindeki ayni hak sahipliginin
goriinmedi8i bir tasinmaz, sistemin en temel gereksinimlerinden teminat saglama
fonksiyonunu yerine getiremeyeceginden, bunlar {izerindeki yapilarin edinilmesi
amaciyla yapilacak olan konut kredi sozlesmelerinin ilgili Kanun kapsaminda

degerlendirilmesi miimkiin olamayacaktir.

Belirtilen sebeplerle, tapusuz bir taginmazin iizerindeki bir miistakil yapimin satin
alinmasina yonelik olarak yapilan konut kredi s6zlesmeleri TKHK m. 10/B kapsaminda

olmayacaktir®.

% OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 123.

8 CABRY, s. 81.

% Tapusuz tasinmazlara iliskin miilkiyet hakki szkonusu olmayip tasarruf durumu sadece zilyetlikten
ibarettir (KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ogreti Yargitay
Kararlar1 {lgili Mevzuat, Istanbul 2007, s. 498).

% CABRI, s. 82.
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bb. Kat irtifakina Tabi Konutlar

Kat irtifakina konu olusturan temel ve varligi zorunlu kavramlar, anagayrimenkul ve

61
anayapidir™".

Kat irtifak1 kavrami1 KMK md. 2/c’de “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu
olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz
boliimleri igin o arsamin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine
gore kurulan irtifak hakki” olarak ve bu hakka sahip olanlar da kat irtifak sahibi olarak

tanimlanmaktadir®?.

Kat irtifaki, ingasina baglanmamis veya baglanip da tamamlanamamais yapilar i¢in ileride
kurulacak kat miilkiyeti i¢in, bir ana hak olarak ifade edilmektedir®. Uzerinde kat
irtifaki tesis olunmus bir taginmazin miilkiyeti, yapinin ingas1 tamamlandiktan sonra kat
miilkiyetine konu olabilecek, bagimsiz boliimlerine tahsis edilen arsa payi oranlarina

gore paydaslarin paylar1 oranina gére paylara ayrilmalidir®.

Kat irtifakinda amag, yapi tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetinin kurulma
esaslarini dnceden saglamakta olup, hukuki niteligi itibariyle kat irtifaki, arsa payma
bagli olarak kurulan ve yapi tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine gecisi saglayan bir
oOn akittir. Buna gore yap1 tamamlandiktan sonra arsa sahibinin veya kat irtifakina sahip
ortak maliklerin veya bunlardan birinin, tapu idaresine yapacagi yazili istem {izerine

miilkiyet, kat miilkiyetine gevrilir®.

*L OZMEN, E. Saba, Kat Irtifaks, Istanbul 1997.

82Getirilen tanim basarili bir tamm olmamistir. Tanimda mantik hatasmnin yaninda anlam hatalar1 da
mevcut olmaktadir (OZMEN, s. 25)

83 Kat miilkiyetinin tesisi bakimindan, kat irtifakinin 6n kosul olmadigi kabul edilmekle bunun gerekgesi
olarak; KMK md.1/II’de yapilmakta ya da ileride yapilacak olan bir yapinin bdliimleri {izerinde yap1
tamamlandiktan sonra gegilerek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya arsanin ortak maliki
tarafindan irtifak hakki kurulabilir. Ifadesi ile ihtiyari oldugu kabul edilmektedir (SENGUL, s.81).

Kat irtifaki, irtifak sahibine kat miilkiyetinin kurulmasi yoniinde bir ¢aba sarf etme, geregini yapma
ylkimii yliklemektedir. Boylece, sozkonusu olan irtifak degil, esyaya bagli bor¢ olmaktadir. Kim
tasinmaz tlizerinde paya sahip ise, irtifak hakkinin sahibi olur ve ayni zamanda diger irtifak haklar
sahiplerine karg1 miilkiyetinin kurulmai yoniinde gaba gosterme yiikiimii altina girer (ACAR, s. 36).

Kat miilkiyetine geciste bir arag olan kat irtifaki, sdzkonusu yapilarin tamamlanmasi amaci ile
kurulmaktadir (OZMEN, s. 33).

% KOCAK, s. 55.

Kat irtifaki ancak tapuya kaydedilmis, yani kendisine tapuya yazilmasi sonucu sayfa acilmis arazilerde
kurulabilecegi anlasilmaktadir (OZMEN, s. 101).

®ov,s. 12.
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Kat irtifaki, belirttigimiz tizere kat miilkiyetine gecis siirecinde yapilacak veya
yapilmakta olan bir binanin ileride kat miilkiyetine gegme hakki vermekte, yapinin
insasina baslanmadan dahi kat irtifakinin kurulmasi miimkiin olmakla, konut amacli kat
irtifakina konu bagimsiz bolimiin edinilmesine yonelik konut kredi sézlesmelerinin
TKHK md.10/B kapsaminda degerlendirebilmesi ancak, yap1 kullanma izninin alinmast

sartrtyla miimkiin olacaktir®®.

cc. Kat Miilkiyetine Tabi Konutlar

Kat miilkiyeti, arsa payr ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir. Her bir bagimsiz bolim maliki biitiin ana taginmazdaki ortak miilkiyet
paymin karsilig1 olarak ve onunla bagimli bir bi¢imde bu hakka sahip olmakta ve kat

maliki olarak anilmaktadir®’.

Kat Miilkiyeti Kanunu m.1/1’e gore, her binanin kat, daire, is biirosu, dilkkkan, magaza,

mahzen, depo gibi bagimsiz boliimleri miistakil bir miilkiyet konusu sayilmistir®.

Kat irtifaki dolayisiyla, yapilan ve yapilacak binalarin insa borcu ile ingaat tamamlaninca kat miilkiyeti
kurma yikiimliliigii paydaslar agisindan olusmaktadir. Kat irtifakinda, insaat izni alinmasinin ardindan
yapt kullanma izni alinir ve kat miilkiyetine gegilir. Bu siire¢ dahilinde kat irtifaki, sahiplerine yasal
izinleri alinmus bir arsada esyaya bagli bor¢ doguran tescil sayesinde ayni bir glivence saglarken, yap1 izni
alinmasina kadar gegcen zamanda yapinin tamamlanmasi borcunu da yiiklemektedir (KOCAK, s. 56).

% KOCAK, s.56.

Konut finansmani sézlesmelerinde tiiketicinin edinmek istedigi konut i¢in yap1 kullanma izninin alinmasi
zorunlulugu getirilmemis olmakla; tiiketici heniiz tamamlanmamig ve hatta insasina baglanmamis yapilar
icin de konut finansmani sozlesmesi yapabilir (CABRI, s. 103).

Aksi goriis uyarinca; kat iritfakina ayri sayfa a¢ilmast imkani ne Kat miilkiyeti Kanununda ne de Medeni
Kanunda diizenlenmistir. Sadece ana tasinmazin tapu kiitiigiindeki irtifaklar stitununa kat irtifaki tescili
yapilir. Kat irtifakini, bagimsiz ve siirekli hak olarak nitelendiremeyecegimizden Medeni Kanun
anlaminda taginmaz olarak kabul edilmeyecektir. Bu sebeple, kat irtifakinin tasinmaz rehnine konu
edilmesi miimkiin olamayacaktir (ACAR, s. 45).

S7Kat miilkiyetinde ortaklik iliskisi bulunmakta olup, bagimsiz boliimlerden her birine o boliimiin
degeriyle orantili olarak payli miilkiyet esaslarina gore arsa pay1 tahsis edilecegi igin bagimsiz boliimde
miilkiyet hakkina sahip olan her kat maliki, ayn1 zamanda zorunlu olarak yapiin bulundugu arsanin da
payli maliki sayilacaktir. Boylece, payli miilkiyet olmadan kat miilkiyetinden s6z edilemez (SENGUL, s.
38).

Bagimsiz boliime kim sahip olursa, arsa payina ve ortak yerlerdeki payl miilkiyet payma da o sahip olur
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 462); (ACAR, s. 47).

% ANTALYA, Gokhan, Kat Miilkiyeti Hukuku Yéniinden Toplu Yapi (Site) Kavrami ve Buna iligkin
Sorunlar, Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Y. 1996, C. 10, S. 1-3, Istanbul 1998, s. 103-104;
CIRASUNLAR, Arzu, Konut Finansmani Amaciyla Yapilan Finansal Kiralama Soézlegmelerinin
Kurulusu Ve Hukuki Niteligi, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi 2011, s. 22;
OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 485; AKiPEK / AKINTURK, s. 415.
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Kat miilkiyeti ancak tamamlanmig yapilar tizerinde kurulabildigi i¢in, plan projesinde

mevcut olan tiim bagimsiz boliimlerin bitirilmis olmasi gerekmektedireg.

Kat miilkiyetinin niteliginin 6nemi, konumuz agisindan rehin verilebilirligi agisindan
onem arz etmektedir. Kat miilkiyetine konu yerlerin ayr1 ayri kullanima uygun nitelikte
olmasi, teminat olarak gosterilebilmesi ile bagimsiz bdlimlerin devredilmesi ve
rehnedilmesi s6z konusu olacagindan konut kredi sozlesmeleri TKHK m. 10/B

kapsaminda olacaktir™.

Konut ihtiyacinin artmasi sebebiyle, ayn1 veya birden fazla parsel {izerinde, birden ¢ok
binanin yapilmasi yoluyla ¢6ziim bulunmaya calisilmis, toplu yapi kavrami da bu
sekilde ortaya ¢ikmustir’'. Toplu yapi, 14.11.2007 tarih, 5711 sayili Kanun ile Kat
Miilkiyeti Kanunu’na eklenene 66. maddede tanimlanmis, ayrica toplu yapilara iliskin
esaslar1 diizenlemek amaciyla “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine

Dair Yonetmelik hazirlanmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu md. 66’da toplu yapi, “bir veya birden ¢ok imar parseli
tizerinde, belli bir onayli yerlegsim planina gore yapilmis ve yapilacak altyapu tesisleri,
ortak kullamm yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan
birbiriyle baglantili birden ¢ok yapr” seklinde tanimlanmaktadir. Bu tanima gore toplu
yapi; bir parsel lizerinde bir blok i¢in tasinmazin boliinmesine gerek olmadan ortak yer
ve tesislerin birden fazla bloga 6zgiilenmesi suretiyle iki veya daha fazla blok insaatin
ayni parsel iizerinde bulundugu yap1 ya da birden ¢ok imar parseli ilizerinde birbiriyle

baglantili birden ¢ok yap1 seklinde olabilir'?.

% Kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda, kat miilkiyeti konusu olan her bagimsiz boliim igin kat miilkiyeti
kiitiigiinde ayr1 bir sayfa agilir. Kat miilkiyeti kurulmasi i¢in binanin biitiin bagimsiz boliimleri kat
miilkiyetine tabi olacak ve ana tagsinmaza ait tapu kiitiigii sayfasinin miilkiyet siitununa “bu gayrimenkul
miilkiyeti, kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi yazilarak sayfa kapitilacaktir. Kat miilkiyeti kiitiigiinde
bagimsiz boliimlere agilan sayfanin her birinde o bdliime bagli arsa payr ve tasinmazin kiitlikte
kapatilandefterde sayfanin numarasi ile, ada, pafta ve parsel numarasi gosterilir. Bdylece, kat miilkiyeti
kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen her bagimsiz boliim ayr1 bir taginmaz niteligi kazanir.

" CABRY, s. 84.

" CABRY, s. 92.

2 ANTALYA, s. 106.

Toplu yap1 kavrami, bagimsiz bdliimlerden, ortak yerlerden ve eklentilerden olusur. Toplu yap1 kavrami
acisindan 6nemli olan husus, toplu yapinin birden ¢ok parsel ilizerinde mevcut bulunan birden fazla yap1
veya yapilardan olusmus olmasidir (OKTEM-CEVIK, Seda, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010, s.
15).
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Ana taginmaz parseli olan bir arazideki blok ingaati, katlarda yerlesmis bagimsiz
boliimleri, niteliginde olmasi halinde, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimii konut
olarak nitelendirmek miimkiin olabilecektir (MK md. 704/I1, KMK md. 2/a).

Ayrica KMK Ek m. 3’e gore, bir ana tasinmaz parselinde zeminde birden ¢ok blokta
veya blok olmadan, miinferit bagimsiz bdliim olusturan yapilar “birden ¢ok yapilar”dir.
Anilan ek maddeye gore, dikey kat miilkiyetinden farkli olarak yatay alanda kat
miilkiyeti olusturulmaktadir. Yatay kat miilkiyetinde de mesken olarak kullanimi

miimkiin olan bagimsiz boliimler, konut finansmani kapsamina dahil olacaktir’.

Tek parsel lizerinde toplu yapida her bir blok i¢in tasinmazin boliinmesine gerek
olmadan ortak yer ve tesisleri birden ¢ok bloga 6zgiilemek amaciyla iki veya daha fazla
blok insaatin ayn1 parsel {izerinde yapilmasi miimkiindiir. Bagimsiz boliimlerin birden
fazla blokta veya miinferit bagimsiz boliim olusturan yapilar ile birlikte her iki tiir
yapmnin da birlikte bulunmasi seklinde de olabilir™. Ayrica, bir parsel iizerinde blok
olusturmadan miistakil olarak insa edilmis yapilarin da tek parsel {izerinde toplu yapiya

. 7
konu olmasi s6z konusudur’>.

Birden ¢ok imar parseli lizerinde birbiriyle baglantili birden ¢ok yapinin olmasi hali de
birden ¢ok parsel lizerindeki toplu yapilarin olmasidir’®.  Bu halde toplu yapinin
konusu, bir parsel iizerinde yer alan ortak yer ve tesisin bir baska parsel lizerinde yer

alan bagimsiz boliim maliklerine 6zgiilenmesi s6z konusudur’”.

Birden ¢ok parsel {lizerinde toplu yapinin olabilmesi i¢in, bu parsellerin bitisik veya en
azindan komsu durumda olmalar1 gerekirken; bu parseller arasinda kalan yol, park gibi

kamu hizmetlerine ayrilan yerler i¢in bu sart aranmamaktadir'®.

" KOCAK, s. 15.

" OZMEN, s. 230.

" CABRI, s. 94.

" OGUZMAN/SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 573; OZMEN, s. 233-238; AKIiPEK / AKINTURK,
s. 431; OKTEM-CEVIK, s. 27.

" OZMEN, s. 236; AKIPEK / AKINTURK, s. 432; OKTEM-CEVIK, s. 27.

® OGUZMAN /SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 575; OKTEM-CEVIK, s. 28.
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Toplu yapida yer alan bagimsiz bir boliimiin, tasinmaz niteliginde olmasi ve teminat
gosterilebilmesi nedeniyle, konut amagli olarak kullanim i¢in edinilmesine iligskin konut

kredi sdzlesmeleri de ilgili Kanun kapsaminda olacaktir’.

Kat miilkiyetine tabi konutlar; kadastrosu tamamlanarak tapu siciline kayith ve
kadastrosu tamamlanmayarak zabit defterine kayitli taginmaz olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.

aaa. Tapu Siciline Kayith Kat Miilkiyetine Tabi Konutlar

Kat miilkiyeti kiitigl ile tapu kiitiigii, tapu sicilini Olusturan ana sicillerdir. MK
md.1001°de kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimlerin, ayrica tutulacak kat
miilkiyeti kiitiigline kaydedilecegi ve bu kiitiikte yapilacak islemlerin tapu kiitiigii
hiikiimlerine tabi olacagi belirtilmektedir. Bir bina tamamlanmadan o binaya iligkin kat

miilkiyeti kurulmas1 miimkiin degildir®.

" CABRI, s.94.

8% Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifakina Dair Yonetmeligin 6.maddesi, “Kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in, toplu yap1 kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara hizmet veren alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve gayrimenkuliin malikinin veya ortak maliklerinin,
asagida sayilan belgeler ile birlikte ana gayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda tapu
idaresine miiracaatta bulunmalar1 gerekir” seklindeki hiikiimde kat miilkiyeti kurulmasi igin toplu yap1
kapsamindaki yapilarin tamamlanmasi sarti aramasi nedeniyle bu madde ile ¢elistigi tespit edilmistir
(CABRI, s. 85, dp. 157).

Yonetmelige gore; toplu yapi kapsamindaki yapilarin tiimiiniin tamamlanmasi sarti aranmakta iken
Kanun’a gore bu yapilar tamamlandikga kat irtifaklar1 kat miilkiyetine cevrilebilecektir (SENGUL, s. 80).
Kat miilkiyeti; idari, kanuni ve mahkeme Kkarari ile olmak tizere 3 yoldan kurulabilir. KMK m. 10/T’e
gore kat miilkiyetinin iradi yoldan kurulmasi; resmi senet ve kat miilkiyeti kiitiigiine tescille miimkiin
olabilir. Bunlardan resmi senedin tescilin hukuki sebebini teskil etmekle birlikte kat miilkiyetinin
kurulmasi talebi niteligi de tagidigi hususlart KMK md. 13/I’de ifade edilmektedir. Hak sahiplerince kat
miilkiyeti kurulmasina yonelik olarak yapilacak talebin neleri icermesi gerektigi KMK md.12°de
belirtilmektedir. Bu sartlarin mevcut olmasi sartiyla tapu memuru, ana tasinmazin kayitli bulundugu tapu
kiitiigli sayfasindaki “miilkiyet” hanesine, “Bu tasinmazin miilkiyeti, kat miilkiyetine g¢evrilmistir.”
ifadesini yazarak kapatir ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz her bdliim igin Kat Miilkiyet Kiitiigiinde
ayri birer sayfa acilir ve bu kiitiige yapilan tescil ile kurulmus olur. Kat miilkiyetinin mahkeme karariyla
kurulmasi1 da miimkiin olup bu sekilde karar verilmesi halinde, mahkeme tarafindan kendisine kat tesis
edilenlerden her biri KMK m. 12/ (a) ve (b)’de sayilan belgeler de dahil olmak iizere, tapu memuruna
bagvurarak kat miilkiyetinin iradi yoldan kurulmasini saglayabilir. Son olarak da, arazi ve arsa
diizenlemesinde idarenin verecegi karar ile Imar Kanunu m. 18 hiikmiine gore kat miilkiyetinin kurulmasi
saglanmus olur ve bu karar IK m. 19 geregi, tapuya re’sen tescil edilebilecektir. Hak sahiplerinin talepte
bulunmasina gerek olmamaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 495).
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Bir yap1 lizerinde kat miilkiyeti kurulmasi i¢in, kat miilkiyetine konu olacak yapinin
timiiniin kagir olmasi, bu yapinin bagimsiz olarak kullanima elverigli boliimler
igermesi, yapinin tamamlanmasi, yap1 kullanma izin belgesinin alinmis olmasi ve hak
sahiplerinin bu yonde talepte bulunmasi gerekmekte olup bu sartlarin gergeklesmesi

durumunda her bagimsiz boliim teminat gosterilme olanagina sahip olacaktir.

Kat miilkiyetinin kurulmasiyla her bagimsiz boliim tasinmaz niteligi kazanir ve bu
niteligi geregi tek basina teminat olarak gosterileceginden, TKHK m. 10/B kapsaminda

degerlendirilebilecektir®.
bbb. Zabit Defterine Kayith Kat Miilkiyetine Tabi Konutlar

Kadastrosu heniiz yapilmamis yerlerde kat miilkiyeti kiitiigli yerine kat miilkiyeti zabit
defteri tutulmaktadir®. Bu defterler de zabit defterleri igin belirtilen esaslara gore, kat

miilkiyetine konu bagimsiz bdliimlerin esas alinmasi suretiyle tutulmaktadir®,

Kat milkiyeti zabit defterine kayith bagimsiz boliimler, teminat olarak
gosterilebileceklerinden, kadastrosu heniiz yapilmamis olsa da miilkiyeti zabit defterine
kayith yerlerde tiiketicilerin almak istedikleri konut icin yapilacak konut kredi

sozlesmeleri de TKHK md. 10/B kapsamina girecektir®.

81 CABRY, s. 89.

8 Ulkemizdeki tasinmazlarin cogunun kadastro yapilmis bulunmaktadir (HELVACI, ilhan, Tiirk
Medeni Kanuna Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Istanbul 2008, s. 33) (amilis: Ipotek Hakki).

% OGUZMAN /SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 129.

% CABRI, s. 90.

Tasinmazin tapu siciline kayitli olup olmamas: ile tasinmazin kadastrosunun yapilip yapilmadiginin
hususu birbirine karistirilmamalidir. Tasinmaz tapu siciline kayitli olmasina ragmen heniiz kadastrosu
yapilmamis olabilmekle bu tiir tasinmazlar zabit defterine kaydedilirler. Zabit defterine kaydedilen
tasinmazlarda tapuya kayith taginmazlar arasina girdigi i¢in, bu taginmazlar iizrinde de, ipotek tesisi
miimkiin olmaktadir (HELVACI, ipotek Hakki, s. 32).

Kadastrosu yapilarak kendisine tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfa agilmis bulunan taginmazlar iizerinde
ipotek tesis edilirken, taraflar arasinda kural olarak resmi sekilde diizenlenmis ayr1 bir ipotek sézlesmesi
bulunmakla birlikte, kadastrosu yapilmadigi i¢in kendisine tapuda ayri bir senet diizenleme yoluna
gidilmeyip ipotek sdzlesmesi deftrerlerin akit ve tescil tablosuna yazilmaktadir
(OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.126-127).
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dd. Ust Hakkina Konu Olan Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Medeni Kanun’un 704. maddesi geregince “Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklarin da tasinmaz miilkiyetinin konusu olabilecegi” diizenlenmis
olmakla, MK md. 998’de bagimsiz ve siirekli haklarin tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilebilecegi belirtilmistir. Boylece, irtifak haklar1 gercekte tasinmaz niteliginde

olmamasina ragmen tasinmaz gibi islem gérmesi miimkiin hale gelmistir®.

Bir irtifak hakkinin taginmaz gibi islem gorebilmesi icin tapuya kayith olmasi sarttir.
Tapuya kayit olabilmesi i¢in ise “bagimsizlik” ve “siireklilik” o6zelliklerini tagimasi
gerekir. Irtifak hakkinin bagimsiz olmasi, devir ve intikale imkan tanimasi anlamia
gelmektedir. Irtifak hakkinin siirekli olmasi ise bu hakkin en az 30 yil siireyle ya da

tamamen siiresiz olarak kurulmus olmasi demektir™.

Ust Hakki, sahibine arazinin altinda veya iistiinde bir insaat yaparak veya arazide
hakkin kurulmasindan dnce var olan bir insaatin muhafaza edilmesi yoluyla ona malik

olma yetkisi vermektedir®’.

Ust hakki, intifa, kaynak ve oturma haklar gibi kisiye bagl irtifak haklarindan olup
ancak onlardan farkli olarak, bu hakkin devri ve teminat olarak gosterilmesi miimkiin

oldugu gibi tizerlerinde irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii kurulmasi da miimkiindiir®.

% OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 141; ACAR, s. 26.

Irtifak haklar1 bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz malikine veya herhangi bir kisiye taninmis ayni
hak olup, yiiklenen taginmaz maliki, miilkiyet hakkinin kendisine verdigi baz1 yetkileri kullanmamak
veya bu yetkilerin irtifak hakki sahibi tarafindan kullanilmasina miisaade etmek zorundadir. irtifak
tasinmaz lehine kurulmus ise, esyaya bagh irtifak kisi lehine kurulmus ise, kisiye baglh irtifaktan
sozedilecektir. Kisiye bagl irtifaklarda baskasina devri miimkiin olan ile devredilemeyen olmak iizere
ayrilmakta olup, baskasina devir ve intikali miimkiin olan irtifak haklar1 ancak tapuda ayr1 sayfa agilarak
islem gorecektir (HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 374); (AKIPEK / AKINTURK, s. 458).

Ust hakkinin en az 30 yil i¢in kurulmus olmas:1 ve sahsa bagli olmamas: halinde tapu siciline agilacak
ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilecektir. Ust hakki bu niteligi itibariyle tasimnmaz esya niteligi
kazanmaz, sadece bazi1 yonlerden tasinmaz olarak islem gérebilme sonucunu dogurur (SENGUL, s. 65).
% SENGUL, s. 70.

Tasinmazin bagimsiz olmasindan amag, devredilebilirligidir. Devredilebilirlik, taginmaz {izerindeki
miilkiyetin bir baskasina gegirilebilir olmasini ifade eder. Rehin verebilme ile devredilebilirlik arasinda
sik1 baglant1 vardir (ACAR, s. 58).

¥ O0GUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 41; AKIPEK/ AKINTURK, s. 704; AKIiPEK /
AKINTURK, s. 459.

Ust hakki istisnai olarak, bagimsiz sekilde ikili bir hukuki yap1 ile arsa sahibinden ayri olarak yap1
sahibine 6zel bir miilkiyet hakki saglamaktadir (KOCAK, s. 16, dp. 49).
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Irtifak haklarindan olan iist hakkinin konut kredi sézlesmesine konu olabilmesi igin,
konut olarak kullanilmasi gerekmekle birlikte, ipotege konu olabilmesi i¢in her seyden
once tapuya kaydedilmis, bagimsiz ve siirekli hak olarak ayr1 bir sayfa agilmis olmasi

halinde konut kredi sézlesmesinin yapilmasi miimkiindiir®.

Buna gore; iist hakkina konu olan konut niteligi tasimayan yapilar ile konut olarak
kullanilmaya elverisli olmakla birlikte konut dis1 amaclarla edinilen yapilar, konut

finansman sézlesmesine konu olamaz™.

Ust hakkina konu olan yapinin konut amagl olarak kullanilmas: ve tapuda onun igin

ayr1 bir sayfa agilmis olmasi ve bu sayede teminat olarak gosterilebilmesi yeterlidir™.

d. imar Mevzuati Kapsaminda Konut

Bu bolimde, konut finansmanina konu olabilecek konutlarin imar mevzuati
kapsaminda tasimas1 gereken dzelliklere yer verecegiz. Imar plani ile ulagilmak istenen

amaglardan biri de fiziksel ¢cevreyi saglikl bir yapiya kavusturmaktir®,

Bu sebeple, tasinmaz yapinin arazi {izerinde kurulurken imar mevzuatina uygun olmasi

gerekmektedir®.

*® KARAHASAN, s. 161.

8 GURSES, Davut, Kredi Teminati Olarak Ust Hakki Ipotegi, Bankacilar Dergisi 2001, S. 76, s. 4.

Ust hakkina bagimsiz ve siirekli tarzda tapuda ayr1 sayfa acilmasmin kanun tarafindan ngoriilmesinin
sebebi, iist hakki sahibinin kredi ihtiyacinin kolaylikla giderilebilmesini saglamaktir. Ayrica, ist
hakkunin siirekli olmast ve tapuda kendisine ayr1 bir sayfaya kaydi yapilmis, konut olarak kullanima
uygun bina insaa edilmis ise, bu taktirde konut kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olabilecektir
(ACAR, s. 75)

% CABRI, s. 98-99.

%8 CABRI, s. 98.

Miilkiyet, iist hakkina bagli olup ondan ayri bir varligi olmamakla birlikte ondan ayr1 olarak
haczedilemeyecegi gibi devredilemeyecektir (KARAHASAN, s. 164).

% ERGEN, Cafer, Imar Plan, istanbul 2006, s. 17.

Kadastronun amaci tasinmaz mallarin geometrik ve hukuki durumlarimi belirleyerek Medeni Kanun
Hiikiimlerine gére tapu sicillerini olusturmak. Imar Kanunun amaci ise, yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki
yapilasmalarm plan, fen, saglik ve ¢evre kosullarma gore olusumunu saglamaktir (OZKAYA, Eraslan,
Imar Hukuku Ders Notlar1, Istanbul 2007, s. 13)
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Imar Kanunun 1. madddesi geregince, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin
gevre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak oldugunu belirtmis olmakla bdylece,

diizenli yerlesmeyi amaglamaktadir®.

Bir parsel iizerinde bulunan bir yapimin fiilen var olmasi onun hukuken de muhafaza
edildigi anlamina gelmez, ¢ilinkii bu yap1 imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve
muhafazasi miimkiin olmayan veya insanlarin yagsamalar1 i¢in tehlikeli ise bunlarin

edinilmesi amaciyla yapilan sdzlesmeler, konut kredi s6zlesmesine dahil olmayacakt1r95.

Imar Kanununun 2. ve 3. maddelerine gore, imar mevzuatina gore yapilan ve imar
planindaki diizenlemeye dahil olan tasinmazlara yonelik alinan kararlar herkes igin
baglayicidir. Bir yere iligskin olarak imar plani; konut, turizm, hem konut hem ticaret,
yalniz ticaret amagli kullanim seklinde kararlastirilabilir. Bu kararlar herkes icin
emredici niteliktedir ve belirlendikleri amacin disinda kullanilmalart miimkiin degildir.
Boylece; imar planinda konut olarak belirlenen bir yerin edinilmesi amaciyla konut
kredi sozlesmesi yapilabilmekle birlikte, konut olarak imar planinda belirlenen bir
yerde ticari veya mesleki faaliyetin yiiriitiilmesi miimkiin olmakla birlikte, bu yerin
edinilmesi amactyla konut kredi s6zlesmesi yapilamayacaktir.

Imar planinda konut dis1 bir amag igin belirlenmis bir yerin edinilmesi i¢in konut kredi
sOzlesmesi yapilmasi olanaksiz olmakla, bu yerin konut olarak kullanilmasi miimkiin

olmayacaktlr%.

Konut kredi s6zlesmesine gore, tiiketicilerin barinma ihtiyacini karsilayacak bir yapinin

teminat olarak gosterilebilmesi i¢in imar mevzuatina uygun olarak insa edilmis olmasi

%imar plam1 olmayan yerlerde, sonradan yapmin imarli hale getirilecegi diisiincesi ile hareket
edilmektedir. Bu amagla hareket eden kisiler, tarim yapilacagini belirterek iktisap edilmekte, daha sonra
giindeme kacak ingaatlar veya riisvetli imar engellerinden Kurtulma ¢abalar1 gelmektedir (OZMEN, s.
64).

“ OZKAYA, s. 20.

% CABRI, s. 101; CIRASUNLAR, s. 52.

Imar mevzuatia aykir1 yap1 kavrami, genis ve genel bir anlam tasimaktadir. Baglangicindan itibaren izin
alinmadan yapilan yapilar, baglanirken imar mevzuatina uygun oldugu ve izin alinarak yapildig: halde
sonra c¢esitli nedenlerle imar mevzuatina aykiri hale gelen yapilar insaat yasagi olan yerlere yapilan
yapilar, ruhsat siiresi i¢erisinde baslanmayan baslanip da siiresi igerisinde tamamlanamayan yapilar imara
aykir1 yapt kavramu igerisine girmektedir (KALABALIK, Halil, imar Hukuku Dersleri, Ankara 2003, s.
563).

% CABRI, s. 103.
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sarttir. Ciinkii Imar Kanunu m. 30’a gére “yap1” kavramu igine giren konutlar icin yapi
kullanma izin belgesinin (iskan ruhsatinin) alinmig olmasi gerekmektedir ve bu bir

yiikiimliiliiktir® .

Bu belgeye sahip veya bdyle bir giivenceyi saglayan, yapimi devam eden konutlar igin
de konut finansman sistemine dahil olabilecektir.

Tapuya kayith olup ruhsatsiz olan ya da ruhsati olsa da buna uygun yapilmamis yapilar
“kacak” niteligindeki yapilar olacagindan sisteme dahil olamayacaktir. Cilinkii bu tiir

yapilarin imar Kanunu md. 32’ye gore yikilmasi gerekmektedir®.

% Ruhsat yap1 izni alimmamus yapilar (ruhsatsiz yap1) da iki sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi, bina
izinsiz ancak, imar mevzuatina uygun yapilarin durumu idarece tespit edildikten sonra yapi miihiirlenir
ve durum yap1 yerine asilir. Bina sahibi 1 ay icerisinde gerekli islemleri tamamladiktan sonra izin almak
i¢in Belediye veya 11 Ozel Idaresine bagvurur. Yap: sahibinin siiresi igerisinde izin aldig1 tespit edilir ise,
cezali harglar yatirtilarak izin verilir. Ancak, belirtilen siire igerisinde ruhsat alinmaz ise, yikim karari
verilir.

Ikincisi, bina izinsiz ancak imar mevzuatina aykiri olmasi halinde bu tiir binalarin diizeltilmesinin
miimkiin olup olmadigina bakilir. Zarar vermeden diizeltilir ise, cezali harglar yatirtilarak yapinin
diizeltilmesine karar verilir. Eger, yap1 verilen siire igerisinde diizeltilmez ise yikim karari verilir.

Ruhsat ve ekleri imar mevzuatina aykir1 yapilar ise, baslangicta ruhsat izni alindig1 halde, daha sonra
aykirihk bulunmasi durumunda imar Kanunun 32. maddesi uygulanir. Yapimin durumu tespit edilip
miihiirlenerek durdurulduktan sonra, verilen makul ve yeterli siire icerisinde aykiriligin giderildigi idarece
tespit edildigi taktirde miihiir kaldirlir. Insaatin devamina karar verilir. Aksi durumda, verilen izin iptal
edilerek kaldirtlir.

Siiresi igerisinde ingaatina baslanmayan veya tamamlanmayan yapilar, iImar Kanunun 29.maddesi hiikmii
geregince ruhsat tarihinden itibaren ingaatina baglanilmamus veya baslanip da her ne sebep olursa olsun 5
yil igerisinde bitirilemedigi taktirde verilen izin hiikiimsiiz sayilir. Yapi, ruhsatsiz duruma diiser ve
yeniden ruhsat alinmasi zorunludur.

Yikilacak derecedeki tehlikeli yapilar, imar Kanunun 39.maddesinde diizenlenmistir. Hiikiim geregince,
idare raporlar ile durumu tespit ettikten sonra yapi sahibine durumu diizeltmesi igin tebligat yapilmaktadir
(KALABALIK, s. 302)

% Imar Kanunu 30. maddesinde belirtildigi iizere yap1 kullanma izni yapinin tamamen bitmesinden sonra
yapmin tamamen kullanilmasi miimkiin olan kisimlarinin tamamlanmasi halinde bu kisimlarinin
kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatin1 veren idarece yapinin ruhsata ve eklerine uygun insa edilip
edilmediginin ve yapinin kullanilmasiin fen agisindan uygun olup olmadiginin tespit edilmesidir. Yap1
kullanim izni, malikin miiracaati iizerine idarenin yaptig1 inceleme sonucunda yapinin ruhsatina ve
eklerine, iginde insanlarin yagsamasina uygun oldugunun tespit edilmesi tizerine verilir.

Konut finansman sistemine dahil olacak islemlerde, s6zlesme konusu konutun yapi izninin alinmig
olmas1 zorunluluguna dair bir diizenleme yapilmadigindan, tiiketici tamamlanmamig hatta heniiz ingasina
baslanmamis bir konut i¢in de finansman talebinde bulunabilir. Ancak SPK m. 13/A ile baz1 kisitlamalar
getirilmigtir. Sermaye Piyasast Kanunu m. 13/A f. 4’te “Yap1 kullanma izni alinmis konutlar iizerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ilgili konutun degerinin % 75’ini, yap1
kullanma izni alinmig diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis
alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin degerinin % 50’sini agan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda
dikkate alinmaz. Teminat havuzuna dahil edilecek yapr kullanma izni alinmis konut ve diger
gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin vadesi gelmis tiim
Odemelerinin yapilmis olmasi sarttir.” Sonug olarak, yap1 kullanma izni olmayan konutlarin edinilmesinin
finansmani i¢in bir engel bulunmamakla birlikte, bu alacagin menkul kiymetlestirilmesi, yap1 kullanma
izni alinmig olmasi sartina baghdir.
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2. TUKETICININ KREDIiYi BELIRLENEN FAiZ ORANI ve BELLi BIiR

ODEME PLANI CERCEVESINDE GERi ODEMEYI BORCLANMASI

Konut kredi sdzlesmesinde kredi alanin temel borcu konut edinmek {izere almis oldugu
krediyi belli 6deme planmi gergevesinde geri 6demeyi borglanmasidir. Kredinin geri
O0denmesi bakimindan herhangi bir alt veya st limit 6ngoriilmediginden taraflar

sOzlesmeyle kredinin geri 6deme siiresi ve miktarini karsilikli olarak belirlerler.

5582 sayili kanunun getirilmesindeki temel amag, insanlarin temel ihtiya¢larindan biri
olan barinma ihtiyacinin karsilanmasi olmakla birlikte, tiiketicinin bu ihtiyacinin
karsilayabilmesi i¢in borcu olan semeni O6demesi belirli vadelerle kisim kisim ifa

edebilmesidir®.

3. KONUT FINANSMAN KURULUSU ile TUKETICININ KONUT KREDI

SOZLESMESI KONUSUNDA ANLASMASI

Konut kredi sézlesmesinde, konut finansman kurulusunun tiiketiciye konut edinme
amaciyla belli miktar para vermesi, tiiketicinin de aldig1 parayr belli faiz oranlar
cergevesinde Odemeyi ve Odemenin teminati olarak ipotek kurulmasi hususunda

anlagmalar1 sarttir.

Konut kredi soézlesmesi, rizai sozlesme olmakla taraflarin anlasmasi ile sozlesme
kurulmus olmaktadir. Ayrica sdzlesme konusu paranin tiiketiciye verilmesi Onemli

degildir'®.

%Yurt dist uygulamasinda konut kredi sézlesmesinin geri demeleri ¢ok diisiik faiz oranlariyla ortalama
25-30 yillik vadeye kadar yayilabilmekle birlikte iilkemizde faiz oranlarimin yiiksek olmas1 ve kredi
6demelerinin ortalama 10 yillik vadeye yayilmasi kredi geri 6demelerini zorlastirmaktadir (CABRI, s. 33,
dp.23).

100 CABRI, s. 35.
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Il. KONUT KREDIi SOZLESMESININ HUKUKIi NiTELiGi

Konut kredisi sozlesmesi, taraflarin birbirine uygun karsilikli irade beyanlar ile
kurulan rizai, her iki tarafin bor¢ yiiklenmesi sebebiyle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
kredi sozlesmesidir. Konut kredi sézlesmesinin hukuki niteligi hususunda, tiiketici
kredi s6zlesmesi oldugu, tiiketim Odiincli sdzlesmesi niteliginde oldugu ve sui generis

s0zlesme oldugu hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur.

Birinci goriis, konut kredi sozlesmesinin tiiketim o6diincli  sozlesmesi niteliginde

oldugunu kabul etmektedir.'®!

Tiiketim Odiincii sézlesmesi niteligindeki goriisiin dayanagmi, sdzlesmenin madde
unsurlarindan hareketle agiklamaya calismistir. TBK md.386 “Tiiketim ddiincii
sozlegmesi, odiing verenin, bir miktar parayi ya da tiiketilebilen bir seyi ddiing alana
devretmeyi, odiing alamin da aym nitelk ve miktarda geri vermeyi iistlendigi

sozlesmedir.” seklinde tanimlanmustir.

Konut kredi sézlesmesinin, tiiketim o6diincii s6zlesmesi gibi rizai nitelikte sozlesme
olmasi, tikketim Odiincli sozlesmesinin de konut kredi sozlesmesi gibi tiiketiciye
ertelenmis ddeme seklinde kredi saglamasi ve tiiketim 6diincii s6zlesmesinde oldugu
gibi konut kredi s6zlesmesinde de alinan odiinciin geri 6deme sarti, her iki kredinin
temel unsuru oldugundan konut kredi sozlesmesinin tiiketim Odiincii sozlesmesi

niteliginde oldugunu kabul etmektedir'®.

Bu goriisiin  elestirisi  geregince, tiketim 0&diincli sozlesmesi ve konut kredi
sOzlesmesinin detayli incelenmesi sonucunda farkliliklarin ortaya ¢ikacagini ve konut

kredi sozlesmesinin tiikketim odiincii sézlesmesinin unsurlarini igermedigini kabul

101 ZEVKLILER, Aydin/HAVUTCU, Ayse, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2007, s.
261; CETINER, Bilgehan, Konut Kredi Sozlesmelerinin Kurulusu ve Kosullari, Legal Hukuk Dergisi,
Temmuz 2007, Y. 5, S. 55, s. 2155-2156; iNAL, Tamer, Ag:1klamal1-1(;tihath Tiketici Kredileri ve
Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, Istanbul 2002, s. 235-236; CABRi, s. 35.

102 §NAL, s. 235; CABRI, s. 37.

Konut kredi s6zlesmesi ile tiiketiciye 0diing olarak para verilmesi sézkonusu oldugundan s6zlesmenin
niteligine iliskin ilk akla gelen tiikketim ddiincii s6zlesmesi niteliginde olmasidir (CETINER, s. 215).
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etmektedir. Soyle ki, tiikketim 6diincii sdzlesmesinde bir miktar para veya misli esya

konu olabilirken'®, konut kredi sézlesmesinin konusu yalnizca para olmaktadr.

Ayrica, tiketim oOdiincii s6zlesmesinde taraflarca faiz kararlastirilmamasi halinde
ivazsiz sozlesme niteliginde olmakta, konut kredi sézlesmesi 6zl itibariyle ticari
nitelikte s6zlesme oldugundan dolay:1 taraflar faiz kararlagtirmasalar dahi, faiz hususu
sdzlesmede zorunlu unsurdurt®,

Tiketim odiincli sozlesmesi i¢in kanunda bir sekil sarti dngoriilmemis olup, tiiketim
odiincii s6zlesmesinin tamamlanmasi i¢in sadece taraflarin anlagmasi yeterli iken; konut

kredi sézlesmesi kural olarak yazili sekilde akdedilmesi gerekmektedir'®.

Diger bir farklilik ise; tiiketim 6diincii s6zlesmesi ve konut kredi s6zlesmesinin unsuru
olan geri 6deme borcunda tiiketicinin, belli bir 6deme plani gergevesinde ve uzun
vadeye yayilmis olarak geri 6deme unsuru konut kredi sdzlesmesinin unsuru olmakla

daha ayrmtili diizenlenmis olmaktadir'®,

Ikinci goriis, konut kredi sozlesmesinin sui generis sozlesme oldugunu kabul
etmektedir. Gerekgesini akit serbestisi hiikmiine dayandirmaktadir. Bu durumdan
hareketle, kisilerin yapabilecekleri akitlerin muhakkak kanunen 6nceden tayin edilmis
tiplere uymasi gerektigi kabul edilmemis olup, iliskilerin icap ettigi hallerde akit
serbestisi sinirlar1 igerisinde kalmak sartiyla diledikleri tipte ve muhtevada sozlesme

yapabilecekleri kabul edilmistir'”.

103 YENER, Mehmet Deniz, Kredi Agma Sozlesmesi, Istanbul 2008, s. 40.

109K onut kredi sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesme niteliginde olmakla, tiketim odiincii
sozlesmesinde faiz sarti zorunlu olmamakla birlikte; faizin ddenmesi gerekiyorsa tam iki tarafa borg
yiikleyen akit niteligini tastyip, faiz gerekmeyen hallerde ise; tiilketim 6diincii sozlemesi eksik iki tarafa
borg yiikleyen akit niteligindedir (TANDOGAN, Borglar Hukuku, C. II, s. 300).

Tiiketim 6diincii s6zlesmesinin konusunun para oldugu durumlarda 6diing alanin ayrica faiz 6deme borcu
altinda olup olmayacagi hususu TBK. md.387’de ¢6ziime baglanmis olmakla ticari tiiketim Odiincii
sozlesmesinde faiz kararlagtirnlmamis olsa dahi istenecegi diizenlenmistir (YAVUZ/ OZEN/ ACAR, s.
339).

105 Tiiketim odiincii sézlesmesi igin kanunda 6zel bir sekil sarti ongoriilmemistir (YAVUZ/ OZEN
IACAR, s.337); (AKIPEK , Tiiketici Kredisi, s.217-218).

106 CABRI, s. 32 dp. 21.

Tiiketim Odiing sdzlesmesinin tamam olmasi i¢in, taraflar arasindaki anlagma yeterli olup, 6diing
verilecek para veya seyin 6diing alana teslim edilmis olmasi sart degildir. Boylece akit ayni degil rizai
nitelik tasimaktadir. Odiing verenin teslim borcu taraflarin anlasmasiyla dogar, 6diing alanin iade borcu
teslimin yapilmis olmasi sartina baghidir (TANDOGAN, C. I, s. 300).

Y TANDOGAN, C. 11, s. 12.
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Konut kredi sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, iginde karz, cari hesap, kredi
kullanana kefil olma, vekalet gibi sézlesme unsurlarin1 barindiran kendine 6zgli yapisi
olan sozlesmesi niteligindedir. Konut kredi sézlesmesinin, iginde barmdirmis oldugu
sozlesmeler kanunda diizenlenmis olup her biri kendi 6zelligini tasimakla birlikte yeni

bir s6zlesme olusturmaktadir'®.

Ucgiincii goriis, konut kredi s6zlesmesinin tiiketici sdzlesmesinin oldugu yém’indedirlog.
Gerekgesi olarak, konut kredisi sozlesmesi asil olarak tiiketici kredisi sdzlesmesi
olmakla birlikte, bazi hususlar bakimindan farklilik géstermesi tiiketici kredisi diginda
kalmas1 gerektigini gostermemektedir. Ayrica, sozlesmenin sadece konut edinmek
amactyla yapilmasi, konut kredi sézlesmesinin diger her tiirli mal veya hizmetin

edinilmesi i¢in yapilan tiiketici kredisi sézlesmelerinden farkini ortaya koymaktadir'®.

Kabul ettigim tiiketici kredisi olduguna iliskin goriis geregince, konut kredi s6zlesmesi
ayrt bir sozlesme olarak diizenlenmis olsa da, tiiketici kredi sozlesmesinin tiim

unsurlarint icermekle birlikte tek fark her tiirli mal ve hizmet i¢in olmayip, konut

Isimsiz akitler de, unsurlarmin tipik akitlere ait olup olmamas:1 ydniiniinden kendi iginde {iglii ayrima
tabidir. Birincisi, tipik akitlerin hi¢ birine ait olmayan unsurlardan meydana gelen ve niteligi agisindan
yeni olan akitlere atipik (suigeneris) digeri karisik muhtevali akit olup, unsurlarin tamaminm tipik
akitlere ait fakat bunlarin birlesme bi¢iminin kanuna yabanci oldugu sdzlesme tipi, ii¢iinciisti karigik
muhtevali akit, unsrularin kismen kanunda diizenlenmis, kismen de kanunda diizenlenmemis akitlere ait
sozlesme tipleridir (KUNTALP, Erden, Karisik Muhtevali Sozlesme, Ankara 1971, s. 20(anilis: Karigik
Muhteval).
108KAYAR, [smail, Kredi Sozlesmelerinde Bankaya Tek Yanli Faiz Artirma Yetkisi Veren Hiikiimlerin
Gegerliligi ve Uygulamast, GUHFD, C. 1, S.2, Aralik 1997, s. 331-333.

Konut kredi sozlesmesi, tiiketim 6diincii, vedia, vekalet szlesmelerinin bazi oOzelliklerini iceren ve
Borglar Kanunundaki higbir sézlesme tipine uymayan sui generis sozlesme tipidir (EGEMEN, s. 953);
(SEROZAN/HATEMI/ARPACI, Borglar Genel Hiikiimler, s. 41).

19 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s.218; CEYLAN, Ebru, Avrupa Birligi Hukukunda Ve Tiirk Hukukunda
Tiiketici Kredileri, TBB Dergisi, S. 79, Y. 2008, s. 3; INAL, Tamer, Konut Finansmani1 Sézlesmelerinden
Kaynaklanan, Rehinle Temin Edilmis Alacaklar, Prof. Dr. Naim Inan’a Armagan, s. 308(anilis: Rehinli
Alacak).

10 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 218.

Temelde tiiketici kredisi sozlesmesi niteliginde olan konut kredisi s6zlesmesinin diger tiiketici
kredilerinden farki, konut edinmeye yonelik yapilmasidir. Kisilerin tiiketici sifatiyla almis oldugu biitiin
krediler TKHK md.10 kapsamindadir. Ancak konut edinemeye yonelik oldugu taktide 6zel hiikiim
niteliginde olan TKHK md.10/B maddesi uygulanacaktir (AKER, Halit, Tiiketici Islemlerinin Hukuksal
Yéntemi, Prof. Dr. Ali Naim Inan’a Armagan, Ankara 2009, s. 53).
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edinmek amaciyla 06zel olarak diizenlenmis olmasidir. Ayrica, konut kredi
sOzlesmesinin Tiiketici Korunmasi Hakkima Kanunun 10. maddesinde “Tiiketici
Kredisi” baghgr altinda diizenlenmesi tiiketici kredisi niteliginde oldugunu

dogrulamaktadir.
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IKINCi BOLUM
KONUT FINANSMAN AMACIYLA YAPILAN KONUT KREDi

SOZLESMESININ SEKLI, SEKLE AYKIRILIGI, SEKLE AYKIRILIGIN
SONUCLARI ve GENEL ISLEM SARTLARI

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun md.10/B/3 hiikkmii ile konut kredi
sOzlesmesinin sekline iliskin 6zel bir diizenleme getirilmistir. Madde hiikkmii geregince,
sézlesmenin yazili olarak yapilmasi*™*, bir niishasinin tiiketiciye verilmesi zorunlulugu

ve sdzlesmenin kanunda éngoriilen asgari kosullar1 igermesi gerekmektedir™.

Bu boliimde oncelikle sekil sart1 incelenecek ve sekle aykiriligin sonuglar: belirtilmekle
birlikte, 6098 sayili Bor¢lar Kanunu ile getirilen ve yeni hiikiim olan genel islem

sartlar ile birlikte incelenecektir.

I. KONUT KREDI SOZLESMESININ SEKLI

Irade; soz, yazi, isaret gibi bazi vasitalar araciligiyla sekle biiriinerek dis diinyaya

aglklanma51d1r113.

Borglar Hukuku'nda kural olarak sekil serbestisi kabul edilmistir. Ancak, sekil serbestisi
de mutlak olmayip TBK. md12/1’de “Kanunda aksi éngériilmemis ise sozlesmenin
gecerliligi  hi¢cbir sekle bagli degildir.” ifade edildigi tlizere, bazi hallerde irade

beyanmnin sonu¢ dogurmasi igin, belli bir sekilde yapilmasi ongoriilebilir™™. irade

1112008/48 sayil yonergenin getirmis oldugu degisikliklerden biri ise, tiiketici sozlesmesinin yazili sekle
tabi olmamasidir. Gerekgesi olarak da; tiiketici kredilerinin sinir 6tesi kurulmasina imkan tanimaktir.
Boylece, tiiketici kredisi sozlesmesi igin yazili sekil sartindan vazgegilmis olunmaktadir (ATAMER,
Yesim, Tiiketici Kredisi Hukukunda Reform Projeleri Ve Avrupa Birligi Hukuku ile Uyumu, Banka Ve
Tiiketici Hukuku Sempozyumu, Istanbul 2010, AB Uyumu, s. 256.

12 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 274,

Sozlesmede zorunlu unsurlarin bulunmasina iligkin diizenleme sdzlesmenin igerigini belirleme
Ozglirligiini smirlamaktadir (DERYAL, Tiiketici Kredisi, s. 163).

13 OGUZMAN/OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, istanbul 2012, s. 140.

" OGUZMAN / OZ, C. |, s. 116.
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beyaninin sonu¢ dogurmasit belli bir sekilde yapilmasina bagh ise, bu tiir sozlesmelere

sekle bagli sozlesmeler denir'®.

Sozlesmelerin gegerli olabilmesi i¢in sekil zorunlulugunun getirilmesindeki amag,
tilkketicinin s6zlesmeyi yaparken bir kez daha diisiinmesi ile s6zlesme sartlarin1 daha iyi
incelemesi ve tliketicinin mahkeme Oniinde iddialarin1 ispat edebilme imkanina

kavusmasi agisindan 6nem arz etmektedir'®®.

A. SOZLESMENIN YAZILI SEKILDE YAPILMASI

Konut kredi sézlesmesi, TKHK m. 10/B/IIl geregince yazili sekilde yapilmalidir. Bu
sekil, adi yazili sekildir'™’. Bu sozlesmeler iki tarafa borg vyikleyen nitelikte
oldugundan, TBK m. 14/1 geregince her iki tarafga da imzalanmalidir**®. Taraflarm iki
ayr1 niishay1 imzalayarak, kendi imzasimin oldugu niishay1 karsi tarafa iletmesi yeterli

11
olacaktir*®.

Konut kredi sdzlesmesinin sekil sarti kanunda diizenlenmis olmakla, 6ngériilen sekil

sart1 gecerlilik seklidir'?.

Konut Finansman amaciyla yapilan konut kredi sdézlesmesinde, {izerinde anlasilmis kayitlarin yerine
bagka hiikiimlerin konulmasi suretiyle sonradan degisiklik yapilmasi halinde bu degisikligin sekle bagh
olup olmadigi hususunun degerlendirilmesi agamasinda TBK md.139’a goére kanunda yazili sekilde
yapilmasi ongoriilen bir sdzlesmenin degerlendirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak
sozlesme metniyle ¢elismeyen yan hiikiimler bu kuralin disinda olmaktadir. Hitkmiin degerlendirilmesi
cergevesinde sozlesmede sonradan yapilacak degisiklikler TKHK.md.10/B sekle uyulmasi halinde gegerli
olacaktir.

15 ANTALYA, Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, istanbul 2012, s. 324; OGUZMAN/OZ,
C. I, s. 139; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 100; EREN, Fikret,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2009, s. 236.

TBK. md.14/1 maddesi hiikmii ile kanunen yazili sekil sart1 getirilmis bulunan bir s6zlesmede borg altina
girenlerin imzalarinin bulunmas: gerektigi hitkkmiine yer verilmistir. Konut kredi s6zlesmenin taraflarinca
imzalanmas1 gerekmekte olmakla ayni anda imzalanmasi sart degildir (UNLUTEPE, s. 122).
USMAKARACI, Kampanya Sozlesmesi, s. 54 ; INAL, s. 210; BILGEHAN, s. 2164; OGUZMAN /
0Z, s. 117, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 99; EREN, s. 239.

1T MAKARACI BASAK, Sekil Sarty, s. 912.

Sozlesmeyi olusturan irade beyanlarimin veya beyanlardan birinin yazili bir metinde agiklanmasi ve
beyanda bulunan tarafindan imzalanmasi adi yazili sekli gergeklestirir
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 113).

“* OGUZMAN/ OZ, C I, s. 146.

" OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 147.

2OCETINER, Konut Kredisi Sozlesmesi, s. 2164; ZEVKLILER / AYDOGDU, s. 284-285, EGEMEN,
s. 954.
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Konut kredi sozlesmesinde sekil sarti olmamakla birlikte, sekil sarti ile ilgili olarak
uyulmasi gereken bir zorunluluk da sozlesme sartlarinin yazilisina iligkindir. Bu
diizenleme, konut kredi sozlesmelerinin agik, anlasilabilir ve net olmasii saglamak
amaciyla getirilmistir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun m. 6/VI’da, tiiketici
sdzlesmelerinin en az 12 punto ve siyah harflerle diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir'?!. Her
ne kadar TKHK m. 10/B’de bu sartlara atif yapilmasa da tiiketicinin korunmasi
amaciyla getirilmis bu diizenlemenin TKHK m. 10°da konut kredilerinde oldugu gibi

TKHK m. 10/B kapsaminda yer alacak sozlesmelere de uygulanmasi gerekecektirm.

Dolayisiyla bu sartin yerine getirilmemesi sozlesmeyi gecersiz hale getirmeyecek,
sadece sozlesme kosullarimin haksiz sart olarak degerlendirilmesine sebep
olabilecektir'®. Bu sarta uyulmamas: halinde sézlesmenin gegersizligini ancak tiiketici

ileri siirebilmelidir'?*.

21 CELIKBAS, s. 129; ATAMER, s. 89; OGUZMAN/ OZ, C. |, s. 145,

Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanunun haksiz sartlar1 diizenleyen 6/VI’da konut finansman kredi
sozlesmesine iligkin bir atif bulunmamaktadir. Konut finansman sdzlesmesine uygulanmayacagi
diistintilir ise de, TKHK.md.10/B’de diizenleme bulunmayan hususlarda uygun oldugu ©olgiide
TKHK.md.10 hiikiimleri uygulanmaldir. Maddenin amacindan yola ¢ikarak konut kredisi kullanan
tilketicinin korunmasi amaciyla TKHK. Md.6/VI hiikkmiiniin uygulanmasi gerekmektedir. TKHK.
Md.6/VI’da TKHK. Md.10/B’ye atif yapilmamasinin sebebi kanun yapma tekniginden kaynaklanan bir
unutkanliktan kaynaklanmaktadir (MAKARACI BASAK, Sekil Sarti, s. 913).

Yarg.13. HD. 02.05.2008 T. 2008/ 4345 E. 2008/ 6088 K.“S6zlesmenin on iki punto koyu siyah harflerle
diizenlenmedigi goriilmektedir. Tiiketici aleyhine olan ve tiiketiciyi kart kullanimi ad1 altinda bir kiilfete
sokan sozlesme hiikmiiniin tiiketici ile ayrica miizakere edilerek kararlastirildigini iddia ve ispat
edememistir. Dolayistyla bankanin bu s6zlesme hiikmiine dayali olarak kredi kullanim {icretinin istenmesi
olanakli degildir’www.kazanci.com. (15.06.2012).

12 MAKARACI BASAK, Sekil Sarti, s. 913.

PHiikme aykinhk durumunda tiiketicinin 6grenme imkaninin olmadigi varsayilarak genel islem
sartlarinin onay verilmedigi kabul edilir (MAKARACI BASAK, Sekil Sart1, s. 920, dp. 54).

124 Sozkonusu 6zel sart, mutlak sekilde ve sadece tiiketiciyi korumak, uyarmak amaci tasidigindan,
bunlara uyulmamasindan dogacak gegersizligin sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecektir. Tiiketici
aleyhine olarak tiiketiciye kars1 ileri siiriillemeyecegi kabul edilecektir (OGUZMAN / OZ, C. |, s. 120).
Sozkonusu gegersizlik tek tarafli gecersizliktir (CABRI, s. 112).
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B. BIR NUSHANIN TUKETICiYE VERILMESI

Kanun,  sozlesmenin yazili sekilde yapilmasimin yaninda,  konut finansman
kurulugunun sozlesmeyi en az iki niisha olarak diizenlenmesi gerekmekte olup,

sézlesmenin bir niishasiin tiiketiciye verilmesini zorunlu tutmaktadir'®,

S6zlesmenin  bir niishasin1  verme yiikiimliligli sozlesmenin yazili  sekilde
yapilmasindan farkli olarak sekle ait bir yiikiimliiliikk degildir. Sézlesmenin bir niishasi
tilketiciye verilmese bile gecerli bir sozlesme bulunmakla, sadece ispat kolayligi

saglamak ve tiiketicinin s6zlesmenin kosullarini daha iyi kavramasini saglamaktlrlze.

Bir niishanin tiiketiciye verilmesine iligkin zorunluluk finansman kuruluslarinin
sozlesmeyi tek niisha halinde hazirlayip faiz oranina iligkin boliimler finansman
sirketleri tarafindan daha sonradan doldurulmaktaydi. Getirilen hiikiim tliketicinin
korunmasi acisindan uygun olmakla, bdylece tek tarafli hiikiim konulmasi ortadan

kaldirilmis olunmaktadir'?’.

C. SOZLESMEDE ZORUNLU UNSURLARIN YER ALMASI

Konut kredi sdzlesmesinde sekil sart1 olarak diger bir husus Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun m. 10/B/XV’de yer almasi gereken zorunlu unsurlar oldugu ifade
edilmistir. Sozlesme sartlart olarak Ongoriilen hiikiimler, tiiketiciyi aydinlatmaya ve

korumaya yoneliktir?,

125 Yazih sekil ve sozlesmenin bir niishasinin tiiketiciye verilmesi sarlarinin yalnizca bir mal veya
hizmetin alinmasi amacina bagli krediler agisindan 6ngoriilebilecegini, eger kredi herhangi bir mal veya
hizmetin satin alimmasimi finanse etmek amaci olmaksizin salt 6diing akdi niteliginde veriliyorsa
sOzlesmenin yazili sekilde yapilmasimnin ve bir niishanin tiiketiciye verilmesinin sart olmadigini
belirtmektedir (ZEVKLILER, Aydin, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Izmir 1996, s. 115).
Goriistin elestirisi olarak, TKHK. 10. Maddesinin ilk fikrasi herhangi ayirim yapmaksizin biitiin tiiketici
kredileri i¢in zorunlulugu ortaya koymaktadir. Ayrica, tiiketici kredilerinin 6zel bir tiiri olan bagh
kredilerle ilgili olarak kredi veren banka veya finans kuruluslarina ilave sorumluluk getirmektedir
(KAYAR, s. 13.dp. 153).

126 MAKARACI BASAK, Sekle Aykirlik, s. 921.

27 Bir niishanin verilmesi finansman sirketi tarafindan yiikiimliiliik teskil etmekle birlikte, sekle ait bir
yiikiimliiliik degildir (INAL, s. 213); (MAKARACI BASAK, Sekle Aykirilik, s. 921).

128 AKIPEK Tiiketici Kredisi, s. 236; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 286.
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Konut kredi s6zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in igermesi gereken unsurlar TKHK m.

10/B/XV’da sayilmakta olup yer almas: gerekenler agiklanmaktadir™.

1. Konut kredi sozlesmeleri i¢in kredi tutari: Konut kredi sozlesmesi igin
kullandirilacak kredi tutarina iligkin sinirlama 6ngdriillmemekle birlikte, konutun
degerinin tamami i¢in kredi kullandirilmamaktadir. Amag, kredi kurumunun
alacagini elde edememe riskini bertaraf etmektir. Uygulamada, konutun
degerinin %25’ini pesin ve konutun degerinin %75’1 oraninda kredi

kullandirilmaktadir.

2. Ipotek tesis edilen konuta iliskin bilgiler: Teminat olarak ipotek konulan konuta
iliskin bilgilerin sozlesmede yer almasi gerekmektedir. Ipotek tesis edilen
konuta iliskin bilgiler ifadesi ile konu olan konuta ait resmi makamlar nezlindeki
ve SerPK md.22r bendi kapsaminda degerleme uzmanlarinin konutun degerini
belirlerken elde etikleri bilgiler kast edilmektedir. Bu bilgiler tapu sicil
miidiirliiklerinde yer alan ada, parsel ,m? , ipotege engel bir durum olup
olmadigi, konutun sehir i¢indeki adresi , imar durumu ve emlak beyan degerleri,
degerleme uzmanlarinin incelemeleri sonucu konutun deger tespiti gibi bilgiler

kastedilmektedir™°.

3. Yillik faiz orani: Konut kredi sézlesmesinde belirlenecek faiz orani olarak; sabit
faiz, degisken faiz ve karma faiz seklinde belirlenmektedir. Tiiketicinin hangi

faiz orani lizerinden kredilendirildigi hususunun bulunmasi gerekmektedir.

4. Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi: Tiketici
konut kredisini kullanirken sadece kredi tutarini ve faizi 6dememekte birlikte
geri Odenecek tutara bazi masraflar eklenmektedir. Kredinin kullanilmasi
tilketici yararina oldugundan bu masraflara kredi kullanan taraf katlanmak
zorunda kalacaktir. Islem masrafi, dosya masrafi, basvuru iicreti, uzman
incelemesi masrafi, kredi hayat sigortasi, konut sigortasi ve deprem sigortasi
olarak bu masraflara 6rnek sayabiliriz. Ayrica, BSMV (Banka Sigorta Muamele

Vergisi), ipotek ve tapu harci, damga vergisi ve KDV alinmamaktadir.

129 MAKARACI BASAK, Sekil Sart1, s. 913-919; CABRI, s. 130.
0ADIGUZEL, Burak, ipotekli Sermaye Piyasasi Araglari, Istanbul, 2007, s. 234.
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10.

Degisken faiz ddemeli olan sozlesmelerde temel alinacak endeks: Degisken
faizli konut kredi sozlesmeleri diizenlenirken veya sozlesmede belirtilen
donemlerde faiz oram1 ayarlamasi yapilirken, “Degisken Faizli Konut
Finansmani Sozlesmelerinde Kullanilabilecek Referans Faizler ve Endekslere
Dair 2007/1 Sayili Merkez Bankasi Tebligi” geregince, 01 Haziran 2007
tarihinden gecerli olmak {iizere, degisken faizli konut finansmani
sozlesmelerinde kullanilabilecek referans endeks Tiirkiye Istatistik Kurumu

tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi(TUFE) olarak belirlenmistir.

Odeme plani: Tiiketicinin ddeyecegi taksitlerin sayisi, her bir taksidin tutarini
ve Odeme tarihlerini icermelidir. Boylece, tliketici 6deme plani sayesinde,

Odeyecegi giin ve 6denecek miktar hususunda yanilip temerriide diismeyecektir.

Istenecek teminatlar: Konut kredi sézlesmesinde teminat olarak nesnel veya
kisisel teminat alinabilmekle birlikte teminatlardan birinin mutlaka ipotek

olmasi1 gerekmektedir.

Temerriide disiilmesi durumunda kredi sozlesmeleri i¢in akdi faiz oraninin
yiizde otuz fazlasim1 ge¢cmeyecek sekilde gecikme faizi: Temerriide diisen
borglunun temerriit siiresi boyunca &demek zorunda oldugu faizdir. Benzer
diizenleme TBK. md.120/3.fikrasinda diizenlenmistir. Hiikiim geregince, birinci
fikra hiilkmiine gore belirlenecek faizin %100’linii asamayacagi belirtilmistir.
Birinci fikra geregince, uygulanacak yillik temerriit faiz oraninin sézlesmede
kararlastirllmamasi durumunda, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan
mevduat hiikiimlerine gore belirlenecegi ongoriilmiistiir( 3095 sayili kanunda
diizenlenen oran %9 olarak belirlenmistir) Temerriit faiz oranina getirilen sinir

%18’1 asamayacaktir.

Konuta ait sigorta bilgileri: Konut kredi sozlesmesinde hangi sigortalarin
zorunlu oldugu husunda tiiketiciye bilgi verilmesi zorunludur. Ozellikle hayat

sigortasinin zorunlu olmadig: bilgisi verilmelidir.

Borglunun temerriide diismesinin hukuki sonuglar1: Tiiketicinin borcu ve borca
aykirihik boliimiinde detayli olarak incelenecegi tizere, konut finansman

kurulusu geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tiimiiniin ifasini
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talep etme hakkini sakli tutmus olmasi halinde kullanabilecektir. Ancak, konut
finansman kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek

muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekmektedir.

11. Kredi 6demelerinin vadesinden 6nce yapilmasina iligskin sartlar ve sabit faizli

sozlesmelerde erken 6deme {icretine iliskin bilgi: Tiiketicinin bir veya birden
fazla taksidi erken 6demesi halinde konut finansman kurulusu tarafindan faiz ve
komisyon indirimi yapilacaktir. Konut kredi sézlesmesinde faiz oraninin sabit
olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmesi sart1 ile vadeden 6nce tiim
borcun ya da taksidin 6denmesi halinde tiiketiciden erken 6deme ticreti talep
edilecektir. Odenecek olan erken &deme iicretinin iist smr1 kanunda
diizenlenmistir. Buna gore, erken 6deme ticreti gerekli faiz indirimi yapildiktan
sonra hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken
O0denen tutarin %?2’sini gecemeyecektir. Degisebilir oranli konut kredi

sozlesmelerinde s6zkonusu olmamaktadir.

12. Kredinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi durumunda kredi ve geri

13.

O0deme tutarlart ile toplam borg tutarmin hesaplanmasinda hangi tarihteki kurun

dikkate alinacagina iligkin sartlar:

Sozlesmeye konu olan konuta iligkin  kiymet takdirinin kimler tarafindan
yapilabilecegi: Kiymet taktiri konusunda uzmanlagmis kisi ve kuruluslara (
Gayrimenkul degerleme uzmanlara) yaptirilmas:1 hususunda bilgi verilmesi

gerekir.
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II. KONUT KREDI SOZLESMESININ SEKIiL SARTLARINA AYKIRILIK
ve SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

Bu boliimde s6zlesmenin yazili olarak yapilmamasinin sonuglari, sézlesmede yer almasi
gereken unsurlardan bir veya birkacinin sézlesmede yer almamasi son olarak da konut
finansman kurulusunun s6zlesmenin bir niishasini tiiketiciye verme borcu iizerinde

durulacaktir.

A. SOZLESMENIN YAZILI YAPILMAMASININ SONUCLARI

Hukukumuzun temel prensibi, soézlesmelerin sekle bagli olmamasi ile birlikte;
sOzlesmenin gegerliligi icin iradelerin, kanunda tayin edilen belli ve 6zel sekil kaliplart

icinde aciklanmasi gerekiyorsa bu takdirde sekle bagliliktan bahsedilir*".

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 10/B/III hiikmiine gére, konut finansmani
amaciyla yapilan konut kredi sdzlesmelerinin oncelikli sart1 yazili yapilmasidir.
Borglar Kanunun TBK.md.12/2"%# fikrasi geregince; sozlesmenin sekle aykir1 olmasi

durumunda yaptiriminin kesin hiikiimsiiz oldugu diizenlenmistir™>.

131 OGUZMAN/OZ, C. |, s. 119; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s.
102.

132 TBK. md.12/2 hiikmiinde, kanunda éngoriilen sekle uyulmaksizin kurulan szlesmeler hiikiim ifa
etmez hilkkmii ile 6ngoriilen sekle uyulmadan kurulan sézlesmelerin kesin hiikiimsiiz olacagi hiikme
baglanmistir. Béylece, TBK 6ngoriilen seklin gegerlilik sekil oldugu agik¢a diizenlenmistir (ANTALYA,
Gokhan, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na gore Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 325).

Sekil sarti gegerlilik sekli olup, sekle uyulmadan yapilan sézlesme gegersiz olacaktir (HATEMI/
GOKYAYLA, s. 42).

133 Gegerlilik sekline uymamanin yaptirimu ile ilgili doktrinde gesitli gériisler bulunmaktadir.

Birinci goriis kesin hiikiimsiizlik gorisiidiir. Kesin hiikiimsiizliigii kabul eden bu goriis kendi ig¢inde de
ayrilmaktadir.

Kanuni sekil sartin1 kurucu unsur niteliginde oldugunu kabul eden goriis geregince; bu hiikiimsiizliik yok
hiilkmiinde bir hiikiimsiizlik olup, sonradan 6deme veya icazet verilmesi yoluyla ortadan kaldirilamaz
(BILGEHAN, s. 2164). Herkes tarafindan ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan kendiliginden goz 6niine
alinmas1 gerekir (OGUZMAN/ OZ, C. |, s. 155) Yarg. iBK. 12.04.1944 T. 14E. 13 K. (MAKARACI
BASAK, Sekil Sart1, s. 926. dp. 42); (CABRI, s. 123).

Gegersizligin kesin hiikiimsiiz oldugunu kabul etmekle birlikte, hiikiimsiizliigiin bazi1 durumlarda
hakkaniyete ve diriistliik kuralina aykirilik teskil etmektedir. Durumun gerektirdigi hallerde, istisnalarin
taninmasini kabul eden goriis geregince; 6zellikle iki halde sekle aykirilik nedeniyle s6zlesmenin gegersiz
olduguna dayanmak hakkin kétiiye kullanimini teskil etmektedir. Birinci durum, sekil noksanligi ile sakat
sozlesmenin asli edimleri basta olmak {iizere, edimlerini taraflar her tiirli yanilgidan uzak bilerek ve
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Hiikiim geregince yazili sekilde yapilmayan konut kredi s6zlesmesinin kesin hiikiimsiiz

olacag: kabul edilmektedir'*.

Hiikkiimstizliigiin kabul edilmesi durumunda, sekle aykiri olarak ifa edilen edimlerin
ifas1 gegerli bir sebebe dayanmadigi igin, taraflar edimlerini sebepsiz zenginlesme veya

istihkak davasiyla verilen seyi geri isteyebileceklerdir'®.

Konut kredi sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilen hallerde, taraflarin
aldiklarini geri vermesi hali tiiketiciyi zor duruma diistirecektir. Tiiketici almig oldugu
ve taksitli olarak Odeyecegi krediyi tek seferde 6demek zorunda kalacagindan
tilkketicinin magdur edilmemesi amaciyla sézlesmenin ayakta tutulmasi sézlesmenin

% eksikliklerin giderilerek

hiikiimsiiz sayilmas1 yerine, esasli unsura iliskin olmayan®
ayakta tutulmasi, hem tiiketicinin hem de konut finansman kurulusunun menfaatine

137
olacaktir™’.

isteyerek tlimiiyle ifa etmisler ise bunu iadesini istemek hem diiriistliik kuralina aykirt diiser hem de
hakkin kétiiye kullamilmasini olusturacagidir (EREN, s. 268).

Sekil eksikligi sebebiyle gegerliligi kabul edilecek ikinci durum ise; sekilsiz bir s6zlesme heniiz ifa
edilmis olmasa dahi, butlan iddias1 bazi haller ve sartlar altinda bir hakkin kétiiye kullanilmasi sayilabilir.
Sekil noksanligina karsi tarafi aldatarak veya bu noksanlig bilerek kasten sebep olan taraf daha sonra bu
noksanliga dayanarak s6zlesmenin butlanini ileri stirmesi hakkin koétiiye kullanilmasini olusturur (EREN,
S. 268).

Ikinci goriis olan kendine 6zgii gegersizlik goriisiine gore; gegersizligin kendine 6zgii nitelikler tasidigin
kabul etmektedir. Sekil zorunlulugunun amaci taraflari korumak olmakla, taraflar koruma amacindan
bilerek ve isteyerek ayrilmislar ise korumak dogru degildir. ALTAS, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz

Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 190vd.( MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 65 naklen).

1% MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 68.
35 OGUZMAN/OZ, C. |, s. 119; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s.

102; NOMER, Haluk, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2011, s. 36.

136 Bu sozlesmedeki eksikligin giderilmesi s6z konusu olmadigindan taraflarin yeni bir sézlesme yapmasi
gerekecektir (MAKARACI BASAK, s. 920).

Eksik olan noktalarin sézlesmenin esasli unsurlari olmamasi gerekmekte olup, eger eksiklik sdzlesmenin
esash unsurlarindan kaynaklanan bir eksiklik ise eksikligin giderilmesi s6z konusu olamayacagindan
sézlesme kurulmamus sayilacaktir (KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku, Genel Boliim,
C. |, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, 2008, s. 278).

B"Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun ile getirilen sekil sart1 tilketiciyi bilgilendirmeyi amagladigindan,
gecersizligin korunmasi amaglanan tarafa karsi ileri siiriilmesinin yasanin amacina aykiri oldugunu ve bu
durumda tek yanhi gegersizlik s6zkonusu oldugunu ve bu durumda tek yanli gegersizlik oldugunu

belirtmektedir (OGUZMAN/ OZ, C. |, s. 120-127).

Sekle aykirilik nedeniyle s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olmasi halinde tiiketicinin bir zarar1 olmasi
halinde finansman sirketinden culpa in contrahendo ilkesi geregince zararin tazminini talep edebilecektir
(UYGUR, Turgut, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. I, Istanbul 2012, s. 250); (ASLAN, 1.
Yilmaz, Tiiketici Hukuku Dersleri, Bursa 2010, s. 197).

Kredi sozlesmesinin yazili yapilmadig:r hallerde hiikiimsiiz sayilmasinin tiiketici aleyhine sonug
doguracagr bunun arzu edilen bir durum olmayacagi; yazili olarak yapilmayan durumlarda tiiketici
aleyhine olan durumlarin gegersiz sayilmas: kabul edilir (ZEVKLiLER, s. 115); (ASLAN, s. 210);
(AKIPEK , Tiiketici Kredisi, s. 261-262).
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B. SOZLESMENIN BiR NUSHASININ TUKETICIYE VERILMEMESININ
SONUCLARI

Konut finansman kurulusu agisindan, konut kredi sdézlesmesinin bir niishasinin
tiikketiciye verme durumu bir yiikiimliiliikk teskil etse de, sekle ait bir yiikiimliiliik
degildir*®.

Buna gore, finansman sirketinin konut kredi sézlesmesini en az iki niisha olarak
diizenlenmesi ve bir niishay: tiiketiciye vermesine iligkin hiikiim tiiketicinin korunmasi
acisindan onemlidir. Sdyle ki, tek niisha diizenlenmesi halinde tiiketiciden sadece imza
alinarak kredi miktari, faiz oran1 gibi yerleri sonradan kuruluslar tarafindan
doldurulabilecektir. iki niisha diizenlenmesi halinde ise tiiketici altina girdigi bor¢ ve
yiikiimliiliiklerini, haklarini, toplam kredi maliyetleri, aylik taksit tutari, 6deme zamani
gibi hususlar1 gorerek bunlarin bilincinde olmast ve kendini bunlara gore ayarlamasini

saglamast ile tilketiciye ispat kolayligi saglamasi agilarindan faydalidir™®.

Somut olaya gore konut finansman kurulusunun sekle aykiriliga dayanmasi hakkin kotiiye kullanilmasi
niteliginde ise hiikiimsiizliige dayanilmasi engellenmelidir (MAKARACI, BASAK, Sekil Sarti, s. 919).
Tasmmaz devrinde sekle uyulmamis olsa bile edimler ifa edilmis ise hakkin kétiiye kullanilmast anlami
ortaya ¢ikar (HATEMI, Hiiseyin/GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, Istanbul 2011, s.
51).

Taraflar kanunda Ongoriilen sekilde sozlesmeyi yapmamis olmakla edimlerini ifa etmemislerse bu
durumda sézlesmenin hiikiimsiizliigiinden bahsedebiliriz (CABRI, s. 124).

Yargitay da 6.5.1080 T. 1980/4090E.- 1980/6191K. Kararinda ayni gériisii savunmustur. “.....taraflar
arasinda kurulu eser sozlesmesi hiikiimleri tamamen yerine getirilerek insaat tamamlanmak suretiyle
davaciya sozlesme ile birakilan dairenin anahtari teslim olunmustur. Bu durumda ese sézlesmesi gegerlik
kazanmis oldugu gibi, bu s6zlesmenin sekil yoniinden gegersizligini savunma yoluyla ileri siiriilmesi, MK
2. maddesi uyarinca afaki iyiniyet kurallarina bagdasir nitelikte degildir.”

Yargitay’in diger bir kararinda YHGK.9.6.1982T. 15/565E.K ayn1 goriisii savunmugtur. “...s6zlesmeden
dogan karsilikli hak ve borglar da taraflarca tamamen yerine getirilmis degildir. Medeni Kanunun 2.
maddesindeki afaki iyiniyet kuralmin bu davada uygulanmasi ve bu nedenle sozlesmenin gecerli
sayllmasi diisiiniillemez. Ciinkii, bu kural ancak s6zlesmenin tamamen ifa edildigi haller icin gecerlidir
(EREN, s. 261 dp. 90-91).

Aksi goriis uyarinca; kanunun ifadesi agik ve kesin olmakla, getirilen hiikiimlerin tiiketiciler tarafindan
da gozetilmesi gerekmekte olup, tiiketiciyi kanunun amacini da asacak sekilde korumak gereksizdir
(KAYAR, Ismail, Kredi Sézlesmelerinde Bankaya Tek Yanli Faiz Artirma Yetkisi Veren Hiikiimlerin
Gegerliligi ve Uygulamasi, Prof. Dr. Naci Kinacioglu’na Armagan, C. I, S. 2, Aralik 1997, s. 13).

¥ INAL, s. 213.

139 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 255; INAL, Tiiketici Kredisi, s. 213; MAKARACI, Kampanyali
Satis, s. 72.

47



Konut kredi s6zlesmesi kanunda 6ngoriilen sekilde yapilmasina ragmen bir niishanin
tiiketiciye verilmemesinin yaptirimi idari yaptirim olarak diizenlenmis olup, TKHK.
md.25/11 geregince saticinin eylemi isledigi yer miilki amirligince TKHK.md.25/1 para

cezasl ile cezalandirilacaktir™®,

C. SOZLESMEDE ZORUNLU UNSURLARIN YER ALMAMASININ
SONUCLARI

Kredi sozlesmesinde kanun ile belirlenen unsurlardan herhangi Dbirisinin

bulunmamasindaki eksiklik sekli eksiklik olarak kabul edilmektedir**:.

Sozlesmede yer almasit gereken unsurlar, zorunlu unsurlardir.  Bu unsurlarn,
tilkketicinin aleyhine olacak sekilde kaldirilmasi, unsurlarin bulunmamasi ve sézlesmede
yer almayacaginin kararlastirilmast miimkiin degildir. Kayitlarin herhangi birinin hig¢
bulunmamast veya eksik bulunmasi halinde soézlesmenin akibetinin ne olacagi

diizenlenmemistir**%.

4822 Sayili Kanunun haksiz sartlar basligi tasiyan madde 6/6. fikra geregince; s6zlesme
yazili yapilmis olmasina ragmen, sézlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya bir

kacinin bulunmamasi sdzlesmenin gecerliligini etkilemeyecektirl43.

"9 KAYAR, s. 9; ASLAN, Ders Notlari, s. 197.

Sozkonusu cezai hiikiimler, islevini yerine getiremeyecek kadar diisiik meblaglardir(MAKARACI,
Kampanyali Satis, s. 72).

Aksi goriis uyarinca, Konut kredi sdzlesmesinin bir niishasinin tiikketiciye verilmemesi kanunda 6ngoriilen
sekil sartina aykirilik teskil etmekle kesin hiikiimsiiz sayilacaktir (CETINER, Konut Kredi Sozlesmesi, s.
2165).

“'NOMER, s. 65.

Y2Yaptirimi  diizenlenmemis olmakla, TKHK.md.10 hiikmiiniin emredici hiikiim olmasi sebebiyle
sozlesmenin kesin gegersiz olacagi kabul edilmelidir. Bu durumda kesin gegersizlik, sdzlesme iliskisini
geriye etkili olarak ve kendiliginden sona erdireceginden tiiketici kredi tutarini taksitler halinde 6deyecegi
krediyi hemen 6demek zorunda kalacaktir. Bu durum, tiiketici aleyhine sonu¢ doguracagindan, ifa edilen
edimler sebepsiz zenginlesme kurallarina gore istenebilecektir. Ancak, kesin gegersizligi ileri siirmek
MK.2 anlaminda hakkin koétiiye kullanilmasi olup olmadigi dikkate alinarak tiiketici lehine ¢dziime
ulagilmalidir (DERYAL, s. 167); (CEYLAN, s. 55).

%3 S5zlesmenin yazili yapilmasi gegerlilik kosulu olmakla birlikte, sozlesmenin igerigine iliskin sartlar
sozlesmenin gegerliligini etkilemeyecektir (MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 69).
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Bulunmasi gereken zorunlu unsurlarin s6zlesmede yer almamasi halinde konut kredi
sOzlesmesi kesin hiikiimsiiz olmamakta birlikte, s6z konusu eksiklikler — konut

finansman kurulusu tarafindan tamamlanacaktir™*,

Bu sekilde eksikliklerin tamamlanarak s6zlesmenin ayakta tutulmasi hem tiiketici hem
de finansman kurulusunun menfaatine olacag diisiiniilmektedir®®. Dikkat edilmesi
gereken bir nokta ise bu eksikliklerin, sézlesmenin objektif esasli unsurlari**® olmamasi

gerektigidir. Ciinkii boyle bir eksiklik halinde szlesme kurulmamus olacaktir**’.

Bu eksikligi gidermek, saticinin ve saglayicinin borcudur. Satici sézlesmedeki

eksiklikleri tliketici ile anlagmalarina uygun olarak tamamlamalidir 148

Tiiketici bu eksikliklerin giderilmesini finansman kurulusundan, sdzlesmenin sona

ermemis olmasi sartiyla®, 10 yillik zamanasimu siiresinde talep edebilecektir™.

Konut finansman kurulusun bu eksikligi gidermemesi halinde tiiketicinin ne tiir haklara
sahip olabilecegi Kanunda diizenlenmemistir™". Tiiketicinin zayif durumunda olmasi
gozoniinde tutularak, konut finansman kurulusunun bosluklari  doldurmaya
yanagsmamasi veya aleyhine hareket etmesi halinde uyusmazlik mahkemeye gidecek ve

hakim tiiketicinin menfaatini gézoniinde tutarak bunlari tamamlayacaktir*®%,

144 CABRI, s. 131.

1 CABRI, s. 131, dp. 267; AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 261; aym yonde INAL, Tiiketici Kredisi, s.
213-216. Yine ayn1 yonde goriise sahip olmakla birlikte Altas, bilerek ve isteyerek, tam ve geregi gibi ifa
edilme ve sekil kuralinin amaciin gergeklesmesi halinde gecersizligin ileri siirlilemeyecegini
belirtmektedir (ALTAS, s. 208).

146 Objektif esasli unsurlar, Kanunda diizenlenmis olan, sézlesmenin o Kanunda aranan zorunlu esasl
unsurlardir. Dolayistyla taraflarca dngoriiliip kaldirilmalart miimkiin degildir.

T KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 278, dp. 4.

Bu sozlesmedeki eksikligin giderilmesi s6z konusu olmadigindan taraflarin yeni bir s6zlesme yapmast
gerekecektir (MAKARACI BASAK, Sekil Sart, s. 920.

“8Tiiketiciyle anlasmadan tek tarafli olarak eksikliklerin giderilmesi halinde, tiiketicinin iradesine aykiri
olarak sozlesmenin tamamlanmasi sdzkonusu olacaktir. Bu sebeple, konut finansman kurulusunun tek
tarafli olarak yapmis oldugu degisiklik, TKHK.md.10/B’deki  sozlesme sartlar1 tiiketici lehine
degistirilemez hitkmii geregince gecerli olmayacaktir (MAKARACI BASAK, Sekil Sarti, s. 920).

1“9 MAKARACI, Kampanyal: Satis, s. 69.

O MAKARACI BASAK, Sekil Sart, s. 920.

13 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 278.

152 CABRI, s. 313.
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III. KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN KONUT KREDI
SOZLESMELERINDE GENEL ISLEM KOSULLARI

Bu bolimde 4822 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile getirilen haksiz
sartlara iligkin hiikiim incelenecektir. Ayrica genel islem kosullarinin kullanilmasindan
dogan sorunlar ve genel islem kosullarinin denetlenmesi ihtiyaci, sadece tiiketici
hukuku ile siirli olmamaktadir. Bu sebeple, 6098 sayili TBK.md.20 —25 Genel Islem
Kosullar1 ile ilk kez herkese uygulanabilecek genel islem kosullar1  yiiriirlige
girmistir*®,

Yeni getirilen kanundaki genel islem kosullarindaki maddelere de yer verilmekle

karsilastirmali olarak incelenecektir.

A. GENEL ISLEM SARTI KAVRAMININ GELiSIM ASAMASI

Borglar Kanunun temelinde kural olarak bireysel s6zlesme modeli yatmakta olup, 19.
yy’daki endiistri devrimi ile birlikte meydana gelen niifus artisi, kdyden kente gog
olgusu gibi sosyo-ekonomik gelismeler, isletmeleri kitlesel tiretime yoneltmis olmakla
iretimin yaygin hale gelmesi sonucunda bireysel sozlesmeler yerini standart

sdzlesmelere birakmistir™”,

3Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun haksiz sartlar baghgn altinda diizenleme geregince,
sozlesmenin bir tarafinda tiiketici, diger tarafinda ise, satici-saglayici-imalatgi-ithalatgi-kredi veren yer
almaktadir. Tiirk Borglar Kanununda ise, karsi taraf terimini ifade eden “diizenleyen” ibaresi ile tek
tarafli olarak hazirlanip miizakere edilmeden imzalatilan her so6zlesmede (tiiketici olmasa da) aleyhine
hiikiim konulan tarafin genel islem sartlarina karst koruma genisletilmistir. Ayrica, Tiiketici Korunmast
Hakkinda Kanun’da sadece igerik denetimi Ongoriilmekle birlikte, Tirk Borg¢lar Kanunu ile igerik
denetimi yaninda kapsam denetimini de 21. maddede diizenlenmistir (ANTALYA, s. 294).

TBK diizenleme geregince, tiiketici-tacir ayrimi yapmaksizin sézkonusu hiikiimlerin herkese
uygulanmasini saglamaktadir. Boylece, tiiketici sdzlesmeleri i¢inde yer alan genel islem sartlart TKHK
gergevesinde denetlenirken, tiiketici islemi olmayan sozlesmelerde yer alan genel islem sartlari Borglar
kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde denetlenerek genis koruma saglanmis olunmaktadir (ATAMER, Yesim,
Genel Islem Sartlarinin Denetiminde Yeni Agilimlar, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan,
Istanbul 2004, s. 291 (anilis: Denetim).

Boylece, bir banka ile konut kredisi sdzlesmesi yapan tiiketicic TKHK.md.6 hiikmiine gore korunacak
iken; ayni banka ile ticari kredi almak i¢in sbzlesme yapan tacir TBK.md.20-25hiikiimlerine
bagvurabilecektir (OGUZMAN/()Z, C.1,s.162).

15 Bireysel sozlesmede, sozlesenler iradelerin uygunlugu ve uyusmasi elde edilinceye kadar her nokta
tizerinde tartigma ve pazarliga girisirler. Standart soézlesme ise, igerikleri tamamen veya kismen genel
islem sartlar1 ile belirlenen, taraflarin kargilikli olarak goriismesi sonucunda belirlenmemektedir.
(TEKiNAY/ALTOP/AKMAN/BURCUOGLU, Borglar Hukuku, s. 203); ALTOP, Atilla, Tiirk Borglar
Kanunu Sempozyumu, Makaleler, 2012, Genel Islem Kosullari, s. 30.
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Sozlesmenin hiikiimleri taraflardan biri tarafindan 6nceden belirlenmekte ve diger tarafa
bu konuda s6z hakki tanimayarak ondan sadece bu sdézlesmeyi yapip yapmayacagina
karar vermesi istenmektedir. Taraf bu hiikiimlere uymak istemedigi takdirde,
yapabilecegi tek sey vazgecmek olup, onceden konulmus hiikiimleri degistirme

serbestisi taninmamaktadir™>>,

Bankacilik, sigortacilik gibi birgok alanda ayni konulara iligskin olarak ileride binlerce
kisi ile yapilmast Ongoriilen sozlesmenin sartlarnin  diger tarafla goriismelere
baslanmadan once tek tarafli olarak hazirlanmakta ve herhangi bir miizakere imkéani

kalmaksizin karsi tarafa sunulmaktadir™®.

SCELIKBAS, Nil Merve, Tiirk Hukukunda Tiiketicinin Genel islem Sartlarma Karsi Korunmas,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 85, S. 1, 2011, s. 122; OGUZMAN/OZ, C. 1,s. 226.

Borglar hukukunun en temel kavramlardan biri olan sdzlesme Ozgiirligi ilkesi kavrami karsisinda,
taraflardan birinin, ekonomik, kiiltiirel veya sosyal dengesizlik nedeniyle sdzlesme igerigini belirlemede
fiilen higbir sekilde s6z sahibi olmamasi ve bu nedenle tamamiyle kendi aleyhine olan bir sdzlesme
icerigini sadece sunulan edime ulasabilmek i¢in benimsemek zorunda kalmasi mevcut hukukumuzun
ongormedigi bir sorundur (ATAMER, s. 2-3).

Kanunda ongoriilen irade 6zerkligi ve sdzlesme serbestligi kurali zamanla giicliiniin elinde zayifi istismar
etmenin bir araci haline gelmistir (SEROZAN, Rona, Medeni Hukuk Genel Béliim, 2. Basi, Istanbul
2008, s. 14).

Taraflardan birinin kendi sartlarin1 digerine dikte etmesine yol acan bir soézlesme 6zgiirliigii 6zgiirliik
olmaktan ¢ikip ayricalik halini kazanmir (TANDOGAN, C. I, s. 25).

Bir tarafca onceden hazirlanmig olan,genel nitelikte ve toptan kabulii Ongoriilen sartlara bagl
mukaveleler, genel sarth mukaveleler olarak niteleyebiliriz (POROY, s. 53).

Yargitay, kitle, seri, standart sézlesme kavramui yerine iltihaki sézlesme kavrami kullanmakta olup,
iltihak1 s6zlesmenin 6zelligi olarak sartlarin 6nceden tespiti ile icabin umuma yapilmast kriterini gézoiine
almakla mizakere edilmeden hazirlanmasina sonucu baglamamistir (YAVUZ, Nihat, s. 490).

% Tiiketiciye mal veya hizmet sunan biiyiik kuruluslarin sahip olduklari imkanlar sayesinde, her
miisteriye imzalatacaklar1 tip sézlesmeleri igin uzmam olan hukukg¢ulardan, hukuk miigsavirlerinden,
avukatlardan olugmus bir ekibe hazirlatmakta olduklarindan, sézlesmeye sadece adami olduklari ticari
kurulusun isine gelecek hiikiimleri bulup secerek koymakta kanun hiikiimlerinin agik ve bosluklarindan
en iyi sekilde yararlanarak tiiketicinin aleyhine bir metin hazirlamaktadirlar. Hukuk¢u olmayan ve
ayrintili ve teknik ifadelerle kaleme alinmis ve kiigiik harflerle doldurulmus bulunan metni, tiiketicinin
degerlendirip ileride kendisini agmaza sokacak hiikiimleri kesfetmesi miimkiin olamamaktadir (OZ,
Turgut, Genel Islem Sartlar1, IKUHFD, www.iku.edu.tr,s. ( 22.02.2011).

Bir sozlesmedeki kosulun haksiz olup olmadigimi degerlendirirken, sdzlesmeye konu olan mal,
sozlesmenin yapildigi andaki ve sdézlesmenin yapilmasini saglayan tiim kosullar ile sézlesmenin tiimi
dikkate alinmahidir (MAKARACI, Sekil Sarti, s. 129).
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B. GENEL iSLEM SARTI KAVRAMI

Oniine standart sdzlesme konulan, icerigini tartismaya agmadan sdzlesmeyi kabul edip
etmeme yoniinde secim hakkinin kullanmaya zorlanan tarafin korunmasi ihtiyaci ortaya

¢ikmaktadir™’.

Avrupa Birliginin 93/13 sayili y&')nerg_;esindenls8 esinlenerek, Tiirk hukukuna 2003
yilinda 4822 sayili kanun ile 4077 sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunla
eklenen 6.madde “Sozlesmelerdeki Haksiz Sartlar” ve Tiiketici Sozlesmelerindeki

Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik altinda diizenleme getirilmistir™®.

137 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 224; ATAMER, Yesim, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlandirilmast
Cercevesinde Genel Islem Sartlarinin Denetlenmesi, Istanbul 2001, s. 60; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU / ALTOP, Borglar Hukuku, s. 156; KAPLAN, ibrahim, Banka Standart Sézlesmeleri ve
Genel Islem Sartlari, BATIDER, Aralik 1991, S. 2, s. 54 (amlis: Banka Soézlesmeleri); BAHTIYAR,
Mehmet, Genel Islem Kosullarina Kars1 Tiiketicinin Korunmas1, Makaleler I, istanbul 2008, s. 102(anilis:
Genel Islem); YAVUZ, Nihat, Genel Islem Sartlarimin Tanimi, Yorumu ve Denetlenmesi, Yargitay
Dergisi, 2002, C. 1, S.1-2,s.570; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 578.

Akitlerin 6nceden hazirlanmig olmasi ve tek tarafca hazirlanarak diger tarafa sunulmasi halinde, taraflar
arasindaki adil denge bozulmustur. Bu sebeple; akit adaletini saglayabilmek ve taraflar arasindaki dengeyi
kurabilmek i¢in genel islem sart: kurami getirilmistir (GOKYAYLA/HATEMI, s. 62).

8En ayrintili yasal diizenlemeye sahip olan Almanya’da 10.11.1976 tarihinde kabul edilip 1.4.1977
tarihinde yiiriirliige giren Genel Islem Sartlar1 Kanunu hazirlayip miisteri aleyhine olan neredeyse tiim tek
yanlt hilkiimlerin gegersiz olacagi ayrintili sekilde diizenlenmisti. LOCHER, H.das recht der
allgemeines geschoos bedingungen,munchen 1997, 5.aufl, s. 11-15 (naklen: OZ, s. 5) .

Avrupa birliginin 93/13 sayili yonergesinden hareket edilerek, Tiiketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar
Hakkinda 13.06.2003 tarihli ve 25137 karar ile olusturulmustur. S6zkonusu yonerge ile haksiz sézlesme
sartlarina kars: tiiketicilerin korunmasinda iiye iilkelerin farkli i¢ hukuk kurallarinin Avrupa Topluluk
Hukukuna uyumlu hale getirilmesi amaglanmis ve bu yonde diizenlemeler yapilmistir. Yonerge ile
sadece tliketicinin korunmasi amaglanmistir. Yonergenin temelinde, tiiketici aleyhine taraflarin arasindaki
dengeyi hakkaniyete aykiri bicimde bozan genel islem sartlarindan olusan standart sézlesme ve bireysel
sozlesme kosullarina karsi tiiketiciyi korumaktir. Burada 6nemli olan tiiketicinin sdzlesme igerigine etki
edememesidir (CELIKBAS, s. 127); (INAL, s. 139).

Yonergedeki diizenleme diizenleme sadece igerik denetimine iliskin olmaktadir. Igerik denetiminde ise,
tek tek pazarlik konusu yapilmamig hiikiimler agisindan s6zkonusu olmaktadir. Hangi hiikiimlerin tek tek
pazarlik konusu yapilmamis sayilacagi yonergenin 3.maddesinde belirtilmis olmakla 6zellikle tiiketicinin
hiikmiin icerigine bir etkide bulunmamis oldugu hallerde pazarlik konusu yapilmamis bir hitkkmiin varlig:
kabul edilecektir (ATAMER, s. 45).

9 ENGIN, Baki [lIkay, Tiirk Hukukunda Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina Kars1 Korunmasi, Banka ve
Tiiketici Hukuku Sorunlari Sempozyumu, s. 78; CABRI, s. 133; CINAR, Omer, Tiiketici Hukukunda
Haksiz Sartlar, Istanbul 2009, s. 22; OGUZMAN/OZ, C. |, s. 162.

Kanun ve ydnetmelik taniminda, genel islem kosullar1 yerine “sozlesmedeki haksiz sartlar” ifadesi
kullanilmis olan bu terim ile tiiketici islemlerinin yapisindan kaynaklanan, kétiiye kullanilmas1t miimkiin
sOzlesme sartlar1 veya hiikiimleri kast edilmektedir (ASLAN, s. 316).

Hukukumuzda, bu sartlarin yer aldigi, genele yoneltilen icabin karsi taraf¢a kabuliiyle kurulan bu
sozlesmeler, “iltihaki sozlesme™ olarak isimlendirilmektedir (YAVUZ, Nihat, Serh, s. 490).
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4822 sayili Tiketici Korunmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesinde *“ safici ve
saglayicimin, tiiketici ile miizakere etmeden tek tarafli olarak sozlesmeye koydugu,
taraflarin sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerinde iyiniyet kurallarina*® aykirt diigecek
bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige sebep olan sézlesme kosullari haksiz sarttir.”

olarak tanimlanmistir'®*,

Hiikiim geregince, bir sozlesme hiikmiiniin “haksiz sart” olarak degerlendirip gegersiz

sayilabilmesi i¢in iki unsurunun bulunmas gerekmektedir'®.

Bu unsurlardan Dbirincisi, sdzlesme sartlarmin miizakere edilmemis olmasidir™®,
Sozlesme sartinin ne zaman miizakere edilmemis sayilacagi da TKHK md.6/I1’de
aciklanmistir. ““ Eger bir sozlesme sarti 6nceden hazirlanmissa ve ozellikle standart
sozlesmede yer almasi nedeniyle tiiketici icerigine etki edememisse, o sozlesme
sartlarimin tiiketici ile miizakere edilmedigi kabul edilecektir.” Hilkiim geregi, dnceden
hazirlanmis olmasi ve standart sdzlesme niteliginde ise tiiketicinin icerigine miidahale

edilmedigi kabul edilmektedir™®*.

Boylece, taraflar arasindaki sozlesmenin standart sozlesme niteliginde olup

olmadigindan bagimsiz olarak, tiiketiciyle miizakere edilip edilmedigi arast1r11acakt1r165.

180 Dijriistliik kurali denmesi gerekirdi (OCUZMAN/(")Z, C.1,s.169).

161 Bu tanim, genel islem kosullarini da i¢ine almakla birlikte ondan daha genis kapsami bulunmaktadir.
Sozlesmedeki sartlar tiiketici aleyhine s6zlesmenin dengesini bozuyor ise, haksiz sart olarak kabul
edilecek ve gecersiz olacaktir (MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 128).

Sozlesme ister genel islem sartlarina dayali olarak kurulsun isterse bireysel sézlesmede yer alsin tiiketici
ile miizakere edilmeksizin sdzlesmeye konulan ve tiiketici agisindan dengesizlige yol acan sdzlesme
kayitlari( haksiz sartlar) gecersiz sayilmaktadir. Bu sebeple, tiiketicinin genel iglem sartlarna karsi degil
de, pazarlik konusu edilmeden tek yanli olarak dayatilan sdzlesme hiikiimlerine karsi korunmasi seklinde
adlandirilmast daha uygun olacaktir (ENGIN, s. 90).

62 TKHK md.6 haksiz sartlarm unsurlan i¢inde “Snceden” hazirlanmaya yer verilmemis olmakla,
TBK.md.20°de sozlesme kurulmadan Once hazirlanmasi gerektigini arayarak, sézlesmenin kurulmasi
sonrasindaki genel islem sartlarii denetim diginda birakmistir. TKHK. md.6 hiikmiinde sonradan
kararlagtirilsaydi dahi haksiz sartlar1 gegerlilik denetimine tabi tutmus olmaktadir (ANTALYA, s. 290).
163 Tiiketici ile akdedilecek sayisiz sdzlesme i¢in Onceden kaleme alinmis olan, miizakere imkani
taninmaksizin tiiketiciye sunulan sézlesmenin sadece tiiketici tarafindan imzalanmasi sartina baglanmasi
haksiz kosullart bakimindan denetlenmesi 6zel bir 6nem tasir (OZEL, Caglar, Haksiz Genel islem
Kosullarma Kars: Tiiketicinin Korunmasi Sorununa Bir Bakis ve Almanya Ornegi, BATIDER, Y. 1999,
C. XX,s.2).

164 Onceden hazirlanmamis olsa dahi, tilketicinin sézlesmenin icerigine miidahale edemedigi sartlara da
bu hiikiim uygulanacaktir (MAKARACI, Kampanyal1 Satis, s. 129).

" ENGIN, s. 92.
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Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanunun md.6’daki diizenleme geregince, tiiketici ile
miizakere edilmeden sézlesmeye eklenen hiikmiin, gegersiz sayilabilmesi igin tiiketici
bakimindan dengesizlige yol agacak nitelikte olmas1 aranmistir. BOylece bir sézlesme
hiikmiiniin sadece tiiketiciyle miizakere konusu yapilmamis olmasi, tek basina TKHK.
md.6 anlaminda haksiz sart kabul edip gegersiz sayilmasi icin yeterli degildir. Ayrica,
sOzlesme Ozgiirliigh ilkelerinden “taraflarin esitligi” ilkesi sdzlesme sartlarinin tek yanlt

hazirlanmasi nedeniyle zarar gormiis olmalidir*®®

Yargitay kararlarinda oOnceleri sadece miizakere edilmemis oldugu tespit edilen
sOzlesme hiikiimlerini bagka sart aramadan haksiz sart niteliginde karar vermekte
iken'®’, daha sonraki kararlarinda sO0zlesmenin haks1z sart sayilabilmesi i¢in her iki sart1

da aramaktadir'®®,

Sozlesme hiikiimlerinin tek tarafli olarak hazirlanip tiiketicinin 6niine koyan tarafin, bu
hiikiimlerin miizakere edildigini ispatlamasi gerekecektir.

Sozlesmede veya ayri bir belgede, sozlesme hiikiimlerinin pazarlik konusu yapildigina
iligkin ibarenin bulunmasi1 halinde ispat yiikiiniin yer degistirip degistirmeyecegi
hususunda Tiirk Borglar Kanununda hiikiim mevcuttur. 6098 sayili TBK. md.20/11I’de
sozlesmeye konan tartisildigina iligkin ibaresinin genel islem kosulu olmaktan

cikarmayacag hilkkmii kabul edilmistir 169.

Tek tarafli olarak hazirlanmis bir sézlesmenin bir veya birka¢ yerin tiiketici tarafindan doldurulmasina
olanak taninmis olmasi miizakerenin yapildigi anlamma gelmemektedir(KOCAYUSUFPASAOGLU, s.
28).

1% ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 159.

%7yarg.13.HD 15.02.2007T. 2007/510E. 2007/1989K.“ Somut olayda, Sgrenci ve kayit basvuru
formunun standart nitelikte bir metin oldugu anlasilmis olmakla, tiiketici agisindan baglayiciligt yoktur”
Yarg.13.HD 25.09.2006T. 2006/ 7789E. 2006/12275K . www.kazanci.com (05.03.2012).

Yarg. 13. HD 19.02.2004T. 2003/13819E. 2004/888K. *“ Taraflar arasindaki sdzlesmede, malin ayiph
¢tkmasi halinde bankanin hi¢bir sorumlulugu olmayacagma ve bunlarin kredi borcunu geri 6demesi
hususunda higbir etkisi olmayacagini kabul ve taahhiit eder seklindeki hiikmii tiiketici i¢in haksiz sart
niteliginde olmakla hiikiim gegersizdir.” www.kazanci.com (05.03.2012).

1% Yarg. 13.HD. 01.02.2007T. 2007/ 13233E. 2007/ 1091K. Sayili kararda, isabetli sekilde sdzlesme
sartinin haksiz sart sayilmasi igin aranan her iki sart: da dikkate almistir (ENGIN, s. 94).

Tartisilarak kabul edildigine iliskin kayitlarin yer almasnin gegerli olmayacagina iligkin ibarenin,
gercekten tartisilmig bulunan hiikiimlerin tartisilmadiklar1 gerekgesi ile gegersiz olacagi hususunda
elestirmistir (YAVUZ, Nihat, s. 533).

Sayfalardan her birine, sdzlesmeye katilan tarafin yalnmizca imza atmasi ya da yukaridakileri igeren
ifadeler ile birlikte imza atmasi da sonucu degistirmeyecektir. Bu sekilde “genel islem kosullarinin
dolanmlmasi”nin 6nlenmesi saglanmis olmaktadir (YAVUZ, Nihat, s. 533).
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Ikinci unsur, haksiz sartlarin taraflar sdzlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde,

iyiniyet kurallarina aykir diisecek sekilde dengesizlik yaratmasidir'™.

Haksiz sartin 6nemli derecede dengesizlige yol acip agmadigimi degerlendirirken,
sOzlesmenin biitiinii i¢indeki yeri ve sdzlesmenin diger hiikiimleri ile birlikte

degerlendirilmesi gerekmektedir' .

Genel islem kosullar1 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 20. maddesinde diizenlenmis
olmakla, Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunu ilga ettigi anlamina gelmemekle
birlikte, TKHK.md.6 bosluk olan hallerde genel hiikiim olan Tiirk Borglar Kanunu

hiikiimlerine basvumlacakt1rl72.

Genel islem kosullar1 Tirk Bor¢lar Kanunu md.20/1 “Genel islem kosullari, bir
sozlesme yapilirken diizenleyenin, ileride ¢ok sayidaki benzer sozlesmede kullanmak
amaciyla, onceden, tek basina hazirlanarak karsi tarafa sundugu sozlesme

hiikiimleridir”’ tanimlamistir.

Genel islem kosulundaki birinci unsur, sadece bir defa kullanilmak amaciyla

konulmamis olup, ayni tiirdeki ¢ok sayida sozlesmelerle ilgili olarak hazirlanmasidir' .

Kastedilen, soyut ve genel nitelikte hazirlanmis olmasidir *™*.

170 Tek tarafli olarak sézlesmeye konulan hiikiim, tiiketici bakimindan yle bir dengesizlige yol agmalidir
ki, bu dengesizlik diiriistliik kuralina aykir1 diisecek kadar 6nemli olmalidir (ENGIN, s. 95).

Uygulamada bankalarin diizenlemis olduklari genel islem kosullarina baktigimizda ise; belgelerdeki
tahrifat rizikosunun miisteriye yiiklenmesi, bankanin sorumlulugunu tamamen ortadan kaldiran veya
siirlayan kayitlar, yetkili mahkeme, delil sdzlesmesi niteligi tasiyan kayitlar, degisikliklere iliskin
bankaya bildirilmesi, bankanin yiiriitecegi faiz oran1 6rnek olarak verilmektedir (YAVUZ, Nihat, s. 541).
'L ENGIN, s. 95.

172 Tiiketici Korunmasi1 Hakkinda Kanunun md.6 hiikkmii TBK.md.20-25 hiikmiine gére 6zel hiikiim
olusturmakla birlikte; tiiketici s6zlesmesinde diizenleme varken tiiketici TBK.md.20-25 hiikiimlerine
bagvuramaz, ancak TKHK.md.6 hiikmiinde bosluk bulundugu dl¢iide boslugu doldurmak {izere uygulanir
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 163).

'® ATAMER, s. 65.

Sozlesme kosullarinin sadece kurulan sézlesme igin degil, ayni nitelikte kimligi dnceden bilinmeyen
birden fazla kigiyle yapilacak sozlesmeler i¢in hazirlanmasidir (ANTALYA, s. 300).

Standart sozlesmeleri klasik sozlesme modeli olan bireysel sozlesmelerden ayiran ozellik, bu
sozlesmelerin igeriginin taraflarin karsilikli goriisme ve pazarliklari sonucunda belirlenmemesidir.
Sozlesmede, taraflardan birinin 6nceden ¢ok sayida kisi ile kuracagi sdzlesmelerde kullanilmak {izere tek
tarafli hazirlanan sézlesme sartlarini diger tarafa sunmasi ve bu sartlarin gériigme konusu yapilmadan
oldugu gibi kabul edilmesiyle kurulmaktadir. Belirli bir miisteri ile bir kez yapilacak sozlesme degil,
kimligi Onceden belli olmayan ¢ok sayida miisteri ile yapilacak aymi tiirdeki s6zlesmelere temel
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Genel olma niteligi, sartlar belirlenirken belirli kisi veya kisiler gbz Oniine alinmadan
hazirlanmasindan; soyut olma niteligi ise ileride kullanilacak ayni tiirdeki ¢ok sayida

sozlesme i¢in 6nceden hazirlanmasindan kaynaklanmaktad1r175.

Ikinci unsuru, sézlesme sartlarmin dnceden tek yanli olarak hazirlanmis olmasi genel
islem sartinin en 6nemli unsurudur. S6zlesmenin kurulusu sirasinda degil, s6zlesmenin

kurulmasindan énce hazir durumda olmasini ifade etmektedir®’®.

Sozlesmeyi imzalayan bor¢lunun onceden hazirlanmis nitelikte olan genel islem
kosullarinin igerigini, ne ifade ettigini ve Onemini bilmesi, bu sartlarin birlikte
goriisiilerek sozlesmeye dahil edildigi anlamina gelmeyeceginden miizakere sartini

saglamamaktadir'”’,

Miizakere sartinin ger¢eklesmesi igin borg altina giren kisinin s6zlesmenin icerigine etki
edebilmesi, bu etkiyi yaptigmin kabulii i¢in de sodzlesme hiikiimlerinde degisiklik
yapilmasint talep etmesi durumunda, bunun fiilen gerceklestirilebilecek olmasi

gerekmektedir'’.

olusturmak iizere hazirlanan ve taraflarin ihtiyaglari ve ¢ikarlar1 dikkate alinmadan hazirlanan goriisme ve
pazarlik konusu yapilmadan tek yanlh olarak hazirlanan sézlesmedir (HAVUTCU, s. 3).

"HAVUTCU, s. 80; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 156;
KAPLAN, Genel islem Sartlari, s. 54; BAHTIYAR, Genel islem, s. 104; CINAR, s. 57; YAVUZ,
Nihat, Genel Islem, s. 572; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 160; YALCIN, Onur, Banka Kredi
Sozlesmelerindeki Genel Islem Sartlarinin Gegerliligi, Ankara 2006, s. 43; ASLAN,s. 301.

> HAVUTCU, s. 80.

Yarg.13.H.D 01.02.2007, 13233/1091, YKD.2007/11, 3076. “S6zlesmenin 27/son maddesinde davali
sirketin tespit ettigi isletme giderlerine itiraz edilmeyecegi belirtilmis ise de, davacilar ile miizakere
edilerek sozlesmeye konuldugu kanitlanamayan ve sozlesmeden dogan hak ve ylkiimliiliikklerde
davacilar aleyhine dengesizlige neden olabilecek bu hiikiim 4077 sayili Kanunun 6. maddesi kapsaminda
haksiz gart niteliginde oldugundan gecersizdir (HAVUTCU, s. 38).

YSHAVUTCU, s. 74; CELIKBAS, s. 125; KARA, Haci, Banka Kredi Sézlesmelerinin Gegerliligine
Dair Eser Incelemesi, Istanbul Barosu Dergisi, Y. 2008, S. 1, s. 82; ATAMER, s. 61 vd; MORIN, Ariane
(Ceviren: Ruzin Dagli), Miizakere Edilmemis S6zlesme Hiikiimleri, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlari
Sempozyumu, s. 34-98.

" HAVUTCU, s. 88.

18 CINAR, s. 54.
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Ugiincii unsur olarak da, taraflarca imzalanacak sdzlesmeden once diizenlenmis olmasi

179

gerekmektedir Ancak ¢ok sayida sozlesmede kullanilmak iizere, dnceden ve tek

yanli olarak hazirlansalar dahi taraflarca karsilikli miizakere edilen sézlesme sartlari,

artik genel islem kosullar1 olmayacaklardlrlso.

Genel islem sartlarinin  denetlenmesi hususuna ge¢gmeden oOnce, konut kredi
s0zlesmesinin standart sozlesme mi yoksa bireysel sézlesme mi oldugu hususunda
aciklik getirmek gerekir. Konut kredisi sdzlesmesinin, sézlesme imzalanmadan once tek
yanili olarak hazirlanmis olmasi standart sozlesme olarak kabul edilse de, kredi miktari
ve kredinin 6deme kosullar1 tiiketiciden tiiketiciye degisiklik gostermekle birlikte
O0deme sekilleri ve faiz oranlarn farklilik yaratacagindan standart sézlesme niteliginde

degildir'®.

C. GENEL ISLEM SARTININ DENETIiMi

Bu boliimde genel islem sartlarinin sézlesme igerigi olup olmadiginin tespit edilmesinde
yirlirlik denetimi, genel islem sartlarinin sozlesmenin igerigi oldugu sonucunda
varilabiliyorsa genel iglem sartlarinin bu sefer yorum yoluyla denetlenmesi miimkiin
olmakla ve en son olarak hakim tarafindan denetlenmesi ile gegerlilik denetimi

incelenecektir.

1. Yiiriurliik Denetimi

Tiirk Borglar Kanunu md.1 hiikmii uyarinca, bir sdzlesmenin kurulmasi igin ilke irade
beyanlariin uyusmasidir. Bu durumda, taraflardan birinin kullandig1r genel islem
sartlariin sézlesme igerigi olup olmadigr belirlenirken gliven kurami belirleyici
olmaktadir. Onemli olan nokta, tereddiide yer verilmeyecek sekilde genel islem sarti

kullanim1 konusunda, sézlesmenin kurulmasi asamasina kadar tiiketicinin uyarilmasi

1% CELIKBAS, s. 125.

180 HAVUTCU, s. 86; ATAMER, s. 72; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar
Hukuku, s. 157; KAPLAN, Banka Sozlesmeleri, s. 7; ASLAN, s. 301.

BAKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 243.
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olup, tiiketicinin genel islem sartin1 kabul ettigi yoOniinde imzasin1 tagimasi

gerekmektedir'®.

Genel islem kosullarmin sozlesmeye dahil edilmesiyle ilgili olarak ilk diizenleme yeni

Borglar Kanunu ile getirilmistir*®,

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 21. maddesinde “Kars: tarafin menfaatine aykiri
genel islem kosullarinin sézlesmenin kapsamina girmesi, sézlesmenin yapilmast
swrasinda diizenleyenin karsi tarafa, bu kosullarin varliigi hakkinda agik¢a bilgi verip,
bunlarin icerigini ogrenme imkant saglamasina ve karsi tarafin da bu kosullar: kabul
etmesine baghdir. Aksi takdirde, genel iglem kosullar: yazilmamis sayilwr. Sozlesmenin
niteligine ve isin ozelligine yabanct olan genel islem kosullari da yazilmamis sayilir”

denmektedir®®.

Genel islem sartlarina, dogrudan dogruya sozlesme metni i¢inde yer verilebilir veya
s0zlesme metninin arka yiiziine basilmis olabilir ya da ayr1 bir belge olarak hazirlanmig
olabilecegi gibi matbu halde basilan sézlesme metni igine bos birakilan yerlerin el

yazistyla doldurulmasi suretiyle s6zlesme metni i¢ine alinmig olabilir.

82 ATAMER, s. 87; ENGIN, s. 79; CABRI, s. 139.

Sozlesme kurulurken agikca genel islem sartlarinin gegerli olduguna yollama yapilmis ve karsi tarafa
bunlarin igerigini 6grenme imkan1 bahsedilmisse, kisinin bu sdzlesmeyi imzalamasi ayn1 zamanda genel
islem sartlarini da agikga kabul edip benimsenmesi anlamini tasir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 232).
Gegerlilik denetimi de denilmektedir HAVUTCU, s. 107)

183 Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunda sadece yorum ve igerik denetim imkam mevcut olmakla
yiirlirlik denetimi agsindan Tiirk Borg¢lar Kanunun 21.maddesi Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanununu
tamamlayici olarak devreye girmesi miimkiin olmaktadir (ATAMER, Denetim, s. 328-329).

8 HAVUTCU, s. 39; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, Borglar Hukuku, s. 159.
CABRI, s. 139; ULUSAN, ilhan, Genel islem Sartlarinda ve Ozellikle Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunda Haksiz Sartlara Iliskin Icerik Denetimi, IKUHFD, S. 1, Istanbul 2004, s. 30. www.iku.edu.tr.
(01.03.2012).

Sozlesme kurulurken acik bir bigimde bu iligkide genel islem sartlarinin gegerli olacagina yollama
yapilmis ve karsi tarafa bunlarin igerigini O6grenme firsati taninmigsa, sdzlesmeyi imzalamasi ayni
zamanda genel islem kosullarin1 da agik bir sekilde kabul edilip benimsenmesi ve acik irade beyaninda
bulunuldugu anlamma gelmektedir (KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 232).

Soézlesmenin kurulusu sirasinda miisterinin genel islem kosullarinin varligina dikkatinin ¢ekilmesi ve bu
sartlart Ogrenme olanaginin saglanmast zorunludur.Banka islemlerinde miisteriye verilen hesap
clizdanlarindaki kayitlar sozle veya yazili olarak miisteri bilgilendirilmemis ise, bu sartlarin tiiketici igin
baglayici olmadigi kabul edilmektedir (ATAMER, s. 80).

Getirilen hiikiim ile bir kaydin sdzlesmeye yazilmamis sayilmasi iki durumda sdzkonusu olmaktadir.
Birincisi, agitk¢a ve Ozel olarak bilgilendirme yapilip buna gére kabul edilmis olmama sebebiyle
yazilmamig sayilmasi, ikincisi ise; sozlesmenin niteligine ve isin Ozelligine yabanci olma sebebiyle
yazilmamis sayilma durumudur (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 165).
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Uygulamada genel islem sartlarina cesitli sekillerde rastlanilmakta olup, tagima
sozlesmelerinde s6zlesme metninin veya biletin arka yliziinde; sigorta s6zlesmelerinde
sigorta poligesinin arka yiiziinde veya poligeden ayr1 kitapcik halinde ayr1 belgede yer

alabilmektedir®®.

Genel islem kosullarinin sézlesmenin kapsami igerisine girmesi, sdzlesmenin yapilmasi
sirasinda karsi tarafa 6grenme olanaginin saglanmasina ve kosullarin1 kabul etmesine
bagli olmaktadir. Ogrenme olanagmm saglanmamis olmasi halinde, genel islem

sartlarinin yazilmamus sayilacag: hitkkmii getirilmistir'®.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 22. maddesinde “Sozlesmenin yazilmamuis sayilan genel islem
sartlart disindaki hiikiimleri gegerliligini korur. Bu durumda diizenleyen, yazilmamuis
sayilan kosullar olmasaydi diger hiikiimlerle sozlesmeyi yapamayacak oldugunu ileri
siiremez.” diizenleme ile baglayici olmayan genel islem sartlarinin sézlesmeye etkisi
hususunu diizenlemektedir. Yazilmamis sayillan genel islem kosullar1 disindaki
hiikiimlerin gegerliligini korudugunu diizenleyenin genel islem sartlar1 olmadan

" . - . e .o . . - 187
sdzlesmeyi yapamayacak oldugunu ileri siirmemesinin miimkiin olmadigidir™®’.

BAKMAN, Galip Sermet, Sorumsuzluk Anlagmasi, Istanbul, 1975, s. 88;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 207.

Genel islem sartlarinin igerigi hakkinda bilgi edinme imk&ninin taninmasi, orta vasiflardaki bir miisteri
tarafindan anlagilabilecek sekilde okunakli, anlasilabilir tarzda yazilmis olmasimi gerektirmektedir
(ATAMER, s. 78).

18y azilmamis say1lma hiimiiniin Tiirk Hukukunda mevcut olmayan yaptirim tiirii olarak kullamildigimi ve
yazilmis sayilan hiikmiin yazilmamis sayilma gibi mantik hatasina da diisiildiigiinii belirtmekle, aslinda
burada kastedilen genel islem sartlarinin ister yazilmis olsun, ister yazilmamis olsun genel islem
sartlarinin sozlesme igerigi olmayacagidir. Bu sebeple, yazilmamis sayilma iberesinin sdzlesme igerigi
olmaz olarak degistirilmesi uygun olacagini belirtmektedir (ATAMER, Denetim, s. 325).

Burada kastedilen yazilmamig sayilma, karsi tarafin kabul beyaninin bu hiikiimleri kapsamadig, diger bir
deyisle taraflarin bu genel islem sartlarinin sézlesmede yer almasi hususunda anlagsmadiklar1 anlaminda
kullanilmis olmaktadir. Bu durumda hiikiimsiizliik yokluk derecesine ¢ikmaktadir (OGUZMAN/OZ, C.1,
s. 166).

87 Tiiketiciye igerigini 6grenme imkénmin verilmemesi nedeniyle sozlesme kapsaminda, dncelikle
taraflarin tizerinde uzlastiklar1 diger hususlarin bir s6zlesme kurmak igin yeterli olup olmadigini tespit
etmeli, taraflarin esasli unsurlar iizerinde anlagsmas1 mevcut ise, sozlesmenin kurulmus oldugu kabul edilir
(ATAMER, s. 122).

Yarg.13.HD. 18.09.2008 T. 2008/3546E. 2008/10759K. “...tiiketici aleyhine olan tazminat ve faihg
oranin tiiketici ile miizakere edildigi ispat edilmemistir. Bu sebeple bunlarin haksiz sart oldugu kabuli
gerekir. www.kazanci.com( 15.03.2012).
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Boylece, tliketici aleyhine olan haksiz sartlar tliketiciyi baglamazken, kredi kurulugsunu

baglamakla tiiketici lehine tek tarafli bir denetim s6z konusu olmaktadir'®®,

2. Yorum Denetimi

Yiirlirlik denetiminden gecen genel islem sartlar1 ikinci adim olarak yoruma tabi

9

tutulacaktir'®®. Sozlesmeye dahil edilen genel islem kosullarinin anlaminin agiklig: ile

genel islem kosul sartlarmin sozlesmede hangi anlamiyla baglihk kazandiginin

arastirilmasi ve tespit edilmesidir'®.

Genel islem kosullarmin  yorumlanmasinda, objektif yorum g¢ergevesinde

191
yorumlanmasi

ile genel islem kosullariin s6z konusu olayin biitiin hal ve sartlarin
g0z Oniinde tutularak somut olayin dzelliklerine gore degerlendirme yapilarak giliven

teorisine'®? gore yorumlanmas: hususunda iki farkli goriis bulunmaktadir.

Genel islem kosullar1 genel ve soyut olarak hazirlanmakta oldugundan, bu sartlarin

sozlesmeye dahil olmasinin tiiketicilere gore farklilik gostermesi nedeniyle,

%8 By almak i¢in, bir kredi kurulusundan konut kredisi alinirken imzalanmis olan kredi s6zlesmesinde
tilketicinin durumunu agirlastiran hiikiimlerin olmasi halinde, kredi s6zlesmesini gegersiz sayilirsa,
taraflar aldiklarmi geri vereceklerinden bu durum taraflar1 zor duruma diisiireceginden  durumu
agirlastiran hiikiimlerin iptali ve geri kalan hiikkiimlerle kredi s6zlesmesinin gegerli tutulmasidir.
(ALTOP, Genel Islem Kosullari, s. 41).

Sozkonusu diizenleme ile taraflara, sézlesmeyi tiimel olarak batil kilma imkani bertaraf edilmek
istenmistir. Bu hiikiim ile taraflara sézlesmenin kalanini ayakta tutma veya tutmama konusunda bir
opsiyon taninmadigi ihtilaf ¢ikmasi halinde hakimin her s6zlesmede oldugu gibi taraflarin iizerinde
anlastig1 diger hususlarin bir s6zlesme kurmak icin yeterli olup olmadigina bakmasi gerekecektir. Farkl
bir ifade ile taraflarin esasli unsurlar {izerinde anlagsmanin olup olmadigina bakmasi gerekecektir. Eger,
esasli unsurlarda anlasma sdzkonusu ise, sozlesemede diizenlenmemis hususlar nedeniyle dogan
bosliklar1 hakim dolduracaktir (ATAMER, Denetim, s. 325).

89 yorumlanacak hiikmiin taraflar arasindaki sozlesmenin icerigine girdigi kesinlesmis olmalidir
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 237).

Y ATAMER, s. 130.

Yorum denetimi igerik denetimine nazaran dncelik tagimasi gerektigini kabul etmektedir

(HAVUTCU, s. 148).

Tespit edilirken, olaym tiim hal ve sartlar1 gézoniine alinarak yorumlanmasi yaninda, yorumlansa dahi bir
sonuca ulagilamiyorsa, tiiketici lehine yorum tercih edilmelidir (ATAMER, s. 124).
Yarg.3.HD.2.6.1998T. 4263/6098 “... agik olmayan kayitlarin metni kaleme alinan aleyhine yorumlanir”
www.kazanci.com. (05.03.2012).

BIHAVUTCU, s. 150; YAVUZ, Nihat, Genel Islem, s. 573; KAPLAN, Genel islem Sartlari, s. 55.
192 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 239; CABRI, s. 150.
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sOzlesmenin kurulmasindaki biitlin hal ve sartlarin dikkate alinarak genel islem

kosullarinin yorumlanmasi gerekmektedir™.

Tirk Borglar Kanunu md. 23’e gore de genel islem kosullarinin agik olmamasi ya da

birden ¢ok anlama gelmesi halinde bu sartlar, diizenleyen aleyhine kars1 tarafin lehine

olacak sekilde yorumlanmalidir™®,

5

Getirilen hiikiim ile gerek yerlesmis Yargltaylg kararlarina gerekse Avrupa

iilkelerindeki mevcut diizenlemeler ile uygun diismektedir'*.

Benzer hitkim TKHK. md.6/son hitkkmiinde de, “Sézlesmede yer alan bir sartin ne
anlama geldigi hukukun yorum yontemleriyle belirlenemiyorsa, tiiketici lehine olan

yorum tercih edilir” yer almaktadir'®’.

3. Icerik Denetimi

Genel islem kosullart TBK.md.21 hitkmiine gore yazilmamis sayilmasa bile, gene de
igerdikleri agir hiikkiimler sebebiyle gecersiz sayllabilerlerl%. Sozlesmede yer alan genel
islem sartlariin igerik olarak uygun olup olmadiklarinin degerlendirilmesi, uygun
olmayan genel islem sartlarinin gecersiz sayilmasiyla, icerik olarak genel islem

sartlarinin gecerliliklerine sinir konulmasini ifade eder™™.

' ATAMER, s. 151; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 163.

194 Agik olmama nedeniyle bu sartlar1 kullanan aleyhine karar verilmesinin amaci, kuralin igeriginin
tiiketici lehine diizeltilmesi degil agik olmamanin sonucuna diiriistliik kurali geregince bu sartlart kullanan
tarafin katlanmasim saglamaktir (HAVUTCU, s. 134)

1% YAVUZ, Nihat, s. 535; Yargitay 3. HD T. 02.06.1998; 1998/4263E,1998/6098K . www.kazanci.com.
(25.02.2012).

% ATAMER, Denetim, s. 326.

7T ENGIN, s. 81.

* OGUZMAN/OZ, C. |, s. 167.

199 Almanya’da 10.11.1976 tarihinde Alman Genel Islem Sartlar1 Kanunu kabul edilmis ve 1.4.1977
tarihinde yiiriirliige girmistir. Kanun igerik denetimine iliskin gliclii bir denetim mekanizmasi getirmis
olup, 1976 tarihinde genel islem sartlarma Medeni Kanun biinyesinde yer verilmistir.
Medeni Kanunu’nun 305 vd. maddelerinde igerik denetimi ile ilgili genel kuralda bir degisiklik
bulunmamaktadir.Yalniz igerik denetimini dngdren 307. paragrafinin birinci fikrasina eklenen son ciimle
ile 1976 tarihli yasanin dokuzuncu paragrafindan farkli olarak, genel islem sartinin agik ve anlasilir
olmasi eklenmistir.
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Boylece, sozlesme oOzgiirligiiniin tek yanli kullanilmasindan ve tiiketici aleyhine
bertaraf edilmesinden dogacak sakincalarin 6nlenmesi ve tiiketicinin hakkaniyete aykiri

sozlesme sartlarina karsi korunmasi amaglanmaktadlrzoo.

Haksiz sartlarin varligi halinde bu sartlarin kullanilmasinin 6nlenmesi i¢in dava
acilabilecegi Ongoriilmiistiir. Hakim, esas itibariyle sozlesme hiikiimlerinin, emredici

hukuk kuralina atyklrlhk201

ile durtstlik kurali geregince bir hakkin kotiye
kullanilmasma yol acgabilecek bir nitelige sahip olup olmadiklarini degerlendirip

saptamali ve bulunmasi hiikiim gegersiz olacaktir®®.

Alman Medeni Kanununda genel islem sartlarinin igerik denetimi Kanunun 307.maddesinde diizenlenmis
olmakla; maddeye gore; edimi belirleme hakkinin taraflardan birine taninmasi halinde, buna yetkili olan
tarafin edimi hakkaniyete uygun olarak belirlemesi gerektigini, aksi taktirde edimin karsi taraf icin
baglayict olmayacagi ve mahkeme tarafindan edimin belirlenmesi yoluna gidecegini diizenlemektedir.
Boylece, edimin hakkaniyete uygun olarak belirlenmemesi halinde, karsi taraf edimle bagl olmayacak,
belirleme yargic tarafindan yapilacaktir. isvigre Hukukunda Alman Hukukunda farkli olarak, yargicin
icerik denetimi amaciyla sézlesmeye miidehale etme yetkisi kabul gérmemistir. Uygun olmayan genel
islem sartlarin1 baglayici saymamistir. LARENZ Karl, Lehrbuch des Schuldrechts, B.d.l, Allgemeiner
Teil, 10. Auflage Miinchen 1970, s.73 (naklen: HAVUTCU, s. 162)

20 CABRI, s. 139.

Sozlesmede tiiketici aleyhine getirilmis olan diizenleme emredici hukuk kuralina ayrilik olusturmasi
halinde, sozlesme ile aksi kararlastirlamadigindan dnetime gidilmeden emredici kurala aykirilik
olusturmas: sebebiyle hiikiimsiiz sayilmaktadir. Ornek olarak, ayipli ifa halinde tiiketicinin segimlik
hakkini sinirlanmasi, tiiketici sdzlesmesinin akdi faiz oranint %30 fazla olarak kabul edilmesi, kapidan
satislarda ve mesafeli satiglarda tiiketiciye taninan cayma hakkimin genel islem sartlari ile bertaraf
edilmesi veya sinirlandirilmasi, bagli tiiketici kredilerinde saticinin ayipli ifasindan bankanin da
miiteselsilen sorumlu oldugu yoniindeki emredici nitelikte hitkme aykirt nitelikteki genel iglem sart1 batil
niteliktedir.

Yarg. 13.HD 19.02.2004, 13819/1888 sayili kararinda “...bireysel kredi sozlesmesinin 7. maddesinde
¢ikan uyugmazliklarda veya malin ayipli olmast vb. hallerde bankanin higbir sorumlulugu olmayacagin
kabul eder. 4077 sayili kanunun 10.maddesi geregince bankanin miiteselsil sorumlu oldugu kabul
edilmis olmakla emredici kurala aykirilik sebebiyle s6zkonusu madde hiikiimsiiz sayilmaktadir.”

Yarg. 13. H.D 14.09.2004 tarihli ve 4056/11898 sayili kararinda “...Dava konusu aracin daval
saticidan, diger davali Vakiflar Bankasi A.S temin ettigi kredi ile satin alindigi ve kredi veren ayipl
maldan bankanin sorumlulugunun olmayacagina dair sézlesmenin gegerliligi yoktur.” www.kazanci.com
2lyarg.13.HD 19.02.2004T. 13819/1888 sayili kararinda “...bireysel kredi sozlesmesine eklenen
maddede malin ayipli olmas1 durumunda bankanin higbir sekilde sorumlu olmayacagina iliskin kayitlar
gecersiz sayilacaktir.” Yarg.13.HD 14.04.2010 14991/5048 sayili kararinda“...tiiketicinin maagimin
tamamina el konulacagina iliskin madde emredici hilkmii bertaraf etmek i¢in konulmus olmakla gecersiz
kabul edilecektir.” www.kazanci.com (15.03.2012).

202 Tiiketicilerin ¢ogu ihtilaflari1 mahkeme Oniine gotiirmekten c¢ekineceklerinden — denetiminin
islemeyecegi goriilecektir (CELIKBAS, s. 140-144).

Hakimin denetimdeki ilk adimu ilgili hikkmiin pazarlik konusu yapilip yapilmadigini tespit etmek ikinci
adim ise, pazarlik konusu yapilmamis olan bu hiikmiin tiiketici aleyhine sozlesmesel bir dengesizlik
yaratip yaratmadigim arastirmak olmahidir (ATAMER, Denetim, s. 297.
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Icerik denetimi TBK.md. 25°de “Karsi tarafa diiriistliik kuralina aykirt diisecek olciide

magdur eden sozlesme kayitlarimin gegersiz olacagr” diizenlenmistir®®.

S6zlesmenin gegersiz olup olmayacagi hususunda ogretideki baskin goriis uyarinca,
tilkketiciyi korumak amac¢ oldugundan kesin hiikiimsiizlik degil, sadece tiiketicinin
dayanabilecegi bir hiikiimsiizliigiin bulundugudur. Kism1 butlan yaptirimi uygulanarak

s0zlesmenin geriye kalan kayitlar1 ile devam edecektir 204,

Tiiketici aleyhine sdzlesmesel dengeyi bozacak bir hiikkmiin tespit edilmesi halinde
bunun yaptirnminin ne olacagma iliskin TKHK md.6/I1 fikras1 ile Tiiketici
Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik md.7’de belirtildigi {izere
haksiz sartlarin batil oldugu belirtilmistirZOS.

Hiikiim geregince sadece tiiketiciyi baglamamakta, buna karsilik kars: tarafi bagladigi
icin tek tarafli baglamazlik s6z konusu olmaktadir. Tiiketici dilerse haksiz sarta ragmen

sozlesmeyle bagl kalmak isteyebilirzoe.

% YAVUZ, Nihat, s. 536; ANTALYA, s. 312.
Denetim olgiitii olarak diirtistliik kurali olacagini saptamis olmakla, hakime yol gosterecek higbir kritere
er vermemistir (ATAMER, Denetim, s. 305).
% KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 251.
Yarg.13.HD. 14.12.2004T. 2004/9747E. 2004/182007K. “Haksiz sartin batil oldugu ve yok sayilan batil
hiikiimleri olmadan da sozlesme ayakta tutulabiliyorsa sozlesmenin diger hilkiimlerinin varligini
korumaya devam edecektir. www.kazanci.com ( 15.03.2012)
Yarg. 13. HD. 23.11.2005T. 2005/11428E. 2005/17306K. “Kredi s6zlesmesinde yer alan sartrlardan
birinin tiikketici aleyhine haksiz sart oldugu anlasildig: taktirde, s6zlesmenin kismen veya tamamen ifa
edilmis olup olmamasina gore sozlesme tamamen gecersiz sayilmamali, sdzlesmenin hukuk ve
hakkaniyet ilkeleri ¢ergevesinde edimler ve menfaatler dengesine gore diizeltilmesi yoluna gidilmelidir.
Sozlesmedeki temerriit faizi ile ilgili oranlarin banka tarafindan sonradan tek tarafli belirlenmesi halinde,
sozlesme hiikiimleri tamamen gecersiz sayllmamali, bankanin sézlesme ile kendisine taninan faiz
oranlarini tek tarafli belirleme ve artirma yetkisini hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde kullanilip
kullanilmadigi belirlenmeli ve temerriit tarihi itibariyle diger bankalarin ayni tiirden kullandirdig:
belirlenmeli ve oranlari aragtirmali, temerriit faiz orani tespit edilmelidir www.kazanci.com ( 15.03.2012)
25 CELIKBAS, s. 143.
Bu ibare AB yodnergesinin 6.maddesinden alinmis olup, Borglar Kanunumuzun yaptirim tiirlerine uygun
diismeyen bir ifade oldugu ve Borg¢lar Kanununda bu tiirden bir yaptirim tiirii mevcut olmadigi bu
ifadenin, hukukumuza yorumlanmadan AB yonergesinden dogrudan terciimesi niteligindedir. AB
yonergesinde bu tiirden bir ifadenin kullanilmasimin nedeni iiye {iilkelerin hukuklarinda var olan
hiikiimsiizliik tiirlerine gore esnek bir diizenleme yapilabilmesini saglamaktir. Oysa Tiirk yasa koyucusu
bunu dikkate almadan ifadeyi dogrudan i¢ hukuka aktarmistir (ATAMER, Denetim, s. 318).
Sézkonusu hiikmiin sadece TKHK md.3 tiiketici tamimina dahil olanlarin yararlandigi ve tiiketici
sayllmayan kisilerinde genel islem kosullarina kars1 korunmaya ihtiyag duyduklar: ndan korumanin eksik
kaldig1 ve bu eksikligin ancak, herkesi kapsayacak genel bir diizenleme ile saglanacaktir (ALTOP, Genel
Islem Kosullari, s. 34).
2% ZEVKLILER-AYDOGDU, s. 163; ASLAN, s. 294.
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Tek taraflik baglamazlik kuralinin nedeni olarak, genel islem sartlarin1 kullanan veya

hazirlayan tarafin kendi aleyhine olan hilkmii koymayacagi diisiincesine

dayanmaktad1r207 :

27 7ZEVKLILER-AYDOGDU, s. 165.
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UCUNCU BOLUM
KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN KONUT KREDI
SOZLESMESINI TARAFLARI TARAFLARIN BORCLARI VE
TARAFLARIN BORCA AYKIRILIK HALLERI

|. KONUT KREDIi SOZLESMESININ TARAFLARI

Konut kredi sozlesmesinin bir tarafinda tiiketici diger tarafinda konut finansman

2% Bu kuruluslar ise; konut kredi sézlesmesi yapmaya yetkili

kurulusu yer almaktadir
bankalar ile konut finansmani faaliyetinde bulunmalar1 Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan uygun goriilen finansal kiralama ve finansman
sirketleridir. Finansal kiralama gsirketleri, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun
38/A maddesinin 2.fikrasinda tanimlanan konut finansman kuruluslari arasinda sayilmis
olmakla, bdylece finansal kiralama yoluyla uzun vadeli ipotekli konut kredisi verilmesi
de saglayabilir hale gelmistir. Ancak calisma konumuz konut kredileri oldugundan,

konut finansmani amaciyla yapilan finansal kiralama s6zlesmeleri kapsam disinda

tutulmustur.

Boylece, calisma konumuz kapsaminda sdzlesmenin tarafi olarak sadece bankalar ile

finansman sirketlerine yer verilecektir.

A. TARAFLARDAN BIRINIiN TUKETICi OLMASI

Tiiketicinin, hukuki iliskiye girdigi kisilere nazaran ekonomik ve bilgi yoniinden zayif

konumda olmasi, belirli durumlarda pazarlik giiciiniin bulunmamasi, tiiketicinin 6zel

28 AYDOGDU, s. 48; DOGRU, s. 282- 283; ONAL/ TOPALOGLU, s. 314- 315.
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olarak korunmasi zorunlulugu ortaya cikmustir®®. 1k diizenleme olarak 1995 yilinda

4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda yiiriirlige girmistir®®.

4077 sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 3. maddesinin 3. bendine gore
tilkketici; “Bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaclarla edinen, kullanan

211

veya yararlanan gercek ya da tiizel kisiyi” ifade eder”™". Bu tanim ¢ercevesinde tiiketici

sayllmanin iki kosulu bulunmaktadir.

1) Ticari veya mesleki olmayan bir amagla hareket etmis olmak

2) Tiketici gergek veya tiizel kisi olmali

4822 sayili degisiklik ile satin alarak “nihai olarak kullanan” veya “tiiketen” ibaresi
yerine; “edinen”, “kullanan veya yararlanan™ terimi kullanilarak satin alinan maldan
satin alan disinda dogrudan yararlanan diger kisilerin de tiiketici sifati kazanarak
Tiiketici  Korunmast  Hakkinda Kanun’nun sagladigi  korumadan  sahsen

yararlanabilmelerine olanak saglanmlsterlZ.

2SASLAN, s. 2; HAVUTCU, Ayse, Acik Igerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina
Karst Korunmast, Izmir 2003, s. 19; AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 63-65; ZEVKLILER/AYDOGDU, s.
282; YAVUZ, Saticinin Satilanin Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul 1989 (amlis: Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu), s. 3; OZ, Turgut, Tirk Hukuku Bakimindan Ozel Islem Sartlari, IKUHFD, C. 3, s. 2
www.iku.edu.tr. (22.01.2012).
219 Amag, zayif olan tiiketiciyi koruyarak esitligi saglamak olmakla birlikte, sosyal bakimdan zayf olanin
korunmasi devletin sosyal olusumunun mesru amaglarindan birini olusturmaktadir (OZANOGLU, s. 57).
2! Tiiketicinin 6gretideki tanimlari su sekildedir. Tiiketici, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini
kargilayabilmek i¢in, iiretilen mal ve hizmetleri satin alip kullanan ya da bunlardan yararlanan veya kendi
kendine iiretip kendisi kullanan ve hicbir miibadeleye sokmayan kisi, kurum ve ailedir (AKIPEK,
Tiiketici Kredisi, s. 64).

Tiiketici bir mal ya da hizmeti 6zel amaglarla kendi bireysel ihtiyaglarini gidermek {izere elde eden ve
bu amaglarla mali titketen kisidir (KUNTALP, s. 302).

Mali nihai olarak kullanan veya baska bir malla birlestirerek satmamak, ¢ikar karsiligi devretmemek
iizere yani kendisi tarafindan kullamilmak ve yararlanilmak {izere satin alinmasini ifade eder
(ZEVKLILER, Aydin, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Izmir 1996, s. 20).

ITO tarafindan tiiketci kavrami, bir mal veya hizmeti sahsi1 veya ailesi ihtiyac1 igin nihai olarak tiiketen
kisidir.Mal herhangi bir sekilde ticari hayata geri donmemekte ve bunun i¢in ddenen maliyet geri
kazanilmamaktadir (ASLAN, s. 4).
Tiiketici, mesleki olmayan kisisel gereksinimleri i¢in bir mal veya hizmet saglama sozlesmesinde taraf
olan kisidir (YAVUZ, Ayipli Mal, s. 40).
Yarg.13 HD. 27.02.2007 T. 2006/15796 E. 2007/2720 K. www.kazanci.com (25.02.2012).
12 MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 30; ALTOP, s. 6; OZANOGLU, Tiiketici S6zlesmeleri Kavramu,
s. 77; ASLAN, s. 3-8.
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Ayrica, tiiketicinin satin alma eylemi 6zel amaclarla yapilmali ibaresi 4822 sayili

degisiklik ile tacir veya mesleki olmayan amag olarak ibaresi eklenmistir.

S6z konusu degisiklikler ile AB diizenlerine uyumlu olarak degerlendirilmekte, dar

kapsamdan genis kapsama gecilmis olunmaktadir®?,

1. Tiiketicinin, Ticari veya Mesleki Olmayan Bir Amacla Hareket Etmesi

Mal satin alan ya da hizmet elde eden tarafin muamele iradesinin 6zel bir amacin

gercgeklestirilmesine yonelik olmasi gerekmekte olup, s6zlesme iradesinin mesleki ya da

ticari faaliyetin yiiriitiilmesi amacini tasimamasi gerekmektedir™*.

23 ALTOP, Atilla, Tiirk Hukukunda ve Avrupa Birligi Hukukunda Ve Uygulamada Tiiketici Kavramu,
IKUHFD, C. 3, S. 1-2 (www.iku.edu.tr)23.07.2011); ASLAN, s. 3; CEYLAN, Tiiketici Kredileri L, s. 50;
YILDIRIM, Abdulkadir, Mesafeli Szlesmelerde Tiiketicinin Korunmast, istanbul 2009; OZANOGLU,
Hasan Seckin, Mukayeseli Hukuk ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Agisindan Tiiketiciyi
Koruyan Diizenlemelerin Kisi Bakimindan Uygulanma Alani, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan,
Istanbul 2000, s. 667 (anilig: Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler).

214 KUNTALP, Tiiketim ve Yatirirm Maly, s. 311.

Tiiketicinin edimi para ya da parayla ol¢iilebilir bir bedel iken karsi tarafin edimi mal ve hizmet olup,
karsiliksiz bir mal veya hizmet sunumu varsa, tiiketici sozlesmesi s6z konusu olmayacaktir
(ZEVKLILER, Tiiketicinin Korunmast, s. 17).

Bagislamanin kismen ivazli oldugu ve bagislayanin bunu tiiketicilere karsi yapmayi is edindigi
durumlarda ise bu islemin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamina dahil olmasi miimkiin
olabilir. Kismen ivazli yapilan ve bagislayanin bunu tiikketiciye karsi is olarak yaptigi hallerde konutu alan
kisi de tiiketici sayilacaktir (ASLAN, s. 12); (YAVUZ, Nihat, Serh, s. 12); (POROY, Reha, Tiiketicinin
Korunmasina fliskin Bazi Ozel Hukuk Sorunlari, Halil Arslanli’nin Anisina Armagan, [stanbul 1978, s.
525).

Isvicre Hukukunda tiiketici kavrami ayr1 bir énem arz etmekte olmakla, Anayasal kavram olarak hukuk
diizeninde diizenlenmis olup, bdylece ilk kez maddi hukuk diizenlemesinin kapsamina tiiketici kavrami
girmis olmaktadir (OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler, s. 64); SCHMELZER, Mikael,
Der Konsumentenvertrag: Betrachtung einer obligationenrevhtlichen Figur unter Benicksichtigung des
IPR und der europaischen Rechtsonglerchung, Zurih 1995, s. 221. isvigre Federal Mahkemesinin vermis
oldugu bir kararinda tiiketici olarak, mesleki ve ticari amag¢ olmadan 6zel amaglar1 gergeklestirmek igin
yaptigi sdzlesme olarak tanimlamis ve tiiketicinin bagkalarinca fark edilebilir sekilde kendi mesleki ve
ticari faaliyet alan1 disinda yapmasi gerektigini ifade etmistir(naklen: OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan
Diizenlemeler, s. 65).

Yarg.13 HD. 31.01.2005T. 2004/18288E. 2005/1127K. www.kazanci.com (03.03.2012); Yarg. 13.HD.
09.06.2005T. 2005/4068E. 2005/9817K.www.kazanci.com(03.03.2012); Yarg. HGK. 11.10.2000T.
2000/19-1255E. 2000/1249K. www.kazanci.com (03.03.2012); Yarg.13.HD. 01.06.2006 T 2006/5577E.
2006/8775K. www.kazanci.com (03.03.2012).

Yarg.13 HD. 24.01.2007T 2006/13720E. 2007/577K. “Somut olaya konu aracin davaci sirketin ticari
isletmesiyle ilgili iste kullandig1 ve bu amagla alinmis oldugu hususlari tartismasizdir. Bu durumda 4077
sayili Kanunun tiiketiciler i¢in benimsendigi hiikiimler somut olayda uygulanmaz” www.kazanci.com
(03.03.2012)
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Kisisel ihtiyag¢lar disinda bir meslek icrasi, bir iiretimde kullanma, yeniden satma, ticari
olarak kullanma ve bunlar gibi amaglarla mal veya hizmet alinmas1 halinde s6z konusu

islem, tiiketici islemi ve sdzlesmenin tarafi da tiiketici olmayacaktir™®.

Ornek ile pekistirmek gerekir ise, tasinmaz alim ve satimi ile ugrasan bir kisinin konut
kredisi ile taginmazi satin almasi biiro olarak kullanmak amaciyla kisinin kredi ile
tasinmaz satin almasi veya bir dis hekimi dis¢i koltugu satin alirken mesleki amacla

hareket etmis oldugundan kapsam disinda kalacaktir®™.

Hiikiimde ticari olmayan ama¢ yaninda mesleki olmayan amacin da aranmasi,
meslegiyle dogrudan ilgili faaliyetleri yiiriitenlerin 6zel korunmaya ihtiya¢ duymadigi
diisiincesinden hareket edilmistir. Tiiketici, bir mal veya hizmeti edinirken kisisel ve
0zel kullanima 6zgii bir amag¢ tasimalidir. Bu anlamda, ticari veya mesleki faaliyet
yiirliten kisiler kendi isletme veya isyerlerinde kullanilmak {izere, ticari ve mesleki
faaliyet ya da uzmanlik alanina yabanci bir alanda sdzlesme yapsalar bile tiiketici

sayllmamaktadirlar®’.

215 YAVUZ, Nihat, Serh, s. 29; 0OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler, s. 78; ONAL/
TOPALOGLU, s. 316- 317.

Isletme sahibinin bizzat isletmesinde kullanmak iizere, aynen ya da isleyerek satmamak iizere mal veya
malzeme satin almasi halinde de kisiyi tiiketici saymak gerekmektedir (ZEVKLILER/AYDOGDU, s.
83-84).

Avrupa Konseyinin 24.07.1990 tarihli direktifinde, ayn1 dogrultuda hiikkiim bulunmaktadir. Bir igletme ya
da ticarethane sahibinin, mesleginde, isletmesinde, ticarethanesinde kullanmamak kosuluyla yalniz kendi
kullanimi  igin satin almasi halinde bu kisiyi tiiketici saymistir (OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan
Diizenlemeler, s. 70).

Hiikme getirilen elestiri geregince, tiiketici tanimi daraltilmig olunmakla Kanunun 6zel hiikiimlerinden
yararlanabilmek i¢in bir mal veya hizmeti ticari ve mesleki bir amagla almamis olmak gerekmektedir.
Mal veya hizmetin belgesinin,faturasinin, fisinin bir ticari veya mesleki girkete ait olmast durumunda
Kanun geregince o kisi veya tiizel kisi tiiketici sayllmayacaktir. Ayrica, alinan mal ya da hizmetin yeni bir
ticari mal ve hizmetin {iretiminde kullanilmamas: gerekmektedir. www.deu.edu.tr. (02.03.2012).

216 Satmak amaciyla almis olmakla, kullanan veya tiiketen sifati olmadigindan tiiketici olarak kabul
edilemez (YAVUZ, Nihat, Serh, s. 18).

2Ticari faaliyetin yiiriitilmesinden neyin anlagilmas: gerektigi konusunda, ticaret hukuku ve ticaret
kanunlarmin getirdigi yaklagimlarindan farkli ve kendine ozgii ayirict unsurlara basvurulmaktadir.
Tiiketici hukukundaki anlamiyla ticari faaliyetten bahsedebilmek i¢in Oncelikle, faaliyetin kisa siireli
degil, belirli bir siire devam etmesi aranmakta, buna ek olarak faaliyetin bagimsiz olmas: farkl: bir ifade
ile faaliyette bulunanin sorumlulugu kendisine ait olmak {izere kendi hesabina hareket ederek faaliyetini
icra etmesi gerekmektedir (OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler, s. 676).

Yarg.13 H.D T. 04.05.1998, 2905 E. 3865 K. “ ..... aliminyum dograma isiyle ugrasan davacinin,
dava konusu mallar1 bu isinde kullanmak tizere baskasinin ihtiyaci i¢in davaliya siparis verdigini, kendi
sahsi ihtiyaci i¢in satin almadigini bu nedenle davaya 4077 sayili Kanunun uygulanma imkaninin
bulunmadigma hitkmetmistir.” (KADIOGLU, Kamil, Gerekgeli-Agiklamali Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Ilgili Yargitay Kararlar1 ve ilgili Mevzuat, Ankara 2000, No: 6).
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Incelenmesi gereken diger bir husus da kira geliri elde etme veya yatirrm yapmak
amactyla konut edinmeye iliskin yapilacak sdézlesmenin Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsamina dahil olup olamayacagi hususunda doktrinde goriis ayriligi

vardir.

Birinci goriise gore, konutu bagkasina satmak, Kkira geliri elde etmek ve yatirim
yapmak amaciyla satin alinmasi halinde bu durum TKHK m. 3/e’deki tanima aykiri
olacagindan konutu edinen Kkisi, ticari bir amaca gore hareket etmektedir. S6z konusu

islemin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamina dahil olmamas1 gerekir®®,

Diger goriise gore ise, tasinmazin baskasina satilmasi, Kiraya verilip kira geliri elde
etme hatta yatirim amacli olarak ikinci evin alinmasi ve kiraya verilmesi halinde de s6z

konusu islem konut finansmani sistemine dahil olmalidir®®.

Tiiketici barinma amagh edinmekle birlikte belli bir siire elde edecegi kira geliriyle
konut kredisini geri 6deme amaciyla konutu kiraya vermesi halinde tiiketici islemi
olarak kabul edilebilir. Burada tiiketicinin amaci konut edinmek olup taginmazin belli
bir donem veya kredi borcu bitene kadar kiraya verilmesi konut finansman
sOzlesmesinin tliketici islemi olma niteligini degistirmeyecektir. Yargitay’in bu

dogrultuda vermis oldugu karari mevcuttur®®,

Kanaatimizce, kanun ticari ve mesleki amag¢ disinda edinmeleri tiiketici islemi olarak
saymistir. Tiiketicinin kira geliri elde etmek amaciyla veya kar elde etmek amaciyla

konutu satin almasi Ozl itibariyle ticari nitelik tasidigindan tarafin tiiketici

Tiiketici kavramina mal ya da hizmet edimini kisisel ya da ailevi ihtiyaglari i¢in elde edenleri degil, kendi
isletmesel kullanimi i¢in ancak isletmesel faaliyet alanina yabanci bir amagla sdzlesme yapan ticari
faaliyet yiiriiten misterileri de dahil etmektedir. Bir doktor ya da avukatin bir bilgisayar satin almasi
durumunda kendi uzmanlik alanlari diginda vatandas gibi hareket ettikleri i¢in bunlarda nihai tiiketici
olarak kabul edilmesi gerekir. KOLLER-TUMLER, Marlis, Der Konsumentenvertrag im
Schwerzerischen Recht, Zur Entstchungsgsgeschichte Eines Neunen Rechtsbegrifpes, Bern 1995, s. 213.
(naklen: OZANOGLU, s. 64).

28 CABRI, s. 57; Yarg. 4.H.D 11.05.2009 T. 2009/ 4943E. 2009/6642 K; Yarg. 13.HD. 27.02.2007T.
2006/ 15796E. 2007/2720K. (AYDOGDU, s. 27-28).

290V, s. 178; HEPSEN, Ali, Vatandas Ev Alip Kiraya Veriyor, Konut Kredisini Kira Geliriyle Odiiyor”
(http://www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_vatandas.htm). (anilis: kira geliri). (22.10.2011).

“PYHGK 09.04.2008T. 2008/13-311, 2008/311K*“... satin alman tasinmazin tilketici tarafindan
kullanilmayip konut olarak kullanilmak iizere kiraya verilmesinin sézlesme konusu olan malin konut
niteligini degistirmeyecektir.” www.kazanci.com (15.03.2012).
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sayllmayacagimi kabul etmekteyiz. Ancak, tiiketici konut kredi sozlesmesinin
finansmanin1 saglamak amaciyla konutu kiraya vermesi ve ddemelerini tamamladiktan
sonra konutu barinma amaciyla kullanmasi durumunda tiiketici islemi saymak

gerekecektir.

Burada iizerinde durulmasi gereken diger bir durum da, kisinin kismen ticari kismen de
0zel amaglarla hareket etmesi durumunda, tiiketicinin korunmasi hukuku baglaminda
tiikketici olarak kabul edilip edilmeyecegidir. Bu konuda doktrinde farkli goriisler

bulunmaktadir.

Birinci gorlise gore, bir isletme sahibinin hem isletmesinde hem de 6zel islerinde
kullanilmak amaciyla bir otomobil almasi veya bir avukatin hem biirosunu désemede
hem de evin yenilemesinde kullanmak amaciyla kredi almasi durumunda s6zlesmenin
bir tarafi kismen tiiketici gibi davransa da, bu sekil bir edinme tiiketici olarak kabul
edilmemelidir. Bu durumda bu sekilde yapilan bir s6zlesmeye Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun degil Borclar Kanunu gibi genel hiikiimlerin uygulanmasi

21 Yargitay’in da bu yonde karar1 mevcuttur®®,

gerekecektir
Ikinci goriis uyarinca, konutun karma amaglh kullanilmasi durumunda hem mesken hem
de 6zel amacl olarak edinilmesi halinde, zayif konumdaki tiiketicinin korunmasi amaci

g6z oniinde tutularak kredi s6zlesmesinin TKHK m. 10/B kapsaminda degerlendirilmesi

221 YAVUZ, Nihat, Serh, s. 206; OZANOGLU, s. 682.

Bu sekilde karma amagl mal veya hizmet aliminda, kisilerin isletmeleri ya da mesleki faaliyetleri i¢in
yaptiklart alimin muhasebelestirilmesi esnasinda kayitlarin bir biitiin olarak tutulmasi ve bdliinme
olmayacag1 diigiiniildiigiinde islemin tiiketici islemi, islem tarafinin da tiiketici sayilmasi miimkiin
olamayacaktir (MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 33).

Kisinin amaci1 boliinemeyeceginden bir biitiin olarak kabul etmek gerekmekte olup tiiketici sayilmayacagi
kabul edilmektedir (ZEVKLILER-AYDOGDU, s. 84).

222 Yarg. 11. HD. 26.06.1997T. 1997/1815E. 1997/5112K*... Bir ticari ortakligin kendi adma bir arag
almasi ve bu araci ticari ortakligin islerinde kullanmast ve bazen de 6zel nitelikte kullanmasi, islemin
niteligini degistirmez. Aksi halin disiiniilmesi, hem vergi yasalari ve hem de ortakilk bilancosu
bakimindan karisikliklar yaratacak nitelik tasimaktadir. Bu itibarla 4077 sayili yasanin uygulanmasi s6z
konusu degildir.”

Yarg.11.HD. 26.06.1997T. 1997/1815E. 1997/512K.* Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanun sadece 6zel
amagclarla ilgili satin almalar i¢in uygulanabilmekle birlite karma amag¢ halinde ticari nitelik unsuruna
oncelik taninmasi gerekmektedir”. www.kazanci.com (15.03.2012).
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uygun olacaktir. Buna gore, karma amagli bir konutun edinilmesinde barinma amacina

listiinliik tanmarak islem tiiketici islemi olarak nitelendirilmelidir®®.

Kanaatimiz uyarinca, tiiketicinin hem ticari amagta kullanilmak iizere hem de 6zel
amacinda kullanilmak {izere kredi kullanmasi karigikliga sebep olacagindan tek bir
amacla hareket etme hususu c¢ergevesinde sOzkonusu islem Tiiketici Korunmasi

Hakkinda Kanun kapsaminda olmayip, genel hiikiimlere gore islem gorecektir.

Deginilmesi gereken diger bir husus da, konutun kullanim amacinin degistirilmesinin,

sOzlesmenin niteligini degistirilip degistirmeyecegi hususudur.

Baskin goriis uyarinca, sozlesmenin yapildigi andaki iradenin O6nemli olmasidir.
Barinma amach alinan bir konutun sonradan isyerine ¢evrilmesi onun konut 6zelligini
degistirmeyerek, bu konutun edinilmesi islemi Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
kapsaminda olmasin1 engellemeyecegi gibi, isyeri olarak kullanma amaciyla edinilmis
bir yerin de daha sonra barinma amaclh kullanilmasi, onun ilgili Kanun kapsamina
girmesini saglamayacaktir. Onemli olan, konut finansman sdzlesmesinin yapildig1 anda
tiiketicinin iradesinin barinma amacl kullanilacak bir konutu edinme olmalidir. Ayni
durum ticari olarak alinmis olan taginmazin konut olarak kullanilmasi Tiiketici
Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda sayilmayacaktir. Sonug¢ olarak tiiketicinin

sozlesme yapilirken tagidig1 amag belirleyici olacaktir®®”,

2 Isyeri olarak kullanilmak {izere alinan bir tasinmaz, belirli zamanlarda konut amacli kullanilsa
(konutun bir odasinin yatak odasi olarak diizenlense) dahi asil amacin ticari ve mesleki faaliyetler olmasi
nedeniyle bu tiir islemler tiiketici islemi sayllmamalidir (CABRI, s. 58).

Konut ve ticari amaclh (karma) kullanilan taginmazlara iliskin olup, bu durumda kredi alanin bastaki
iradesi rol oynamakta olmakla konut amacgl alinan tasinmazda Tiiketici Korunmasi1 Hakkinda Kanun
kapsaminda iken ticari amagla alinmasinda kapsam disinda kalacaktir (CABRI, s. 60).

24 KUNTALP, Tiiketim ve Yatirim Mali, s. 311; OZANOGLU, s. 688.

Bir kimsenin ticari ve mesleki amaglarla aldig1 bir yapiy1 sonradan konut olarak kullanmasi islemin
niteligini degistirmez. Islemin niteliginin degismesi aym zamanda konut finansmam kurulusunun da
durumunu agirlagtirmaktadir. Konut finansman kurulusu bu durumu bilseydi belki s6zlesmeyi
yapmayacakti veya baska sartlarla yapacakti. Bundan dolay1 sonraki amag degisikligi s6zlesmeye tiiketici
islemi niteligi kazandirmaz (CABRI, s. 60).
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Kanaatimiz uyarinca, tiiketicinin barinma amacli aldigi konutunu sonradan ticari veya
mesleki amagla kullanmasinin daha 6nceden kurulmus olan sdzlesmenin niteligini
degistirmeyecektir. Ancak, kredi sézlesmesi TKHK md.10/B’nin getirdigi hiikiimlerden
yararlanmak amaciyla barinma amagh alinmis gibi gosterilip, sonradan baska amaclarla

kullanilmast durumunda, sézlesme irade bozuklugu sebebiyle gegerli olmayacaktir.

2. Tiiketicinin Gergek veya Tiizel Kisi Olmasi

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 3/e’de tanimlandig sekilde “Tiiketici, bir
mal veya hizmeti ticari ve mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan
gercek veya tiizel kisi olarak” tanimlanmistir. Hiikiim geregince gergek kisiler yaninda,

tiizel kisileri de tiiketici olarak kabul etmistir.

Ancak tiizel kisiler igerisinde yer alan, ticari sirketler ile ticari amag¢ giitmeyen tiizel
kisilerin tiiketici kapsaminda degerlendirilme hususunu ikili ayrim igerisinde

degerlendirmek gerekecektir.

a. Tiiketicinin Ger¢ek Kisi Bakimindan incelenmesi

Hukuk sistemimizde gercek kisilerin tliketici olmasinda bir tereddiit bulunmamaktadir.
Ancak gergek kisi tacirlerin, ticari igletmesiyle ilgili islemlerinde tiiketici sayilip

sayllmayacag1 hususunda doktrinde farkli gortisler bulunmaktadir.

aa. Tacir Olmayan Gerg¢ek Kisiler

Tacir olmayan gercek kisiler, Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda mal ve
hizmetleri nihai olarak kullanmak ve tliketmek {iizere satin aldiklar1 siirece tiiketici
olarak kabul edilecektir. Ancak mali baskasina satmak amaciyla satin almalart halinde

Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda tiiketici sayilmayacaktir®.

% ZEVKLILER-AYDOGDU, s. 1038-1039.
Yarg.13.HD 14.06.1999T.1999/3176E. 1999/4810K. “... davacimin {iglincii kisilere satmak amaciyla
iirettigi karanfil ¢iceklerinin fidelerini satin alirken nihai olarak kullanmak veya tiiketmek amaciyla
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bb. Gerg¢ek Kisi Tacirler

Gergek kisi olan bir tacir, islemi yaptig1 anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini
diger tarafa acik¢a bildirdigi veya igin ticari sayillmasina durum elverisli olmadigi

takdirde borg, adi sayilir (TTK. m. 19/2).

Hiikiim geregince gergek kisi tacir, is yeri i¢in ve isinin geregi olarak degil de kisisel
kullanim1 ve ihtiyaglar1 i¢in farkli bir ifade ile ticari isletmesiyle ilgili olmayan
islemlerinde  Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda tiiketici

sayilacaktir®.

Ornegin, kisinin muayenehanesine bir klima ya da miizik seti almasi halinde mesleki

olmayan bir amagla hareket ettiginin kabul edilmesi ve bu durumda Tiiketicinin

Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda korunmasi gerekmektedir®’.

bl

hareket etmedigi i¢in, TKHK anlaminda tiiketici sayilmayacagina karar vermistir.” www.kazanci.com.
(03.05.2012).

226 AYDOGDU, s. 79-80; CEYLAN, Tiiketici Kredileri-1, s. 49; MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 33;
GEZDER, s. 159-169; BATTAL, Ahmet, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yo6niinden Tacirlerin
Tiketici Sifati, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara, s. 322.(anilis: Tiiketicinin Korunmasi);
CETiNER, s. 2158; ARKAN, Tiketici Kredileri, s. 36; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 20, dp. 36;
KUNTALP, Tiiketim ve Yatirim Maly, s. 306; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 81.

Ornegin, gercek kisi tacir, is yerindeki iscilere diktirecegi is elbiseleri ya is yeri igin alacag1 klima gibi
mallar ya da koruma ve giivenlik gibi hizmetler i¢in yapacagi s6zlesmeler agisinda tiiketici sayilacaktir
(ALTOP, Tiiketici Kavramu, s. 10).

Gergek kisi tacir ancak, mal veya hizmetin satin alinmasi igleminin ticari isletmesi i¢in vazgegilmez
olmadigim ispatlamast durumunda TKHK kapsaminda tiiketici sayilmahdir (CETINER, Konut Kredi
Sozlesmesi, s. 2158).

Gergek kisi tacir, igyeri i¢in degil de evi i¢in bir mal veya hizmeti edinmesi halinde TKHK kapsaminda
tiiketici sayilacaktir (INAL, Tamer, Agiklamal Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri,
Istanbul 2002, s. 36).

Gergek kisi tiiketici, almis oldugu kredi ile genelde tiiketim mallart veya hizmet satin almaktadir. Gergek
kisinin, tiiketici sifatiyla bir banka veya finans kurulusundan almis oldugu kredisini ticari ve meleki
faaliyetine doniik olarak kullanmasi durumunda kredi ticari kredi niteligi almakta olmakla,tiiketici lehine
ongoriilen korumadan yararlanma hakki kalmamaktadir (OZANOGLU, Tiiketici Sozlesmeleri, s. 59);
(CABRI, s. 55-57).

Yarg.13 HD. 18.11.2003T. 2003/9271E. 2003/13863K. www.kazanci.com. (03.05.2012).

Aksi yonde goriise gore; Gergek kisi tacirlerin yaptiklari igler de kural olarak ticari is sayilir. TTK.md.21
uyarinca, taraflardan yalmz biri icin ticari i mahiyetinde olan mukaveleler kanunda aksine hiikiim
olmadik¢a digeri icin de ticari i sayilir. Tacirler, ticari isletmeleri ile ilgili faaliyetlerinde basiretli
isadami gibi hareket etme yiikiimii altinda olduklarindan bu tiir islemler bakimindan bu kisileri tiiketici
olarak nitlendirmek dogru olmaz (YILDIRIM, s. 25).

2TALTOP, Tiiketici Kavram, s. 14; ASLAN, s. 4; OZANOGLU, Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemeler, S.
686.

Tiikeci kavramu igerisinde degerlendirme yaparken muamele iradesinin esas alinmasi gerektigini, bdylece
ticari veya mesleki faaliyet yliriiten kisilerin kendi isletme ya da uzmanlik alanina yabancibir alanda
sozlesme yapmalar1 onlari tiiketici olarak nitelendirilmesine engel olmayacagini savunmaktadir. Konuyu
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b. Tiizel Kisi Bakimindan incelenmesi

Avrupa Birligi Hukukundan bu diizenlemeyle ayrilan Tiiketici Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’a gore gergek kisiler yaninda, bir mal veya hizmeti 6zel kullanimi i¢in nihai

olarak satin alan tiizel kisiler de tiiketici saylhrlar228.

Tirk Ticaret Kanununda tacir sifat1 gercek ve tiizel kisi olarak ayr1 ayr1 diizenlenmistir.
Yeni TTK m. 12/1°de “bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina isleten kisgi”’ye
tacir denecegi, yeni TTK m. 16/1°de ise “ficaret sirketleriyle, amacina varmak i¢in
ticari bir igletme isleten vakiflar, dernekler ve kendi kurulus yasalar: geregince ozel
hukuk hiikiimlerine gére yonetilmek veya ticari sekilde igletilmek iizere devlet, il ozel
idaresi, belediye ve koy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum ve
kuruluglar’in da tacir sayilacagi, 2. fikrada ise “devlet, il ozel idaresi, belediye ve kéy
ile diger kamu tiizel kisileri ile kamu yararina calisan derneklerin ve gelirinin
varisindan fazlasini kamu gorevi niteligindeki islere harcayan vakiflarin, bir ticari

isletmeyi, dogrudan dogruya ya da kamu hukuku hiikiimlerine gore yonetilen ve igletilen

ornek ile agiklamig olmakla; bir hekimin ya da avukatin bir bilgisayar satin almasint 6zel uzmanlik
faaliyeti disinda oldugu gerekgesi ile 6zel kullanim olarak nitelendirmis ve tacir olan bu kisileri tiiketci
olarak nitelendirmistir. Ancak, hekim satin aldigi bilgisayar sistemini, dogrudan dogruya tibbi amaca
yonelik olarak kullaniyorsa bilgisayarli tomografi sisteminin olarak satin aliyor ise 6zel amagla satin
alinmadigi sebebiyle tiiketici kavrami olarak degerlendiremeyiz (CEYLAN, s. 50).

228 Avrupa Konseyince kabul edilen Tiiketici Kredi Anlasmalarina iliskin 2008/ 48 sayili direktifin 3/a
yonergesinde “..tiiketiciden, gergek kisilerin anlagilacagi” hilkmii getirilmistir. Bdylece, sdzkonusu
diizenleme ile Avrupa Birligi Hukukundan ayrilmis olunmaktadir. Avrupa Birliginde Tiiketici Taniminin
Subjektif Boyutu, www.hukuki.net. (05.05.2012).

Alman Hukuk 6gretisinde, tiizel kisilerin sorumlulugu malvarligi ile siirlt oldugu ve aldigt krediyi
O6demeyen tiizel kisinin bu borcu i¢in iiyelerinin ya da ortaklarinin sorumlulugu yoluna gidilemeyecegi
icin, kredi kurumlarinin siirekli zarara ugrayacagi bu nedenle de, tiizel kisilerin, yasa kapsami diginda
tutulmustur. MARTENS, Jong , Anwendungsbereich des verbraucherkreditgesetzes, Die Bank, 1991, s.
278-279 (naklen: AYDOGDU, s. 49).

AKIPEK, s. 196; MAKARACI, Kampanyal: Satis, s. 30, dp. 2; ULAS KISA, Seda, Avrupa Topluluk
Hukukunda Tiiketici Haklar1 ve Tiiketicinin Korunmasi, Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul 2000, s.
169.

Sézkonusu hiikiim ile Tiirk Hukukunun AB ydnergesinden ve iiye iilkelerin mevzuatlarindan daha ileri
oldugu agikca ortada olmakla birlikte, TKHK hukuku i¢in AB yonergelerinden onemli bir sapma
olusturmaktadir (DERYAL, Yahya, 4077 sayili Kanuna gore Tiiketici Kredileri S6zlesmeleri, Prof.
Erdogan Moroglu’na 65.Yas Giinlii Armagani, 1999, s. 149).

Yabanci uyruklu gergek kisilerinde 5582 sayili yasa kapsaminda konut kredisi verilebilecegi yabancilarla
yapilacak konut kredi sdzlesmelerinde yabanci para birimi {lizerinden konut bedelinin borglanilmasi ve
6demelerin yabanci para ile yapilmasimin aykirilik olusturmayacaktir (REISOGLU, Konut Finansman
Sozlesmeleri, s. 84).
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bir tiizel kisi eliyle isletseler dahi” (tlizel kisi olmalarina ve ticari isletme igletmelerine
ragmen) tacir sayllmayacaklari ifade edilmistir.
Hiikiim geregince, tiizel kisi bakimindan incelemeyi tiizel kisi tacir, diger hukuki kisiler

ve kamu tiizel kisileri olarak {i¢lii ayrim yaparak incelenecektir.

aa. Tiizel Kisi Tacirler Bakimindan incelenmesi

Tiizel kisi tacirlerin adi nitelikte borcu olup olmayacagina iliskin doktrinde iki farkli

goriis bulunmaktadir.

Birinci goriise gore; Kanunda belirtildigi tizere, tiizel kisi tacirlerin TTK. md.18/1
geregince biitlin muamele, fiil ve islerinin ticari nitelikte oldugundan, bu kisilerin ticari
ve mesleki faaliyetlerinin amaci disinda mal ve hizmet alimi ve tiiketimi miimkiin
olmayacaktir’®.Bu sebeple, tiizel kisilerin konut edinmelerinden s6z edilemeyeceginden

konut kredi s6zlesmesinin tarafinin sadece gercek kisiler olabileceklerdir®®.

Ikinci goriise gore ise; tiizel kisi tacirlerin sadece ticarethanesi geregi vazgecilmez olan
rutin faaliyetlere iligkin iglemlerinin ticari is niteliginde oldugunu, buna karsilik arizi
faaliyetlerinin ticari sayilmamasi gerektigini ve bu islemler acisindan tiizel kisi tacirlerin
de Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda tiiketici sayilmalar1 gerektigini

savunmaktadir®®,

Tiizel kisilerin faaliyetlerini devam ettirebilmeleri i¢in konuta veya fiziksel mekana

ithtiyaglart bulunacagindan konut kredi s6zlesmeleri kullanmas1 miimkiin olmaktadir®®,

Tiizel kisileri korumanin kapsamima almaz isek, tiizel kisilik kazanamayan Kkisi

Y ARKAN, Tiiketici Kredileri, s. 36; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 20, dp. 36; ARKAN, Sabih, Ticari isletme
Hukuku, Ankara 2009, s. 66 (anilis:Ticari Isletme); ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 81; BATTAL, s. 323.
20Tjizel kisiler taginmazi hangi amagla edinirse edinsin tiiketici sayilmayacaktir (REISOGLU, Seza,
Konut Kredisi, s. 320).

Tiizel kisiler bir tasinmazi hangi amagcla edinirse edinsin tiiketici sayilmayacaktir.” Tiizel kisilerin 4077
sayili yasa kapsaminda konut edinmelerinden s6z edilemeyecegini ve konut finansman sézlesmesinin
tarafinin sadece gergek kisiler olabilecegini savunmaktadir (OZANOGLU, Tiiketici Sozlesmeleri, s. 72,
dp. 59).

1 ALTOP, Tiiketici Kavrami, s. 10; CABRI, s. 55; BATTAL, s. 322; CETINER, s. 2158.

Tacir tiizel kisinin yeterli bilgiye sahip olmasi ve gerekli arastirmalari yapmasimin zorunlu olmasi
nedeniyle bu korumadan yararlanmasi gerekir (MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 33).

%2 CABRI, s. 53.
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topluluklart ve adi sirketler karsisinda tiizel kisileri esitlige aykir1 bicimde goz ardi
etmis olmakla birlikte tlizel kisilik kazanmamis tiizel kisi topluluklarinda iiye ya da
ortaklarin kisisel olarak tiiketicinin korunmasi olanagindan yararlanabilmeleri

gerekmektedir®.

Kanaatimizce, tlizel kisi tacirin edinecegi tasinmazin “konut, mesken, ikametgah” gibi
amagclarla kullanilmas1 miimkiin gériinmemekte ve bu sekilde saglanan mekan “isyeri”
niteliginde olacag icin higbir suretle ilgili Kanun kapsamina girmemesi yoOniindeki
gerekcemiz ile birlikte diger bir gerekgemiz ise; gercek kisi tliketicinin korunmasindaki
temel amag, tiiketicinin bilgisizliginden ve ekonomik acidan karsi tarafa gore
giicsiizliiglinden faydalanilarak aldatilmasinin Onlenmesidir. Bu ylizden de tacir
niteligindeki tiizel kisilerin her tiirlii islemi ticari islemle ilgili oldugundan ve ticari
hayatin gereklerini iyi biliyor olmalar1 gerektiginden ve bilgiyi edinmek icin gerekli
aragtirmalart yapmak zorunda olmalari nedeniyle, tiizel kisi tacirlerin 6zel olarak
korunmaya ihtiya¢ duyulmayacagindan tiiketici olarak kabul edilmemesi miimkiin

olmamalidir.

Yargitay’in, tiizel kisi tacirleri tiketici saymadig1 kararlari®®* bulunmakla birlikte aksi
yonde karar®® verdigi de goriilmektedir. Ancak Ozellikle yeni tarihli kararlarinin tiizel

kisi tacirlerin tiiketici sayillamayacag1 yoniinde oldugu dikkat ¢ekmektedir.

2% ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 82.

24 Yarg. 11.HD 29.12.1997, 1997/8979 E, 1997/9841K. www.kazanci.com (18.10.2011); Yarg. 19.
HD. 05.07.2011T. 2001/1782E. 2001/5240K. www.kazanci.com (18.10.2011).

Yarg. HGK. 11.10.2000T. 2000/19-1255E. 2000/1249K.“Tiizel kisi tacirlerin barinma, gida, giyim ve
aile gibi ihtiyaclari olmadigindan bunlarin gergek kisilere 6zgli borg iliskileri alam1 da olmaz.
www.kazanci.com (18.10.2011)

2>Yarg. 19. HD, T. 06.07.1999, 1999/3932E. 1999/4621K. sayil kararinda bu kararlarin tersi yoniinde
bir karar vererek, TKHK m. 1°deki tiiketici taniminda gergek ve tiizel kisi ayrimi yapilmadan tiizel kisi
tacirlerin de Kanun kapsaminda Korunmas: gerektigi hatta korunmamasmin Anayasa’ya aykirilik
olacagini ifade etmistir. Ancak karsi oy yazisinda tiizel kisi tacirlerin biitiin bor¢larinin ticari olmasinin
asil oldugu, bunlarm higbir sekilde tiiketici olamayacagini belirterek, maddedeki tiizel kisiden vakif ve
derneklerin anlagilmasi gerektigi belirtilmektedir. Bizce de karsi oy yazisindaki ifadeler daha gegerlidir.
Zira Yargitayin yukaridaki ilk Kararinda tiizel kisi tacirlerin higbir sekilde insana 6zgii 6zel hayatlar1
olmayacagl ve bunlarin biitiin islerinin ticari sayilacagi belirtilerek, Tiiketici Korunmasi Hakkinda
Korunmasi kapsaminda korunamayacag ifade edilmistir www.kazanci.com (18.10.2011).
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bb. Tacir Olmayan Tiizel Kisi Bakimindan

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun md. 3/e’ye gore; tacir olmayan tiizel kisiler,
ticari isletme isletmedikleri ve edindikleri mal ve hizmetleri ticari veya mesleki

olmayan amaglarla edindigi siirece bu Kanun kapsaminda tiiketici sayilacaklardir®®.

Higbir ticari amag¢ gilitmeyen dernek ve vakiflarin, amaglart dogrultusunda
gerceklestirdikleri faaliyetlerinin, islettikleri ticari isletme ile ilgili olmayan ve sadece
0zel alanlar i¢inde kalan faaliyetleri tliketici faaliyetleri kapsaminda degerlendirilmekle
birlikte*®’ sdz konusu tiizel kisilerin ticari isletme isletmesi halinde bunlar TTK md.18/

| uyarinca tacir sayilir %,

Ancak kamuya yararli derneklerin tiizel kisi olmalarina ve ticari igletme isletmelerine

ragmen tacir sayilamayacaklar diizenlenmistir (TTK m. 18/2)*.

Ticari isletmeleri ile ilgili olmayan amagclar1 i¢in sézlesme yapmalar1 halinde tiiketici,

ticari isletmeleriyle ilgili sézlesme yapmalar halinde ise tacir sayilacaklardir®®.

% INAL, s. 31; ZEVKLILER, s. 22; AKIPEK, s. 196; KUNTALP, Tiketici Kredisi, s. 307.
Yarg.11HD. 26.06.1997T. 1997/1815E. 1997/5112K. *...maddede ger¢ek kisilerin yaminda tiizel
kisilerden s6z edilmesi bazi duruksamalara neden olabilirse de, tacir olmayan tiizel kigiler bakimindan,
dernek, vakif ve kooperatiflerin de tiiketici tanimi igerisinde kabulii gerekir www.kazanci.com.
(05.05.2011).

2T KUNTALP, Tiiketici Kredisi, s. 307.

Yarg. 11. H.D 26.06.1997T. 1997/1815 E. 1997/5112 K. sayili kararinda “... maddede gercek kisiler
yaninda tiizel kigilerden s6z edilmesi bazi duraksamalara neden olabilirse de, tacir olmayan tiizel kisiler
yoniinden dernek, vakif ve kooperatiflerin tiiketici tanimi iginde kabulii gerekir (ZEVKILER-
AYDOGDU, s. 925).

Z8CABRI, s. 53; BATTAL, Tiiketicinin Korunmas, s. 323-327.

Yarg.1l. HD T. 26.06.1997T. 1997/1815E. 1997/5112K.“Dernekler, vakiflar ve kooperatifler,
amaclarina ulasmak ig¢in ticari isletme isletmedikleri silirece, mal ve hizmet alimimi 6zel amaglarla
yapacaklarindan TKHK anlaminda tiiketici sayilmalar1 gerekmektedir.” (KUNTALDP, Tiiketici Kredisi, S.
307).

9 Tiiketici sayilma durumunun sadece ticari amag giitmeyen tiizel kisiler acisindan kabulii daha
uygundur (YAVUZ, Nihat, Serh, s. 28)

Sadece ticaret sirketleri agisindan séz konusu olan tiiketici sayilmama hususunun, tacir olmayan tiizel
kisiler icin gegerli olmamas1 gerektigini ifade etmektedir (ZEVKLILER, s. 27).

0 Amaglarina ulasmak icin ticari isletme isleten dernek veya vakiflarin arizi faaliyetlerinden dolayi
tiiketici sayilacag: kabul edilmektedir (ALTOP, Tiiketici Kavramu, s. 11); (AYDOGDU, s. 26).
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Konut agisindan bakildiginda doktrinde farkli goriisler vardir. Bu goriislerden birinci
gérl'ise241 gore; kanunen tiiketici olarak tanimlanmig bulunan ve tacir olmayan tiizel
kisilerin faaliyetlerini yliriitmek {lizere tasinmaz edinme amaciyla yaptiklar1 finansman
sozlesmeleri TKHK m. 10/B kapsaminda sayilacaktir. ikinci gbrﬁseZ42 gore; tlizel
kisilerin bir tasinmazi edinme amaglari ne olursa olsun tiiketici sayilamayacak ve sadece

gercek kisiler konut finansman sézlesmelerinin tarafini olusturabilecektir.

Kanaatimizce, TTK m. 18/2 hiikmiinde, kamuya yararli derneklerin tiizel Kkisi
olmalarina ve ticari isletme isletmelerine ragmen tacir sayllamayacaklart belirtilmistir.
Bu sebeple, tacir olmayan tiizel kisilerin faaliyetlerini yiiriitmek amaciyla taginmaz
edinmek {izere yapacaklar1 sozlesme, konut kredi sdzlesmesine dahil olmalidir. Konut
kredi soOzlesmesinin temelinde barinma amaci yatmakta olup, gercek Kkisilerin
kullanimina tahsis edilme amaciyla (evsizler i¢in konut alimi..vb) konut edinmesinin

konut finansmani sistemi icerisinde degerlendirilmesi uygun olacaktir.

cc. Kamu Tiizel Kisileri

Bu konuda Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanunda acik bir hiikiim olmamasina ragmen
TKHK md.3’te esas alinan “6zel amag¢” kavramindan yola ¢ikarak 6zel kelimesinin
kamusal kavraminin karsit1 olmasi sebebiyle, basta devlet olmak iizere tiim kamu kurum
ve kuruluglariyla kamu iktisadi tesebbiisleri tiiketici sayilmayacaktir. Ayrica, TKHK
md.3’de gercek ve tiizel kisileri agikca kapsam icine almis olup, kamu tiizel kisilerini

tiiketici kavraminin disinda birakmigtir®®,

%1 CABRY, s. 53.

22REISOGLU, Konut, s. 78-79; REISOGLU, Seza, Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama
Sorunlari, Prof. Dr. Turgut AKINTURK e Armagan, Istanbul 2008 , s. 320 (amlis: Konut Kredisi).
“*ALTOP, s. 12; Yarg. 15 HD. 28.11.2002T. 2002/4013E. 2002/5614K.“ S6z konusu kararda davaci
Kazakistan Cumhuriyeti Ankara Biiyiikelciliginin TKHK md.3 anlaminda tiiketici sayilmayacagi
belirlenmistir.” www.kazanci.com (03.05.2012).
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B. SOZLESMENIN DIGER  TARAFININ KONUT  FiNANSMAN
KURULUSLARI OLMASI

Konut finansmani soézlesmesinin taraflarindan bir digeri ise, konut finansman
kuruluslaridir. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ¢ergevesinde konut finansman
kurulusu, “2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunun 38/ A maddesinin ikinci fikrasinda

belirtilen kuruluslar1” ifade eder.

2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunun 38/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bu
kuruluglar ise “Konut finansmant kuruluglari, konut finansmani amaciyla dogrudan
tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi

uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir.”

Konut finansman kuruluslarinin 6zelligi kanunen sinirli sayida diizenlenmis olmalar1 ve
tilkketicilerin ancak bu kuruluslarla yaptiklari s6zlesmelerin TKHK md.10/B kapsaminda
olmakla bu kuruluslar disindaki kisilerle yapilan konut kredi sozlesmeleri olarak

nitelendirilmeyecektir®,

1. Bankalar

Ticari bir kurulus olan bankalar, faiz karsiligi halktan topladiklar1 mevduati, baska

sektorlere kredi olarak kullandirarak karsiliginda kazang saglayan kuruluslardir®®.

4389 sayili Kanun 19.10.2005 tarihinde kabul edilen 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile

ilga edilmis olmakla; 5411 sayil1 Bankacilik Kanunun 6.maddesine gore, Tiirkiye’de bir

%4 CABRI, s. 61.

Sayilan kuruluslar disindaki kuruluslarin, 6rnegin ingaat sirketlerinin kredili konut satiglari konut
finansman kapsamina girmeyecektir. Buna karsin, insaat sirketinin bir banka veya diger bir konut
finansman kurulusu ile anlagsmasi ve insaat sirketinin satacagi konutun finansmaninda kullanilacak
kredinin tiiketiciye, bankaya ya da bagka bir konut finansman kurulusu tarafindan kullandirilmast
durumunda ise bu iglem konut finansman iglemi olarak kabul edilecektir (DOGRU, s. 284) .

245 KOSTAKOGLU, Cengiz, Banka Kredileri Tiiketici ve Konut Kredileri ile Kredi Kartlarindan Dogan
Uyusmazliklar, Istanbul 2010, s. 3.
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bankanin kurulmasina veya yurt disinda kurulmus bir bankanin Tiirkiye’de ilk subesinin
acilmas1 yoniinde Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun yedi iiyesinden en az
bes iiyesinin olumlu yondeki karar1 ile kurulacagini ve finansal raporlama ve
denetimleri, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasina iligskin kararlarinin
BDDK kararlar1 ile miimkiin oldugu hususu belirtilmistir. Ayrica, bankanin
kurulmasindan sonra faaliyetlerini yiiriitmesi amaciyla Bank. K.md.10 hiikkmii geregince

de, BDDK ’dan faaliyet izninin alinmas1 gerekmektedir®®.

Bankacilik Kanunun sistemi iginde bankalar, mevduat bankasi, katilim bankasi ile

kalkinma ve yatirim bankasi olarak faaliyet gostermektedir.

a. Mevduat Bankasi

Mevduat bankas1 5411 sayili Bank.K. md.3’e gore “Mevduat bankasi, bu kanuna gére
kendi nam ve hesabina mevduat kabul etmek ve kredi kullandirmak islemleri esas olmak
lizere, faaliyet gosteren finansal kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki

29247

kuruluglarin Tiirkiye deki subelerini ifade eder

Bu tanima gore mevduat bankalarinin yapabilecegi islemler iki islem 06zelinde

8 Mevduat bankalari, Bankacilik Kanununun 4. maddesinde

sinirlandirilmamistir
sayillan bankacilik faaliyetlerinin, katilim fonu kabul etmek ve finansal kiralama

islemleri yapmak disindaki her tiirlii bankacilik islemiyle istigal edebilir. Mevduat

°YAVUZ, Nihat, s. 4.

247 http://www.bddk.org.tr

248 TEKINALP, Unal, Banka Hukukunun Esaslari, istanbul 2009 (anilig:Banka Hukuku), s. 120.

Kredi iglemleri bankalarin en nemlisi faaliyet alan1 olup konut kredisi, bu kredilerden bireysel krediler
kapsaminda bulunmaktadir. Bankalar i¢in Bankacilik Kanunu md. 57/I1 ‘de “...Bankalar, 2499 sayili
Sermaye Piyasasi Kanunu kapsaminda gayrimenkul ve emtiay1 esas alan sdzlesmeler ile kurulca uygun
goriilecek krymetli madenlerin alim ve satim1 hari¢ olmak {izere ticaret amaciyla gayrimenkul ve emtianin
alim ve satimi ile ugragamaz...” denmekte ve md. 48/I’de ... Birinci fikrada belirtilenlere ilave olarak,
kalkinma ve yatirnm bankalariin finansal kiralama yontemiyle sagladigi finansmanlar ile katilim
bankalarinin taginir ve tasinmaz mal ve hizmet bedellerinin ddenmesi suretiyle veya kar ve zarar ortakligi
yatirimlari, taginmaz, ekipman veya emtia temini veya finansal kiralama, mal karsiligi ve saikin
finansmani, ortak yatirnmlar veya benzer yontemlerle sagladiklari finansmanlar da bu Kanun
uygulamasinda kredi sayilir.” denmekte ve 545 sayili KHK ile degisik 90 sayii KHK m. 3/b’de
finansman sirketinin “devamli ve mutad istigal konusu olarak her tiirli mal ve hizmet alimini
kredilendirmek tizere odiing para veren tiiketici kredi sirketleri” oldugu ifade edilmektedir (ALICI,
Yasar, Bankacilik Kanunu Serhi, Istanbul 2007, s. 46).
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bankalari, mevduat kabulii ve kredi verme islemlerini mutlaka yapmak zorunda

olmakla aksi takdirde faaliyet izinleri iptal edilir**.

Ulkemizde kanunen mevduat toplama yetkisine sahip kuruluslarin basinda mevduat
bankalari gelmektedir. Mevduat bankalar1 genellikle kisa vadeli mevduat toplayarak
iiretimi ve ticareti finanse eden bankalardir. Bunun yam sira, mevduat bankalarinin
kaydi para yatirmak ve merkez bankasiyla isbirligi yapmak gibi makro ekonomik

politikalari agisindan islevleri bulunmaktadir®®.

b. Katilhm Bankalari

Bankacilik Kanunun 3.maddesinde “Katilim bankasi, ézel cari ve katilma hesaplart
voluyla fon toplamak ve kredi kullandirmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt
disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye deki subelerini ifade eder” seklinde

tanimlanmustir.

Katilim bankalari, dini sebeplerle faizden uzak kalmak isteyen kisilerin finansman
ihtiyaclarmi karsilamalarini, tasarruflarini degerlendirmeleri ve modern bankacilik
hizmetlerinden yararlanmalar1 amaciyla, faizle calisan klasik bankalara alternatif olarak

kar ortaklig1 fikri ile 1980°1i yillarin ortalarinda giindeme gelmis olan bir konudur®",

252 253

Ozel cari hesap®™” ile katilma hesaplar1®® denilen bu kurulusa 6zgii hesaplar i¢in fon

toplamak ve kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt

*Bankalarim faaliyetlerinin daha etkin olarak izlenmesive denetimi igin bagimsiz kurum olan Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme kurumu olusturulmustur (REISOGLU, Seza, Bankacilik Kanunu, C. I, s. 98).
Bankalarin en 6nemli faaliyetlerinden birini kredi islemleri olusturmakla birlikte, banka krediyi ancak
kendi adma vermekte olup, bu yetkiyi bagskasina devamli olarak devredemez. Mevduat bankalarinin
bireysel krediler bakimindan konut kredisi sdzlesmelerini sayabiliriz (TEKINALP, Banka Hukuku, s.
120); (ALICI, s. 46).

ZSOAKHAN, Ahmet, Katilim Bankalar1 ile Mevduat Bankalariin Miisteri Odakliklarmin
Karsilastirilmasi, Yiiksek Lisans Projesi, s. 25 www.turkiyefinans.com.tr (05.05.2012).

1 BATTAL, Ahmet, Bankalarla Karsilastirmali Olarak Hukuki Yonden Ozel Finans Kurumlari, Ankara
1999, s. 3.

Katilim bankalari ilk defa 4389 sayili Bankalar Yasasinda “Mevduat toplama yetkisi bulunmayan ancak,
0zel cari hesaplar ve kar zarara katilma hakki veren hesaplar yoluyla fon toplayan, ekonomik faaliyetleri
ekipman veya emtia temini, kiralanmasi veya ortak yatirimlar yoluyla finanse eden kurumlardir.” seklinde
tanimlanmigtir (AKHAN, s. 15).

22 Ozel Cari Hesap; katilim bankalarinda agilabilen ve her an kismen veya tamamen ¢ekilebilme 6zelligi
tagtyan ve karsiliginda hesap sahibine herhangi bir getiri 6denmeyen fonlarin bulundugu hesaplardir
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disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye subeleri olarak tanimlanmistir.
Katilma  hesabi, katilma bankalarina  yatirilan  fonlarin  bu  kurumlarca
kullandirilmasindan dogacak kar ve zarara katilma sonucunu veren, karsiliginda hesap
sahibine Onceden belirlenmis herhangi bir getiri 6denmeyen fonlarin bulundugu

254

hesaplardir™".

Katilim bankalar1 da mevduat bankalar1 gibi Bankacilik Kanunu 4. maddesindeki ana
faaliyetlerde bulunabilir. Ancak mevduat bankalarindan farkli olarak finansal kiralama
sozlesmeleri de yapabileceginden, konut kredisi kullandirmakla birlikte konut edinmek

amaciyla yapilacak finansal kiralama sozlesmelerine de taraf olabileceklerdir®™®.

c. Kalkinma ve Yatirim Bankalar1

Kalkinma ve yatirim bankalar1 arasinda 6nemli fark olmamakla birlikte; iki terim ayni
kavrami ifade eder. Kalkinma ve Yatirim bankalari1 Bankacilik Kanunu md.3’de
“Kalkinma ve yatirim bankasi, mevduat veya katilim fonu kabul etme disinda; kredi
kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren veya ozel kanunlarla kendilerine
verilen gorevileri yerine getiren kuruluslar ile yurtdisinda kurulu bu nitelikteki

kuruluslarin Tiirkiye 'deki subelerini ifade eder.”

Mevduat ve katilm fonu kabul etme yetkileri bulunmayan, kredi kullandirmak basta
olmak tlizere, ¢esitli bankacilik islemleri yaninda, 6zellikle sermaye piyasasi, finansal

kiralama, birlesme boliinme, tiir degistirme, yeniden bor¢ yapilandirilmasi gibi islemleri

(TIFTIK, Mustafa, Tirk Hukukunda Katilm Bankasi, Katilma Hesabi Sozlesmesi, Islevi-Hukuki
Niteligi-Hiiktimleri, Ankara 2007, s. 61-70).

23 Katilma hesabu, katilim bankalarina yatirilan fonlarin bu kurumlarca kullandirilmasindan dogacak kar
ve zarar katilma sonucu veren, karsiliginda hesap sahibine Onceden belirlenmis herhangi bir getiri
saglamayan ve anaparanin aynen geri 6denecegi garanti edilmeyen hesaplardir (TIFTIK, s. 61-70).

24 UNAL, Ahmet Cemil, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Ocak 2008, s. 825.

Katilim bankalarinin yaptig1 bir tiiccarin yaptig islemden farksiz olmaktadir. Ciinkii; katilim bankalari,
kredinin ekonomide kullanmama ihtimali karsisinda miisterilerine kredi vermemek yerine bu kredi ile
hangi sinai veya ticari faaliyette bulunulacak ise, parayr dogrudan o faaliyete kanalize eder. Mesela,
miisteri talep ettigi kredi ile fabrikasina bir makine veya ham madde satin alacaksa, katilim bankalar1 bu
maklina veya ham maddeyi kendisi pesin alir ve miisterisine vadeli olarak satar (AKHAN, s. 27).

2% CABRI, s. 63.
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yapan 6zel kanunlarla kendilerine verilen gorevleri yerine getiren kuruluslar ile yurt

disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye subelerini ifade etmektedir®™®.

Goriilecegi lizere; Kalkinma ve yatirim bankalar1 mevduat toplayamazlar. Ya kendi 6z
kaynaklarii ya da yerli ve yabanci piyasalardan sagladiklari veya ulusal ve uluslararasi
kredi ve finansal kurumlardan aldiklari fonlar1 miisterilerine satarlar®’.  Kalkinma
bankalar1 ¢cogu kez kamu sektorii bankalar olmakla, lilkenin kalkinmasi baglaminda
kamu kurumlarmmi ve yerel yonetimleri finanse ederler. Bu sebeple; mevduat
bankalarinin aksine, fonlar1 uzun vadeli finansman teknigine gore degerlendirmek
olanagina hem sahiptirler hem de fonlar1 boyle kullanmak zorundadirlar. Paray: binlerce
mevduat sahibinden degil de, belli ve sinirli sayidaki kredi veya finansal kurulustan

saglamakta oldugundan az sube ile calismaktadir®®,

Boylece; bankanin mevduat kabul etme ve katilim fonu kabulii disinda kanunun izin
verdigi her tiirlii bankacilik islemlerini yapmaya yetkili olacagindan; tiiketiciler ile
TKHK md. 10/B kapsaminda konut edinmeye yonelik kredi sdzlesmesi yapmaya yetkili

olacaklardir®®,

2. Finansman Sirketleri

Finansman sirketleri, 545 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Degisik 90 sayili
Odiing Para Verme Isleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname md. 3/b’de “Devamli
ve mutad iggal konusu olarak her tiirli mal ve hizmet alimin kredilendirmek {izere
0diing para veren tliketici kredi sirketleri” olarak tanimlanmistir. Bdylece, finansman
sirketleri de bu kapsamda, tiiketici kredisi veren kurumlar arasinda yer almakta ve her

tiirlit mal veya hizmet alimini kredilendirmek tizere 6diing para verebilmektedir®®,

%6 Borglar Hukuku sozlesmelerine dayanarak faaliyet sosteren ve hakla agik olmasi zorunlulugu da
bulunmayan bir anonim sirket kapsamina almaktadir (TEKINALP, Banka Hukuku, s. 121).

»T TEKINALP, Banka Hukuku, s. 22.

28 TEKINALP, Banka Hukuku, s. 22.

2% CABRI, s. 63.

20 JNAL, Rehinli Alacaklar, s. 345.
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Konut finansmanina iliskin olarak hazirlanan 5582 Sayili Kanundan 6nce otomotiv,
beyaz esya, dayanikli tiiketim {irlinleri, mobilya, bilgisayar gibi cesitli esyalarin
finansmani saglanirken, 2499 sayili SerPK m. 38/A/II hiikmii ile bu sirketlere konut

finansmani saglamak iizere konut kredisi verme yetKisi taninmigtir®”.

Finansman sirketleri ana faaliyet konular1 disinda baska bir isle ugrasamayacaklar1 gibi
teminat mektubu, mevduat veya her ne ad altinda olursa olsun ivaz karsiligi para

toplayamazlar®®,

II. KONUT KREDi SOZLESMESINDE TARAFLARIN BORCLARI

Taraflar, aralarinda imzaladiklar1 kredi s6zlesmesinden dogan hak ve yilikiimliliiklerinin
geregini ifa etmek durumundadirlar. Kredi veren banka veya finansman kurulusu,
sozlesmede belirlenen sartlara gore belirlenen kredi miktarini tiiketiciye verecek ve
tilkketici de sozlesme siiresi igerisinde kredi geri 0demelerini taksitler halinde ve her
taksitin vadesi geldiginde faizi ve diger feri masraflariyla birlikte 6deyecektir. Bu
boliimde taraflarin borglari, kredi verenin borglar1 ve kredi alanin borglar1 olarak ikili
ayrim igerisinde incelenecektir. Ayrica, borca aykirilik halleri ve borca aykiriligin

sonuclar1 incelenecektir.

A. KREDi VERENIN BORCLARI

1. Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Verme Borcu

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’daki 6nemli bir degisiklik, m. 10/B/I ve II’de

konut finansmami kuruluslarina, yapilacak kredi sozlesmesinin sartlarin1 igeren

263 264

“Sozlesme Oncesi Bilgi Formu’nu® tiiketiciye verme zorunlulugu getirilmesidir™".

' CABRI, s. 67; INAL, s. 70.
22TUNC YUCEL, Miijgan, Banka Alacaklarmm Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, Istanbul
2010, s. 29.
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Hiikiim geregince tiliketici, sO6zlesmenin igerigini anlama ve sozlesme ile girecegi
yikiimliiliiglin sonuglar1 hakkinda bilgi sahibi olmakla acele karar vermemis olacaktir.
Boylece, tiiketicinin  kredi kosullarin1  incelemesi ag¢isindan uyarict  etkisi

bulunmaktadir®®®,

Ayrica, miisterinin aceleye getirilmesini 6nlemek amaciyla ek bir tedbir olarak bir
giinlik inceleme ve dislnme siliresi koymus olup bilgi formunun tiiketiciye
verilmesinden itibaren bir is giinii gegmesi gerekmekte olup, bir is giinii gegmeden
imzalanan sozlesme gegerli olmayacakt1r266. Bu gecersizlik (TKHK m. 10/B/II), konut

finansmani s6zlesmesinin hiikiimsiiz olmasi anlamina gelmektedir®®’.

23g5zlesme Oncesi Bilgi Formunun igerigi Sanayi ve Ticaret Bakanhgmun ¢ikardigi Yonetmelikle
belirlenmektedir. Konut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Y6netmelik, 31.05.2007 tarih, 26538 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.

%4 0V, s. 123; REISOGLU, Konut, s. 82; AYDOGDU, Tiiketici Hukukuna Etkileri, s. 567.

Sozlesme Oncesinde bilgilendirme yiikiimliiliigii 2008/48 sayili yonerge ile ilk defa baglayici olarak
diizenlenmistir. Sinirh biitceye sahip kisiler acisindan Snemli bir yiik olusturabilecek bir sézlesmenin
kurulmasindan 6nce ilgili tiiketicinin 6zel olarak sézlesmenin 6nemli ayrintilari hakkinda yazili olarak
bilgilendirilmesi 6nem tagimaktadir (ATAMER, AB Uyumu, s. 254).

265ispa‘[ sorununa iligkin olarak kredi kurulusunun, kredi kosullarini igeren bilgi formunu sézlesme
yapilmadan once tiiketiciye verdigine dair mutlaka ayrica yazili bir beyan almasinda fayda vardir. Genel
kredi kosullar1 igerisinde yer alan ve bilgi formunun tiiketicinin tarafindan alindigina iliskin sartlar bu
baglamda hiikiimsiizdiir. Ornegin, Finansbank Konut Destek Kredisi Sézlesmesi igerisinde, * Miisteri. ..
sozlesme bilgi formunun banka tarafindan yasal siiresi iginde verildigini kabul ve beyan eder.” hiikkmii
gecersizdir (BILGEHAN, s. 2165).

266YAVUZ, Nihat Serh, s. 1016; INAL, Konut Finansmant Sozlesmeleri, s. 365; CABRL s. 117.

%7 CABRI, s. 122. Formun miisteriye verilmesini takip eden bir is giinii gegmeden imzalanan sézlesmeler
hiikiimsiiz sayilmistir (BILGEHAN, s. 2166) .

Bu gegersizligin kesin hiikiimsiizliik olarak yorumlanmas gerekir (REISOGLU, Konut Kredisi, s. 330).
Sézlesme Oncesi Bilgi Formu’nun kendisine verilmemesi nedeniyle kredi sdzlesmesinin gecersiz olmasi
halinde tiiketicinin zarar1 olursa bunun tazminini “culpa in contrahendo” ilkesi geregince talep
edebilecektir (MAKARACI BASAK, Sekle Aykirilik, s. 242).

Getirilen hiikiim, s6zlesmenin igerigi ie ilgili olmayip sadece sdzlesmenin hangi hal ve sartlar icinde
kurulduguna yani sézlesmenin meydana gelme tarzina iligkin bulunuyorsa, buradaki yaptirim gecersizlik
olarak ¢ikmaz. Ortada sadece bir diizen hiikkmiiniin ¢ignenmesi vardir. Ayrica, tiiketiciyi koruma
mevzuatinin dngdrdiigii 6n bilgi verme yiikiimliiliikklerinin bir yandan sdzlesmenin kurulmasina eslik eden
hal ve sartlara iliskin bulundugu, diger yandan da tamamen ve sadece tiiketicinin g¢ikarlarmi korumak
amaciyla sevk edilmis hiikiimler olduklar1 kuskusuzdur. Bu yiikiimliliikler yerine getirilmedigi zaman
sozlesmenin gecersiz olacagini ileri siirmek, tiiketiciyi korumak i¢in 6ng6riilmiis hiikiimlerin kanun
koyucunun amacina tamamen ters diigmek suretiyle ihtiyag duydugu mal ve hizmetten yoksun birakilan
tiketici  aleyhine  sonug dogurmasint  kabul = etmek  tiiketici  aleyhine  alacaktir(
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir,
Borglar Hukukuna Giris, Istanbul 2010, s. 221-222).
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Sozlesme Oncesi Bilgi Formunun igerigi Sanayi ve Ticaret Bakanhiginin cikardig
Yénetmelikle belirlenmektedir®®. Bilgi formunda, kurulmak istenen sézlesmenin biitiin
unsurlarint icermesi gerekli olup aksi takdirde bilgi formunda yer almayan ve esas

sozlesmeye konulan hiikiimler gecersiz olacaktir®®.

Sozlesmenin imzalanmasi i¢in gereken siirenin hesabinda is giinii esas alinmis olup,
Sézlesme Oncesi Bilgi Formu’nun tiiketiciye drnegin cuma giinii verilmesi halinde
konut kredi sozlesmesi en erken sali gilinii imzalanabilecektir?’. Boyle bir siire
geemeden imzalanan sozlesme kesin hiikiimsiiz olacak ve hakim bu hususu res’en goz

oniinde tutacaktir®’*.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir husus ise, sdzlesme oOncesi bilgilendirme
formunun tiikketiciye verilmesinin oneri mi yoksa baglayici olmayan oneri mi oldugu

hukuki nitelendirilmesi hususunda doktrinde, farkli goriisler mevcut olmaktadir.

Oneri niteligini kabul eden goriise gore’’?; sozlesme oncesi bilgi formunda yer alan

bilgiler, konut finansman kurulusu icin Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari

268 K onut Finansmani Kuruluslarinca Verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul Ve Esaslar1 Hakkinda
Yonetmelik, 31.05.2007 tarih, 26538 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

29 Konut finansman1 amaciyla yapilacak konut kredi sdzlesmesine yonelik hazirlanan szlesme dncesi
bilgi formunda ayrica formun 6n yiiziinde yer alacak sekilde en az on alti punto ve koyu siyah harflerle
tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilecek olan siire igerisinde borcunu kapatmamasi durumunda konut
finansman kurulusunun konut kredi s6zlesmesini fesh etmesi durumunda konutu derhal satisa ¢ikaracagi
ile tiikketicinin temerrude diismesi halinde konut kredi sdzlesmesi icin uygulanacak olan gecikme faiz
oraninin yer almasi gerekmektedir. Ayrica degisken faizli konut kredi s6zlesmesinde degisken faizi igeren
konut finansmani1 sézlesmelerine dair tiiketicilerin bilgilendirilmesi usul ve esaslari hakkinda yonetmelik
geregince degisken faizli konut kredi sozlesmesi hususunda bilginin yer almasi gerekmektedir (CABRI,
s. 120).

Yonetmelik geregince diizenlenen bilgilerin yer almamast durumunda tiiketicinin iradesini etkileyecek
esaslt unsur olup olmadigi hususunda inceleme yapilarak gecersizligine karar verilmesi gerektigi
yoniindedir. Boylece tiiketicinin iradesinin olugmasinda esasli nitelikte degil ise sozlesmenin
gegersizligini etkilemeyecegidir (CABRI, s. 126-127).

Degisken Faizi igeren Konut Finansmani Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve
Esaslar1 HakkindaYonetmelik md.6/I geregince, konut finansmani kuruluslar1 tarafindan tiiketicilere
sozlesmenin akdinden 6nce verilecek olan bilgilendirme formunun; sabit, degiken veya sabit ve degisken
faizin birlikte uygulandig1 faiz secenekleri i¢in ayr1 ayri en az oniki punto koyu siyah harflerle
diizenlenmesi zorunludur (MAKARACI BASAK, Sekle Aykirilik, s. 908).

2O MAKARACI BASAK, Sekle Aykirilik, s. 911.

Konut finansman kuruluslarinin etkisinden uzaklastiktan sonra sozlesme sartlarmni saglikli bir sekilde
degerlendirerek kosullar hakkinda diisiinme firsati saglanmasi amaciyla da bu siire sarti getirilmistir
(YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1016).

2 Y AVUZ, Nihat, Serh, s. 1016.

22 AYDOGDU, s. 568; CABRI, s. 118.
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Hakkinda Yonetmelik md.5/I geregince, baglayict niteliktedir. Oneri, bir sézlesmeyi
meydana getirmek amaci ile bir sahsin teklifini iceren ve karsi tarafa yoneltilen irade

beyan1d1r273.

Bankalarin bilgi formlan ile tiiketiciye giiven verdikten sonra, bilgi formunun aksine
bir sézlesme hilkmii hazirlar ise ve tiiketici de bilgi formuna giivenerek sozlesmeyi
incelemeden imzalarsa bilgi formunun baglayici olmadigini, bunun aksine sdzlesme
yapilabilecegi sOylenmesi, hakkin kotliye kullamimini teskil etmekte olup, buradaki
baglayicilik, icabin baglayiciligi yaninda giiven verilmesi anlamindaki baglayicilik

olarak anlasilmasi gerekmektedir®’*.

Oneri niteligi olmadigim1 kabul eden goriis, bunu farkli gerekgelerle agiklamaya
calismustir.

Oneri niteligi tasimadig1  goriisiindeki  birince gerekcede; konut finansmam
kuruluslarinca verilecek Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslar1 Hakkinda
Yonetmeligin(Yon.md.5) baglayici nitelikte oldugu hususu, Bakanlhigin yasada olmayan
yetkisini kullandigir anlami ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum miimkiin olamayacagindan,
buradaki baglayicilik unsuru bankaya giiven verilmesi anlamindaki baglilik olarak

anlasilmas1 gerekmekte olup 6neri teskil etmeyecektir275.

Diger gerekce ise, formun baglayici oldugu kabul edilse bile sirf bu ifadeden yola
cikarak formun Oneri niteligi tagidigini ileri stirmek miimkiin degildir. Konut kredi
formlar1 matbu olmakla, ileride birden ¢ok tiiketici ile yapilacak sdzlesmenin igerigi ve
hukuki sonuglari hakkinda tiiketiciyi bilgilendirme amaci tasimakla, bilgilendirme

formunun baglayiciligindan 6neri niteliginde oldugu sonucu anlagilamamaktadir®’®.

" OGUZMAN/OZ, C. |, s. 45.

Z“Bagvuru formunu doldurarak bankaya veren tiiketici kendisine kredi verilip verilmeyeceginin
arastirilmasi hususunda bankaya icapta bulunmus sayilmaktadir. Bankanin bu Oneriyi kabul etmesi
iizerine banka ve tiiketici arasinda s6zlesme kurulmus olmaktadir (INAL, s. 196).

25 Spzlesme Gncesi bilgi formu’nun Gneri niteliginde olabilmesi i¢in de bu niteligi tasidigi hususunun
Kanunda agik¢a diizenlenmesi gerektigi ancak bdyle bir diizenleme bulunmadigi belirtilmektedir
(REISOGLU, Konut, s. 82).

276 Spzlesme oncesi bilgi forumunun verilmesindeki amag tiiketicilerin istedikleri kredi miktarina ve faiz
cesidine gore Odeyecekleri taksit tutarmi hesaplayabilmelerini saglamaktir. Sozlesme Oncesi bilgi
formunda yer alan temel esaslar dikkate alinarak, kullanilmak istenen faiz tiiriine ve kredi tutarma gore
bir s6zlesme hazirlanacaktir. Bu agidan bakirlir ise, s6zlesme oncesi bilgi formunun verilmesi Oneri
niteligine haiz degildir (MAKARACI BASAK, Sekle Aykirilik, s. 911-912).
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Kanaatimiz uyarinca; sdzlesme Oncesi bilgi formu 6neri niteligi tasimayan, fakat kredi
veren agisindan baglayici olan bir 6n bilgi formudur. S6zlesme 6ncesi bilgi formu’nun
amaci tiiketiciyi, yapacagi sozlesme ile nasil bir yikiimlilik altina girecegini en
azindan bir i giinii siiresinde dahi olsa diisiinmesini saglayarak daha bilingli bir sekilde
sOzlesme yapabilmek suretiyle korumaktir. Tiiketici bilgi formunu doldurup bagvurmasi
halinde talep ettigi faiz veya miktarda kredi verilmeme durumu g6z Oniinde

bulundurulursa 6neri niteligi olmadig1 goriilecektir.

2. Kredi Verenin Miizakere Asamasinda Bilgi Verme Borcu

Sozlesme bir anda kurulup meydana gelen bir hukuki islem olmamakla birlikte, taraflar
akdin sartlar1 hususunda sézlesme Oncesinde goriisme yaparlar. Bir akdi iliski kurmak
kastiyla goriigmelere baslayan kisiler arasinda diiriistliik kuralindan kaynaklanan bir
giiven iligkisi dogmaktadir. Taraflar, giiven iligkisini ihlal ettikleri takdirde bundan

dogan zararlardan sorumlu olurlar®”’.

Sozlesme oOncesindeki sorumluluk Latincede “culpa in contrehendo” olup, Tirkce
anlami akit gorismeleri esnasindaki kusurdan dogan sorumluluk anlamini

tas1maktad1r278.

Taraflardan birinin yaniltici beyanlar dolayisiyla hi¢ kurulmamis veya gegersiz olarak
meydana gelen so6zlesmeden dolay1 zarara ugrayan tarafin zararinin tazmini gegerli

sozlesme bulunmadigindan s6zlesme hiikiimlerine dayanamamakla birlikte, mutlak bir

Onerideki baglayicilik, karsi tarafin evet demesi ile sdzlesmenin kurulmasi anlamini tasimaktadir
(OGUZMAN/OZ, C. 1,s.52).

“"'BAYGIN, Cem, Culpa in Contrehendo Sorumlulugu ve Amerikan Hukukundaki Uygulamasi,
AUEHFD, C. IV, S. 1-2, s. 10; ULUSAN, fhsan, Culpa in Contrahendo Uzerine, Prof. Dr. Umit Doganay
Anisina Armagan, C. I, Istanbul 1982, s. 287 (anilis: culpa in contrehendo); SEROZAN, Rona, Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, No:18, Istanbul 1990.

" OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 107.

Islemsel temas sirasinda ortaya ¢ikan davranig yiikiimliiliigiine kusurlu olarak aykiri davranan kimse,
taraflar arasinda MK. md.2 borg iligkisini ihlal etmis olur. Bu durumda, zarar géren taraf amacglanan
sozlesme gegerli olarak kurulmus olmasa bile ugramis oldugu zarar1 culpa 1n contrehendo sorumlulugu
yoluyla tazmin edilmesini talep etme hakkima sahip olur (ERGUNE, Mehmet Serkan, Culpa
Contrehendo Sorumlulugunda Olumlu Zararin Tazmini, Rona Serozan’a Armagan, C. I, Istanbul 2010, s.
912).
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hakkin ihlali de s6z konusu olmadigindan haksiz fiil hiikiimlerinde de
bagvuramayacaktir. Boylece, culpa in contrehendo geregince; goriismeler esnasinda
kusursuz olan tarafin diger tarafin kusurlu davranigina katlanmak zorunda
birakilmamaktadir. Boylece, culpa in contrehendo ile hakkaniyete uygun zararin
tazmini amaclanmaktadir®’®,

Kredi verenin s6zlesme oncesi bilgi formunu verme borcunun yaninda culpa in
contrehendo sorumlulugu geregi, tiikketiciye konut kredi sdzlesmesini yapmasinda etkili
olabilecek hususlarda gerekli ve dogru bilgileri vermek zorundadir. Kredi verenin bu
borcuna aykir1 davranmasindan dolay1 tiiketicinin bir zarar gérmesi halinde tiiketici
konut finansman kurulusundan ugramis oldugu zararlarin tazminini talep

edebilecektir®®,

Tiiketicinin goriismeler esnasinda yanlis bilgi vermesi durumunda, kredi verenin
ugramis oldugu =zararlarin tazmininde;  kurulmamis sozlesmeler acisindan akit
goriismelerinden dogan zararin tazmini ile gorlisme esnasinda yanlis bilgi verilmesi
neticesinde kurulan so6zlesmenin sonuglari bakimindan ikili ayrim igerisinde

degerlendirme yapilmaktadir.

2% Culpa In Contrehendo Hukuki Niteligi Hususunda Doktrinde, Haksiz fiil oldugu, S6zlesme Teorisi ve
Kendine Ozgii Sorumluluk teorisi oldugu hususunda farkli goriisler mevcut olmaktadir (BAYGIN, s. 2).
Haksiz fiil goriisii uyarinca, gériismeye baslayan kisiler arasinda akdi iliski meydana gelmediginden, akit
Oncesi davranistan dogan zarar mevcut olmakla soyut ve genel yiikiimliliigiin ihlal edilmesi BK.md.41
gergevesinde haksiz fiil olusturur (BAYGIN, s. 348)

Sozlesme Teorisi goriisii uyarinca; taraflar arasinda sozlesme Oncesindeki goériismeler sozlesme ile
biitiinliik icereceginden farkli ifade ile sdzlesmenin temelini olusturacagindan goriismeler esnasindaki
davraniglarinda da sorumlu olur. Kendine 6zgii Sorumluluk goriisii uyarinca, sézlesme dncesinde yapilan
goriismelerdeki sorumluluk ne sbzlesme ne de haksiz fiil sorumlulugudur (ULUSAN, Culpa In
Contrehendo, s. 302).

Sozlesme bir anda meydana gelen bir hukuki iligki degil, bir siirectir. S6zlesme meydana gelmeden 6nce
taraflar akdin sartlar icerdigi hak ve yilikiimliiliikler iizerinde goriismeler yaparlar. Boylece, sozlesme
miizakerelerin baslamasiyla goriismeciler arasinda akit benzeri bir giiven iligkisi kurulur. Buna gore,
miizakereler arasinda  gorlismecilerin akdin kapsami ve sartlar1 hakkinda birbirini aydinlatmasi,
birbirlerinin kisilik ve malvarligi degerlerine zarar vermemek igin gerekli 6zeni gostermesi gerekir. Bu
yiikimliliige kusurlu olarak aykirt davranan giiven iligkisini ihlal etmis sayilir ve karsi tarafin bundan
dogan zararimi tazmin etmekle yiikiimlidiir.

Kanaatimizce, taraflar arasindaki goriismelerin baslamasi ile bagimsiz bir borg iligskisi dogmakta olup,
taraflar digerinin sozlesmenin kurulmasi ya da kosullari ile ilgili kararlarini etkileyecek konular
hakkkinda dogru bilgi vermek ve agiklamalarda bulunmak zorunda olup 6nemli olan hukuki muamele
kurmaya yonelmis olmasi sartt mevcut olmaktadir.

Yarg. 13.HD.13.11.1995T. 1995/9375 E. 1999/9860K. (BAYGIN, Culpa mn Contrahendo, s. 253).

280 Tiiketici banka ile yapmis oldugu goriisme sonucunda, bankadan aldig1 bilgiye dayanarak konutu satin
almak amacryla satictyla anlasir ve satictya bir kaparo verirse sozlesmesini sonuglandirmak amaciyla
bankaya basvurdugunda banka yeni sartlar stirerse tiiketici kredi alamayacagini 6grenir ve bir zarara ugrar
ise bu zararmi culpa in contrehendo geregi kredi verenden talep edebilecektir (CABRI, s. 164).
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Sozlesme kurulduktan ve kredi veren borcunu ifa ettikten sonra tiiketicinin
sOzlesmesinin yapilmasinda etkili olan ekonomik bilgileri yanlis agikladig1 ve kredi geri
O0demelerini yapamamasi durumda kredi veren sadece borcun ifa edilmemesi

hiikiimlerine bagvurabilmekte olup, culpa in contrehendo hiikiimlerine bagvurmaz.

Sozlesme iliskisi baglamis ve kredi iliskisinin kurulmasi i¢in belirli masraflar yapilmis
olmakla tiiketicinin gelir durumu hakkinda yanlis bilgi verdiginin anlasilmasi iizerine
tiketicinin talebi reddedilmis ise kredi veren culpa in contrehendoya dayanarak
sozlesmenin kurulmamasindan dolayr ugramis oldugu zararlarin degerleme masrafi,

sO6zlesme masrafi vb. tazminini isteyebilecektirzsl.

3. Kredi Konusu Paray1 Odeme Borcu

Kredi veren konut finansman kurulusunun ilk ve en Onemli borcu, sozlesmede
kararlastirilmis olan kredi konusu paranin tam olarak tiiketiciye veya tiiketici adina

satictya 5denmesidir®®.

Tiirk Bor¢lar Kanununda ifa zamani, siireye baglanmamis bor¢ basligi altinda TBK.
md.90°da diizenlenmistir. “Ifa zamam taraflarca kararlastirumadikca veya hukuki

iliskinin ozelliginden anlagilmadik¢a her borg, dogumu aninda muaccel olur” hikkmii ile

81 CABRI, s. 186.

*?AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 275.

Bagli konut kredisi sozlesmelerinde, kredinin 6denmesi ozellik arz etmektedir. Bagli kredide, kredi
konusu para dogrudan tiiketiciye 6denmemekte konut finansman kurulusu ile satict arasinda onceden
yapilan cergeve sozlesme uyarinca saticiya 6denmektedir (CABRI, s. 165).

Bagli kredilerde, konut finansman kurulusu ile satict kredilendirilecekleri konutlar i¢in 6nceden genel bir
sOzlesme yapmakta olup; konut finansman kuruluslarinca verilen krediler, genel sdzlesmedeki esaslara
gore satim sozlesmesinin yapilmasiyla tiiketicinin ad ve hesabina dogrudan saticiya 6denmektedir. Bagl
kredide onemli husus; kredinin saticiya 6denebilmesi i¢in oncelikle konuta iligkin satim sézlesmesinin
yapilmas1 ve sonrasinda kredinin satictya 6denmesi gerekir (AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 278).
Uygulamada, emlak komisyoncularin ev almak igin kendisine basvuran miisterilerini belli bankalara
yonlendirmeleri, bu bankalardan komisyon olmalar1 veya bankalarin anlastiklari  emlak
komisyoncularinin yonlendirdikleri tiiketicilere daha diisiik faizle konut kredisi vermeleri bagl kredi
olusturmayacagi, bagli kredi i¢in bankanin satici ile anlagma yapmasi gerekmekte olup komisyoncu satict
olmadigindan bagli kredi sarti olugsmamaktadir. Meger ki, emlak komisyonculari belli saticilarin veya
ingaat firmalarinin temsilcisi veya aracisi olarak, bu saticilarin konutlarini satin alma kosulunu bankaya
kabul ettirsin ve bankalar ancak belli konutlar1 satin alma sarti ile kredi faizinde indirim yapsin
(REISOGLU, Konut Finansman Sozlesmeleri, s. 81).
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kredinin 6deme zamaninin kararlastirilmamasi halinde sozlesmenin kurulmasindan
itibaren bor¢ muaccel olur ve tiiketicinin sozlesmenin yapildigr giin kredinin

ddenmesini talep edebilecektir ifadesi kastedilmektedir?®.

Taraflar kredinin 6deme yerini sozlesmede diledikleri gibi kararlastirirlar veya veya
kanunen bir hiikiim ile belirlenmis olabilmektedir. Taralarin anlagmasi veya bir kanun

hiikmii ile tayin edilmis degil ise, ifa yeri TBK md.89 hiikmiine gore belirlenecektir®”.

Ifa yeri, TBK. md.89 diizenlenmistir. “Aksine bir anlasma yoksa para bor¢larinda
alacaklimin odeme zamanindaki ifa yeri olarak diizenlenmistir”. Konut kredi s6zlesmesi
uygulamada ifa yeri taraflarca sozlesmede Kkararlastirilmis olmakla, sozlesmenin
kurulmasindan sonra kredi konusu para, alacaklinin hesabina yatirilmaktadir. Boylece,
kredi konusu paranin tiiketicinin hesabina yatirilmasiyla konut finansman kurulusu

borcunu ifa etmis olmaktadir®®®.

4. Sozlesmede Ongoriilen Sartlar Tiiketici Aleyhine Degistirmeme Borcu

Gecmis donemlerde Banka veya finans kurumlari, sézlesme kosullarini kredi alan

aleyhine tek yanl olarak degisiklik yapma haklarii sakli tutan bir hiikiim sézlesmeye

koymast sik rastlanan durum olmaktaydi*®.

%8 Muaccel olur ifadesinden, belirli vade varsa vade tarihinden vade yoksa ihtar ile temerriide
diistiriildigi tarihtedir.

**OGUZMAN/OZ, C. |, s. 327.

[fanin nerede yapilacag1 hususu, emredici kurallar ile degil tamamlayici kanun kurallar1 ile diizenlenmistir
(HATEMIi/GOKYAYLA, s. 225).

%% Bagli kredilerde durum farkli olup; konut finansman kurulusu, krediyi dogrudan tiiketiciye degil, onun
ad ve hesabina satictya ddemektedir. Bagli kredilerde konut kredisi sdzlesmesinin kurulmasindan 6nce
zaten konut finansman kurulusu ile satici arasinda bagli kredi isleminin temelini olusturan bir sézlesme
iliskisi dogmaktadir. Bu anlagmada taraflar bagl kredilerdeki 6demelerin ne sekilde yapilacagim
kararlagtirmaktadirlar. Kredi verenin s6zlesmede kararlastirilan sekilde krediyi ddemesi ile borg ifa
edilmis olur. Ancak, konut finansman kurulusunun satici ile yapmis oldugu sézlesmede d6deme yerinin
kararlastirilmamasi durumunda saticinin ifa zamanindaki yerlesim yerinde 6denecektir (CABRI, s. 167).
%86 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 285; AKIiPEK, Tiiketici Kredisi, s. 280.

Elestiri geregince, her sozlesme belirli dlgiide taraflarin iktisadi hiirriyetini sinirlar. Ancak, iktisadi
faaliyet hiirriyetinin sozlesmeyle tahdidi, sdzlesen kimseyi iktisadi varliginin yok olmasi tehlikesi
yaratacak bigimde mutlak surette alacaklinin keyfiyetine bagl tutmas: onu alacaklinin iradesiz bir aleti
haline getirmesi iktisadi faaliyet hiirriyetini felce ugratmasi1 durumunda, bu tahdit ahlaka aykiri sayilir (
SUNGURBEY, Ismet, Bankalarin Genel Kredi Sozlesmelerindeki Faiz Oranlarini Gegmise Déniik
Olarak, Diledikleri Oranda Artirma Yetkisi Veren Maddelerin, Ahlaka Aykiriliktan Dolayr Batil oldugu
Konusunda Etiid, Istanbul 1994, s. 13-14).
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Kredi veren, sézlesmede yer alan bu tiir hiikkiimlere dayanarak sonradan ekonomide
ortaya ¢ikan yeni durumlar gerekce gostererek tiiketiciye sozlesmede yer almayan bir
takim yeni kosullar ileri siirmekte ve tek yanli bir sekilde sozlesmedeki bir hiikmii
degistirebilmekteydi. Bu durum ozellikle faiz oraninda kendisini gostermektedir.
Boylece, tiiketici orani siirekli artiran bir faizi 6demeye ¢alismakta ve magdur duruma

diismekteydi287.

Bu durum AB direktifinde tek yanl olarak degistirilemeyecegi yasaklanmakta olup, liye
tilkeler direktife uygun olarak veya onu tamamlamak amaciyla g¢ikardiklar1 kurallarla
kredi sozlesmelerinin tiiketici aleyhine olarak degistirilmemesini saglamaktadirlar.
Ulkemizde ilk diizenleme Finansman sirketlerinin kurulus ve calisma esaslar1 hakkinda

yonetmelikle getirilmistirm.

Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanuna eklenen md.10/B/ 1II’de “Taraflar arasinda
akdedilen sozlesmede ongoriilen sartlar, sozlesme siiresi iginde tiiketici aleyhine
degistirilemez” sartlarin tiiketici aleyhine degistirilemeyecegi kurali emredici nitelikte
olup, taraflar sozlesmede aksini kararlastiramazlar.

Kredi verenin sozlesmeye buna aykiri sartlar koymast halinde emredici hiikiimlere

aykiriliktan kesin hiikiimsiiz olacaktir®®,

5. Sir Saklama Borcu

Bankalarin sir saklama borcu, banka ile miisteri arasinda kurulmus her bir bankanin
sOzlesmenin igeriginde, asli ve diriistlik kuralindan dogan yan bor¢ olarak
sayllmaktadir. Sir saklama borcu, konut finansman kurulusunun yapilan islem nedeniyle

tiikketicilerin Ozel iliskileri, mal varliklari, kredi itibarlar1 hakkinda, tiiketicinin iradesi ile

8T AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 282.

Sozlesmede degisken faiz kararlagtirilmasi halinde, degisen kosullara bagli olarak, konut finansman
kurulusunun faiz oranini yiikseltmesi yasak kapsamina girmemektedir (CABRI, s. 169, dp. 12.)

Yarg. 19. HD. 25.03.2004 T. 2003/ 6888 E. 2004/3333K. www.kazanci.com (10.06.2012).

8Bankalar, ticari kredi sozlesmelerinde oldugunun aksine tiiketicilerle yaptiklari yazili kredi
sozlesmelerinde faiz kismimi bog birakilamayacaktir (KAYAR, s. 155).

%89 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 282 ; ZEVKLILER / AYDOGDU, s. 285.
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veya yapilan aragtirmalar sonucunda elde edilen bilgileri agiklamama

yiikiimliiligidir?®.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda sir saklama borcunu diizenleyen bir hiikkme
yer verilmemistir. Konut finansman kuruluslarinin, tiikketicilerle iliskiye girdikleri anda
bu borglari dogmakta hatta bankanin bu borcu culpa in contrehendo geregince, kredi

bagvurusu anindan itibaren baslamaktadlrzgl.

Bankacilik Kanunun 73. maddesinde bankalarin sir saklama yiikiimliiligii 6zel olarak

diizenlenmistir®®,

Ancak, banka sirrmin acgiklanmasi halinde cezai sorumlulugu
diizenlenmekle birlikte, sir saklama ylikiimliiliigiine aykirilik halinde dogacak hukuki
sorumluluk konusunda Bankacilik Kanununda herhangi bir diizenleme mevcut degildir.
Bu sebeple, sir saklamakla yilikiimli olanlarin hukuki sorumluluk esaslari genel

hiikiimlere gore belirlenecektir?®.

Bankalarin sir saklama borcuna aykir1 hareket etmesi sonucunda, bankanin sorumlu
tutulabilmesi i¢in bankanin sozlesmeye aykirt davranmasi neticesinde tiiketicinin,
bundan maddi ve manevi zarara ugrandigi, ugranilan zarar ile bankanin sézlesmeye
aykirt davranigi arasinda illiyet baginin bulundugunu ispatlamasi gerekmektedir. Banka

ise kusuru olmadigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulur®®,

Bankanin sir saklama yiikiimliligline aykir1 hareket etmesi halinde miisterinin buna
dayanarak kredi sozlesmesini fesh edip etmeyecegi hususunda farkli goriisler

bulunmaktadir. Birinci goriis, bankanin sir saklama borcunu ihlal etmesi durumunda,

9 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 306.

21 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 307; CABRI, s. 172.

%2 KAPLAN, Ibrahim, Banka Gizliligi- Bankamn Sir Saklama Borcu, BATIDER, 1990, C. XV, S. 4,
s. 3-5.

293 TEKIN, Kemal Doruk, Bankalarin Sir Saklama Yiikiimliiliigii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2009, s. 121.

Bankanin sir saklama yiikiimii, diiriistlik kuralindan kaynaklanan yan yiikiim olarak tanimlanabilmekle
birlikte, bankanin sir saklama yiikiimii sozlesmenin kurulma ¢aligmalar1 agamasinda tiiketicinin bilgilerini
edinmesi halinde de bankanin sir saklama borcu dogmakla dayanagi culpa in contrehendoy
dayanmaktadir (ALTOP, Atilla, Bankanin Ugiincii Kisilere Hatali Banka Bilgilerinden Dogan
Sorumlulugu, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlari Sempozyumu, Istanbul 2010, s. 157) (anilis:
Bankanin Sorumlulugu).

?%* AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 290; KAPLAN, Sir Saklama Borcu, s. 10.
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tiiketicinin sadece zararin tazminini isteyebilecegi’®’; diger goriis uyarinca, zararin
tazmini yaninda diirtstlik kurali geregince s6zlesmeyi devam ettirmesinin kendisinden
beklenemeyecegi durumunda soézlesmeyi feshedebilecegine296 iliskin ~ gorisler

mevcuttur.

Kanaatimiz uyarinca, bankanin sir saklama borcuna aykir1 hareket etmesi durumunda,
tiikketicinin konut kredi sézlesmesini feshetme hakki dogmamakta olup, tiiketici bundan

dolay1 ugramis oldugu zararlar1 isteyebilir.

B. KREDI ALANIN ( TUKETICININ) BORCLARI
1. Krediyi Kabul Borcu

Konut finansman so6zlesmesinin kurulmasindan sonra kredi verenin sozlesmede
kararlastirilan miktar ve kosullarda krediyi tiiketicinin kullanimina sundugu zaman,

tiiketici agisindan sunulan krediyi kabul borcu dogmaktadir®®’.

Uygulamada tiiketicinin konut finansmani sézlesmesinden dogan kredi alacagi, konut
finansman1 kurulusu tarafindan dogrudan dogruya tiiketici ad ve hesabina saticiya
Odendiginden veya tiiketici adina kredi veren nezdinde agilan hesaba yatirildigindan,
tiikketicinin krediyi kabul etmemesi gibi bir sorunla karsilasiimaz.

Ancak, bagh kredilerde kredinin 6denmesi farklilik gostermekte olup; konut finansman
kurulusunun saticiyla yapmis oldugu gercevesinde anlagsma geregi, kredi tiiketici ad ve
hesabina saticiya 6denmektedir. Satici, konut finansman kurulusunun tiiketicinin ad ve
hesabina yapmis oldugu 6demeyi kabul etmek zorunda olup, bundan kaginmasi veya
hakli bir sebep olmaksizin krediyi kabul etmemesi halinde alacakli temerriidiine diismiis

olacaktir. Konut finansman kurulusu kredi miktarini tevdi ederek borcundan kurtulur®®,

% KAPLAN, Sir Saklama Borcu, s. 14.

° TEKINALP, s. 418.

27 CABRI, s. 187.

2% Saticinin krediyi almaktan kaginmasi tiiketicinin temerriidii olarak nitelendirilemez. Bu sorun, konut
finansman kurulusu ile satici arasinda olup, bunun sonuglar1 tiiketiciyi etkilemez. Konut finansman
kurulusunun krediyi satictya 0dememesi halinde de satici, daha dnceden yapilan gercece sozlesme
uyarinca ancak kredi verene basvurabilir (CABRI, s. 187).
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2. Kredi Bedelini Geri Odeme Borcu

Tiketicinin en O6nemli borcu aldig1 krediyi iade borcudur. Tiiketicinin borcunu ne
miktarda ve hangi siklikta 6deyeceginin kredi sozlesmesinde belirlenmis olmasi

gerekir®®.

Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun 10/B hiikmii uyarinca, konut kredi
sozlesmesinde; kredi miktari, geri 6deme sayisi, 6deme tarihleri, 6deme tarihinin resmi
tatile denk gelmesi halinde 6demenin ne zaman yapilacagi, ilk ve son 6deme tarihleri
gibi biitlin bilgilerin bulunmasi sdzlesmenin icermesi gereken zorunlu kosullardir.
Tiiketici, s6zlesmenin kurulmasiyla kendisine verilen 6deme planinda yer aldig: sekilde,
gosterilen vadelerde ve gosterilen miktarda krediyi taksitler halinde kredi verene geri

édeyecektirgoo.

Uygulamada taraflar kredi taksitlerinin nereye 6denecegini sozlesmede kararlastirmis
olmakla, genelde kredi taksitlerinin 6denmesi amaciyla kredi veren nezdinde bir kredi
hesab1 agilmakta ve tiiketici bu hesaba kredi taksitlerini yatirarak borcunu ifa etmis
olmaktadir. Tiiketici, kredi hesabina kredi taksitlerini herhangi bir sekilde 6demekle
borcunu ifa etmis olur. Onemli olan sdzlesmede kararlastirilan zamanda ve yerde kredi

taksitlerinin ddenmesidirC?.

29 ()deme zamani konut kredi sozlesmelerinde yer almasi gereken zorunlu unsurlardandir (CABRI, s.
180).

ifa zamam, TBK. md. 90 ifade edildigi iizere; alacaklmin ifasim talep yetkisini kullanma imkaninin
bagladig1 an olarak olarak ifade edilmistir. Prensip olarak borcun vadeye bagli olmamasidir. Sayet borg
bir vadeye baglanmis ise, bu taktirde alacakli borcun ifasini ancak vade geldigi anca talep edebilecektir
(OGUZMAN/OZ, C. |, s. 319).

%0 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 317.

Odeme zamani, konut finansmani sdzlesmesinde yer almasi gereken zorunlu hususlardan biridir.
Sozlesmenin kurulmasi asamasinda Odeme zamanmin belirlenmemesi halinde, bu boslugun
TKHK.md.6/VI geregi sonradan tamamlanmasi gerekir (CABRI, s. 188).

0lg5zlesmede ifa yeri kararlastirilmamigsa 6deme yeri, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yeridir
(CABRI, s. 189).
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Uzerinde durulmas: gereken diger bir husus ise, taraflarn kredi bedelinin yabanci para
ile 6demeyi kararlastirmalar1 halinde, geri 6demenin hangi para cinsinden 6deme

yapacagina iliskindir®®.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda md. 99 hiikmii yabanci para ile 6demeyi, iki ayri
ihtimali gozoniinde tutarak diizenlenmistir®®. Birinci durumda, taraflar yabanci paranimn
aynen Odenmesini kararlastirmiglar ise, bor¢lunun sec¢imlik hakki mevcut olmayip

borcun mutlaka yabanci para ile 6denmesi gerekmektedir.

Ikinci durumda, taraflar sozlesmede mutlaka yabanci para ile yapilmasini
kararlastirmamiglar ise, bor¢lu Tiirk parasi ile veya yabanci para ile 6demede
bulunabilir. Bor¢lu Tiirk parasi ile 6demede bulunmak isterse, vade giiniindeki kur

iizerinden Tiirk parasiyla denir®®.

392 Medeni kanunun 581. Hiikmii yabanci para iizerinden gayrimenkul rehni tesisi imkanin1 diizenlemistir

(HATEMIi/GOKYAYLA, s. 218).

Medeni Kanunun md. 851°de “ Tasinmaz rehni, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in
kurulabilir. Hitkmii geregince, bir tasinmaz {izerine ipotek kurulurken ipotek yiikiiniin Tiirk parasi ile
gosterilmesinin  sorumlu oldugunu ortaya koymustur. Ancak, kanunun 2. fikrasinda yabanci para
iizerinden ipotek tesisinin sozkonusu olmasi i¢in; bu kredi kurulugu tarafindan kredi verilmis olmasi, bu
kredi kurulusu tarafindan kredi verilmis olmast ve bu kredinin yabanci para iizerinden veya yabanci
g)araya endeksli olarak verilmis olmasim aramistir (HELVACI, Ipotek Hakki, s. 159- 161).

% TBK m. 99°de “Konusu para olan borg, iilke parasiyla ddenir.

Ulke paras1 disinda baska bir para birimiyle 6deme yapilmasi kararlastirilmissa, sézlesmede aynen 6deme
veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadik¢a borg, 6deme giiniindeki rayi¢ {izerinden Ulke parastyla da
6denebilir.

Ulke paras1 disinda baska bir para birimiyle belirlenmis ve sdzlesmede aynen ddeme ya da bu anlama
gelen bir ifade de bulunmadik¢a, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu alacagimin
aynen veya vade ya da fiili 6deme giiniindeki rayig¢ iizerinden Ulke parasi ile 6denmesini isteyebilir.”
denmektedir.

Hiikme getirilen elestiri uyarinca; mevcut hiikiim ile doviz alacaklisina dovizin, diismesi durumunda
gecmiste kalan vade giinii; yok eger dovizin zamanla yiikselmesi sdz konusu ise, giincel fiili 6deme giinii
Tirk Lirasi olarak isteyebilme secenegi sunuyordu. Bu durum icret alacaklilarina karsi haksiz bir
ayrimcilik saglamaktaydi. Soyle ki; doviz alacaklilar1 para degerinde kendileri i¢in olumsuz
dalgalanmalara bagli zararini kendilerine sunulan siiper yetki sayesinde adeta “bizzat ihkaki hak” yoluyla
tazmin ettirebilmektedirler. Simdi ise, yeni BK.md99 hiikmii ile, doviz alacaklisi yararina bu gereksiz ve
haksiz ayricaliga bir de dovizin aynen olarak ddenmesini isteme segenegi eklenmistir. Boylece, iilke
parasi ile ddemenin ana kuralu olusturdugunu, dovizle ddeme yiikiimliliigliniin varlifi i¢in “aynen
0deme” kaydinin bulunmasini sart kosarak vurgulamaktadir. Sonug olarak; yeni Bor¢lar Kanunu ile déviz
borglarinin 6denmesinde alacakli yararina evvelve taninmis olup, haksiz bir ayrimciga yol agan ayricaligi
hi¢ bir iilkede rastlanmayan bir bigimde gelistirirken bu hak yeni hiikiim ile iki secenekli yetkiyi ii¢
secenekli yetkiye cikarmistir (SEROZAN, Rona, Yeni Borglar Kanununda ifa Zamani ve Zamaninda ifa
Etmeme Konularinda Rastlanan Yenilikler, Prof. Dr. Tankut Centel’e Armagan, Istanbul 2011).

Diger bir elestiri olarak, eski hiikiimde iilke parasindan ne anlasilacagi konusunda bir agiklik mevcut
degildi. Getirilen hiikiimde de bir agiklik getirilmemistir (OGUZMAN/QOZ, C. 1, s. 296).

%Vade tayin edilen hallerde vade giinii rayicidir. Eger, bor¢lu vadeden énce ifada bulunma hakkini
kullanirsa erken ifa giiniindeki rayice gore ddeme yapabilmelidir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 300).
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6098 sayili TBK. md. 99/3 fikras1 yabanci para borcunun zamaninda 6denmemesi
hususunu diizenlemis olup, “Borcun édeme giiniinde 6denmemesi tizerine alacakli, bu
alacagin aynen veya vade ya da fiili 6deme giiniindeki rayic iizerinden iilke parast ile

, ey L] . 305
odenmesini isteyebilir’ hiikmiinli igermektedir™ .

Hiikiim geregince, alacaklinin mevcut kanunda iki se¢imlik yetkisini ii¢ secimlik hale

gegmistirgOG.

Alacakli, s6zlesmede dngdriilen yabanci paranin degerinin vadeden sonra
artmasi halinde, fiili 6deme giiniindeki rayicin dikkate alinarak borcun iilke parasiyla ya

da efektif dovizle 5denmesini isteyebilecektir®”.

Sonug olarak, mevcut kanunda sézlesmede aynen ddeme kaydi olmadig: taktirde Tiirk
parasi ile 6deme yapmak isteyen borcluyu dovizle ddemeye zorlayamayan sadece
menfaatine uygun diistiigli tarihteki kuru secebilen yeni diizenleme ile borglusunu

dovizle aynen 6demeye de mecbur edebilecektir®®,

Kur, vade giiniindeki Merkez Bankasi tarafindan yayinlanan giinliik biiltenlere gore tespit edilir
(BAYGIN, Cem, Tiirk Borglar Kanunun Getirdigi Baz1 Yenilik ve Degisiklikler, EUHFD, C. XIV, S. 3-
4,Y.2010, s.120).

Amag doviz bulmakta zorluk cekebilecek borgluyu kollaman ve iilke parasinin sayginligini korumaktir.
Zira, dovize yonelik talep ne 6lgiide artarsa tilke parasinin degeri de o olgiide diisecektir (BAYGIN, s.
128).

%Eski hitkiimde sézlesmede aynen ddeme kaydi olmadigi igin, Tiirk lirast ile ddeme yapmak isteyen
gecikmis bor¢lusundan aynen ddeme istemeyen sadece igine gelen tarihteki kuru segebilen alacakli, artik
borglusunu aynen 6demeye mecbur edebilecektir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 301).

*® OGUZMAN/OZ, C. 1, 5. 300; BAYGIN, s. 128.

%07 Alacaklinin zarara ugramamasi i¢in satig kuru esas alinmalidir (BARLAS, Nami, Para Borglarinin
Ifasinda Borglunun Temerriidii, Istanbul 1992, s. 119).

*®BAYGIN, s. 129.
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3. Faiz Odeme Borcu

Tiiketicinin konut kredi kurulusuna 6deyecegi faiz taraflarin sézlesme ile kararlastirmis
olduklar1 anapara faizidir®®. Anapara faizi kredi verenin verdigi nakitten yoksun
kaldig1 siire zarfindaki getiri bedelini karsilamaya yarayan karsihiktir®™. Faiz borcu

hukuki niteligi itibariyle, anaparaya bagh fer’i nitelikte bir alacaktir®.

Konut kredi s6zlesmesinin bir tarafinin faaliyetinin ticari is kapsaminda olmasi, bu
sOzlesmenin de ticari nitelikte oldugunu kabul etmemiz Adalet ve tiiketicinin korunmasi
ilkelerine aykirilik olusturmaktadir. Bu sebeple, konut kredi sdzlesmesi tiiketici islemi

sayllacaktlrglz.

Faiz, konut kredi sézlesmenin unsurlarindan olup, finansman saglayan taraf agisindan

bir hak, tiiketici i¢in ise sagladigi finansman karsiliginda bir borgtur. Faiz oraninin

%Faiz, para alacakhisimn, bu paradan mahrum kaldigi siire igin kendisine taninan bir karsiliktir
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 308).

Faiz alacaginin anaparaya ait oldugu, fer’i bir alacak oldugu TBK. md.152 agik¢a belirtilmistir. Bu
sebeple, anapara alacagi dogmadik¢a faiz alacagi dogmaz ve anapara alacagl sona erince faiz de
islemeyecektir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 309).

Hukukumuzda faiz, temerriide diismeden once odenmesi gereken anapara faizi ile temerriit faizidir
(AYDOGDU, Murat, Faiz Kavrami, Unsurlar1 ve Hukuki Niteligi, s. 87 (anilig:Faiz Kavramu)
http://web.deu.edu.tr (20.05.2012).

%19 Fajz tanimi kanuna yer almamis olmakla doktrinde kabul gérmiis tanim uyarinca, alacaklinim alacak
olarak talebe yetkili oldugu bir miktar parai kullanmaktan belirli bir siire mahrum kalmasi sebebiyle
kendisine 6denen karsiliktir (EREN, s. 939); (AYDOGDU, Faiz Kavrami, s. 86).

Bor¢lu tarafindan kullanilan paranin  kira parasi saymak dogdu degildir. Sdyle ki, kirada bir mal
kullanilmak tizere kiraciya devredilmektedir. Bu sebeple faiz; konusu bir miktar paranin 6denmesinden
ibaret olan borglarda borcun dogdugu veya muaccel oldugu tarihten itibaren 6demenin yapildig: tarihe
kadar, kisa veya uzun bir siire gegmis olmasi halind ealacakliya kanun veya akit geregince ve belli bir
oran dahilinde olmak iizere ddenmesi gerekli olan para miktarma faiz denir (TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 1046).

311 Faiz alacag, asil alacagin fer’i ise de, ayr1 bir alacaktir ve bu sebeple faizin denmesi kismi 6deme
degildir (OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 309); (TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 786);
EREN, s. 159.

s.939; INAL,s. 200; ARKAN; Tiiketici Kredisi ve Uygulamasi, s. 33.

Yarg. 13.HD 15.03.1982T. 1982/1232E. 1982/1772K. ... Faiz asil alacagin bir boliimii olmayip onun
fer’i nitelikte ve fakat ayr1 bir alacagidir.” www.kazanci.com ( 25.03.2012).

$2Aksi yondeki goriis geregince; tacir sifatin1 tasimasiin en Onemli sonucu yapmis olduklari
faaliyetlerin ticari i3 kapsaminda olmasidir. TTK md. 21/II uyarinca, bir taraf i¢in ticari nitelikte olan
sozlesmeler diger taraf icin de ticari nitelikte oldugu seklindeki diizenleme uyarinca; konut kredi
sozlesmesi TKHK md.10/B kapsaminda tiiketici islemi olarak diizenlense de, kredi verenin tacir sifatina
bagh olarak ayni zamanda ticari is niteligindedir (CABRI, s. 192) .

Konut kredi s6zlesmesini ticari iglem olarak kabul etmemiz durumunda, kredi sézlesmesine uygulanacak
olan ticari fazi orani tiiketicinin korunmasi bakimindan uygun olmayacaktir.
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sozlesmede belirtilmesi, anapara ve diger masraflarla birlikte tiiketicinin yapacagi aylik

6demelere dahil edilmesi gerekmektedir®®,

Konut finansmanina yonelik yapilan yasal diizenlemede faizin cesitli sekillerde
belirlenmesine olanak tanimis olmakla; TKHK md.10/B hiikmiinde, konut finansman
sozlesmelerinde faizin; sabit, degisken veya ayn1 kredi icin her iki yontem esas alinmak
suretiyle belirlenmesine imkan tanmmmistir. Hiikkiim geregince, tiiketici ile konut
finansman kurulusu, s6zlesmede uygulanacak faiz oranimi ve tiriinii diledikleri gibi

kararlastirabilirler ***.

Taraflar hangi faiz oraninin uygulanacagini sozlesmede kararlastirmalar1 zorunlu
olmakla, taraflar faiz oranini soézlesmede kararlastlrmamlslar315 veya tiiketicinin
ekonomik Ozgirliigiini ihlal edecek oranda yiiksek kararlastirmalart durumunda, faiz

oran1 kanuni faiz oraninin altia inilmeyecek oran iizerinden karar verilecektir®°.

313 5582 Sayili Kanunun yiiriirlige girmesinden énce Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’da bir
diizenleme bulunmamakta, “azalan bakiye sistemi” kullanilmaktaydi ve bu sistem tiiketici lehine oldugu
icin tercih edilmekteydi. Bu sistemde, tiiketici tarafindan yapilan her 6demeden sonra kalan anaparaya,
faiz oraninin uygulanmasi ile hesaplanmakta, bu hesaplama da finansman kurulusu tarafindan dnceden
hesaplanmakta ve tiiketici ile yapilan finansman s6zlesmesinde gosterilmektedir (YAVUZ, Nihat, Serh, s.
1037).

314 Spzlesmede belirtilmek suretiyle taraflar sdzlesmede faiz oranini belirleyebilmektedirler. Faiz oranmnin
belirlenmesinde Bankalar Kanunun md.40/1 hitkkmii geregince Bakanlar kuruluna aittir. Bakanlar kurulu
da 30.06.1987 tarih 87/11921 sayili karari ile bankalara faiz oranini serbestge belirleme imkani tanimig
olup banka faiz konusundaki yetkisini kullanirken MK. md.2 uygun olarak kullanmasi gerekmektedir
(INAL, s. 359).

Yarg.19.HD. 25.11.1994 T. 1994/6472E. 994/11467 K. “Sozlesme ile belirlenmeyen kredi faiz oranlari,
krediyi agan banka tarafindan sézlesme tarihinde uygulanan ve sozkonusu kredi i¢in bankada ilan
edilerek ve Merkez Bankasina bildirilen faiz oranidir.” www.kazanci.com (15.03.2012)

6098 sayili TBK md.88 hiikmii geregince, faiz 6deme borcunda uygulanacak yillik faiz orani s6zlesmede
kararlagtirllmamis ise, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan mevduat hiikiimlerine gore
belirlenecektir ifadesi ile 3095 sayili kanun’a gdre belirlenmesi sézkonusu olacaktir. Ancak, anapara faiz
faizi 6deme borcunda uygulanacak yillik faiz orani sézlesmede kararlastirilmis ise,buna itibar edilecek
olmakla 3095 sayili yasaca belirlenen yillik faiz oraninin %50’sini asamaz hiikkmii ile anapara faiz oranina
ilk defa smir getirilmis olmaktadir (AYDOGDU, Faiz Kavramu, S. 93).

S’TBK md. 88/1 hiikmii geregince, faiz 6deme borcunda uygulanacak faiz orami, sézlesmede
kararlagtirilmamigsa faiz borcunun dogdugu tarihteki yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gore
belirlenir” denmektedir.

S1TBK md.88/11 ile ilk defa faiz oranma genel bir siirlama getirilmis olup, hiikiim geregince belirlenen
yillik faiz oraninin %50 gegemeyecegidir. Getirlen hiikiim emredici olmakla, aksi kararlastirlamaz
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 312).

SEROZAN, Rona, Karsilikli S6zlesmelerde Bastan Dayatilmis veya Sonradan Olugmus Edimler Arasi
Dengesizligin Uyarlama Yoluyla Diizeltilmesi, M.Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul 2000, s. 1013;
ONAL/TOPALOGLU, s. 166-167; HEPSEN, Menkul Kiymetlestirme, s. 88; CABRI, s. 200.

Taraflar faiz orammi kredi sozlesmesinde serbestge belirlemelerine karsin, serbestligin smniri ahlaka
aykirilik ve gabin hiikiimleri ile tiiketicinin ekonomik Ozgiirliglinii sinirlamayacak nitelikte olmasi
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a. Sabit Oranh Faiz

Uygulamada en ¢ok sabit faizli konut kredi sézlesmesi kullanilmaktadir. Degisken
Faizi Igeren Konut Finansman Sozlesmelerine Dair Tiiketicinin Bilgilendirilmesi Usul
ve Esaslart Hakkinda Yon. md.4/e tanmimi geregince, “Sozlesme baslangicinda
belirlenen ve her iki tarafin ortak rizasi disinda degistirilemeyen faiz oramni ifade
eder.” Boylece, sabit faiz oranli konut kredi sézlesmesinde, kredi veren ve kredi alanin
lizerinde anlastigi bir vadede faiz oranlarinin sabit oldugu, anapara ve faiz
O0demelerinden meydana gelen esit taksit 0demelerinin s6z konusu oldugu konut
kredisidir®"’.

Aylik konut kredisinin geri ddeme tutarlar1 yapildik¢a, Odenen tutarlar kredinin
bakiyesinden diigmektedir. Boylece, tiiketici kredi siiresince yapacagi tim &demeleri

onceden bileceginden risk ve siirprizle karsilasmayacaktir>®.

Sabit faizli kredilerde kredi verenler a¢isindan risk piyasa faiz oranlarinin diismesi
sebebiyle, kredi kullananlarin krediyi kapatmak istemesi durumunda ortaya
glkmaktadlrglg.

Bu sebeple, bunu 6nlemek amaciyla sabit faizli ipotek konut kredisinde tiiketicinin
borcunun tamamini kapatmak istediginde erken 6deme cezasi ile tiiketici degisken faiz

kullanmaya tesvik edilmistir®®.

gerekmektedir (TOPUZ, Murat, Yargitay Kararlar Isiginda Tiirk Borglar ve Ticaret Hukukunda Gabin,
Dog. Dr. Mehmet Somer’e Armagan, Istanbul 2006, s. 748 vd.)

Gabin konusunda ayrintili bilgi icin KALKAN, Burcu, Tiirk Hukukunda Gabin, istanbul 2004.

317 YALCINER, s. 109; ONAL/TOPALOGLU, s. 144-145; ALP, s. 169; CABRI, s. 196.

318Sabit faiz oranli konut kredileri daha ¢ok, ekonomik dengelerinde istikrari saglamus ve gelecekte bunun
devam edecegi tilkelerde kullamlmaktadir (ALP, s. 76).

319 YALCINER, s. 110.

Yillik %12 faiz oraniyla kredi kullanmis bir kisi, piyasa faiz oranlarmin %7 diismesi halinde yiiksek
maliyetli krediyi diisiitk maliyetli kredi ile kapatmak isteyecektir. Tiiketicinin diisiik kredi olanagindan
yaralanmasi ancak, faiz oraninin yeterince diismiis olmasi durumunda sdzkonusu olmakla aksi halde yeni
kredi alimina katlanilacak masraflarin faiz diismesi nedeniyle elde edilecek gelirden fazla olmasi halinde
bir anlam1 olmayacaktir (ONAL/TOPALOGLU, s. 148- 149).

320 Tiiketiciye kredi borcunun tamamini erken 6deme imkani taninmasina ragmen, ayrica erken ddemesi
durumunda cezai sart benzeri niteliginde erken 6deme ficretinin getirilmesi, tiiketiciye taninan erken
odeme hakkinin kullamlmasini zorlastirmaktadir (CABRI, s. 196).
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Sabit oranli ipotek konut kredilerinin ti¢ farkli uygulama sekli bulunmakta olup bunlar;

321 323

sabit geri 6demeli®*, sabit 6demeli®*? ve kademeli artan geri 6demeli**® ipotek konut

kredileridir.

b.Degisken Oranh Faiz:

Konut kredilerinde sadece sabit faiz uygulanmakta iken 5582 sayili kanun ile sabit
faizin yani sira degisken faiz imkan1 da yarat11m1§t1r324. Boylece, degisken faizin kabul
edilmesi ile faizin degiskenlige baglh olarak artip azalacagindan, piyasanin gelismesine
engel olan sabit faizle bor¢lanma zorunlulugu ortadan kalkarak bankalarin risk
yOnetiminin yani sira vatandasin geri 6demeleri de vadelerin uzamasi nedeniyle

kolaylasacaktir®®.

Sabit oranli ipotek konut kredi sozlesmesinin enflasyon ve faiz orani ile ilgili
beklentilerin gergeklesmedigi durumlarda, degisken faizli ipotek konut kredisi ile

ekonomik durumlarin meydana getirdigi degisikliklerin kredi verenler aleyhine

Daha onceden tiiketici kredisi kapsaminda sabit faizli kredi alip da 3 ay i¢inde dilek¢e vermedigi igin bu
sisteme dahil olanlar bakimindan erken 6deme cezasi uygulanmayacaktir (AYDOGDU, s. 41).

L ALP, s. 82.

Sabit geri 6demeli ipotek konut kredisi; anaparanin esit taksitler halinde geri 6dendigi kredi tiirii olup,
aylik anapara geri 6demeleri kredi vadesince sabittir. SOyle ki, kredi miktar1 geri 6demenin yapilacagi ay
sayisina boliinerek aylik anapara taksitleri bulunmakla birlikte belirlenmis olan faiz orani {izerinden aylik
faiz miktar1 aylik anapara geri 6deme tutarina ilave edilerek toplam odeme tutar1 bulunmaktadir (
TOPALOGLLU, s. 45).

%22 Sabit 6demeli Konut Kredisinde, faiz orani ve aylik ddeme tutar sabit olup kredi kullanan her ay aym
tutarda 6deme yapmaktadir. Faiz birinci unsur, anapara ikinci unsur olarak yer olmakta olup, ilk aylarda
yapilan 6demelerin %80 faiz %20 anapara olmaktadir (YALCINER, s. 115).

%2 Kademeli Artan Geri Odemeli ipotek Kredisinde, kredi alan ile kredi veren kurum arasinda kredinin
vadesi boyunca belirli siirelerde artirilan konut ipotek olmakla, geri 6deme tutarlart sabit olmamaktadir.
Baslangigta diisiik taksit tutari belirlenmekte ve bu tutar belirli donem her yil belirlenen oran kadar
artirillmakta ve artis donemi sona erdikten sonra taksit tutar1 vade bitimine kadar sabit kalmaktadir. Vade
ve faiz oraninda bir degisiklik olmayip geri 6deme tutarinda dénemler icerisinde artis mevcut olmaktadir
(ALP, s. 83).

%24 5582 Sayili Kanun Genel Gerekge, md. 24/5. Faiz oramimin degisken olarak belirlenmesi miimkiin
olmakla birlikte ilgili s6zlesmelerde bu oran ve tutarlar i¢in de bir {ist sinirin getirilmesi sayesinde,
yapilacak degisiklikte baz alinan endeksteki gelismeler ne sekilde olursa olsun, tiiketicinin istlenecegi
risk igin bir iist sinir getirilmesi de saglanmis olmaktadir. igerigi degisken faiz esasina gére diizenlenmis
kredi sozlesmelerinde uygulanan yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi
sart tutulmustur. Bu amagla da degisken faiz oraninin sézlesmede belirlenen iist limite ulasmasi halinde,
tilketicilerin kars1 karsiya kalacaklar1 toplam borg tutar1 ve geri 6deme taksitleri ulasabilecegi azami
tutarlarin hesaplanarak sézlesmede gosterilmesi zorunlulugu yer almaktadir.

0Y, s. 169.
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olusturdugu durumu ortadan kaldirmak amaciyla kredi verenlerin enflasyonun olumsuz

etkilerinden kendilerini korumak igin getirilmistirSZB.

Degisken faiz iceren konut finansman sozlesmelerinde Tiiketicinin Bilgilendirilmesi
Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik md.4/c hiikkmii geregince “Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankast tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranlarina konut finansman
kuruluslarinca uygulanacak marj orvami eklenerek bulunan faiz oramini ifade eder”
seklinde tanimlanmistir. Hikkiim geregince, oranin degisken olarak belirlenmesi halinde
ise, baglangicta sdzlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutar1 yine baslangicta
sozlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarin1 agsmamak kosuluyla
ve yine sdzlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disinda genel kabul gérmiis ve

yaygin olarak kullanilan bir endeks temel alinarak degistirilebilir327.

Degisken faizli konut kredilerinin en 6nemli 6zelligi, sabit faizli konut kredisinin aksine
kredinin vadesi boyunca faiz oranmin bir endekse baglanmasi ve endeksteki
degismelere bagli olarak kredi faiz oranlarinin yeniden belirlenmesi olmakla bu hususun

; 2
sO0zlesmede yer almasi zorunludur®?®,

Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde yontemin muhtemel etkileri konusunda
tiiketicilerin bilgilendirilmesine dair, Degisken Faizi Iceren Konut Finansmani
Sozlesmelerine Dair Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslari1 Hakkinda

Y 6netmelik yaylnlanmlstlr?’zg.

%26 Enflasyon ile birlikte yasayan iilkemizde enflasyonun yiikselmesi riski ok fazla oldugundan bu
sistemin islemesi zor olmaktadir (ALP, $.86).

%27 Bu amaglarla kullanilabilecek referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi,
tiiketicilerin  bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar ise; degisken faizli konut finansmant
sozlesmelerinde kullanilabilecek referans faizler ve endekslere dair tebligin (R.G. 05.05.2007, S. 26513)
3. maddesine gore; degisken faizli konut finansmani soézlesmelerinde kullanilabilecek referans endeks,
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)’dir. Degisken faizli
konut finansmam sozlesmeleri diizenlenirken veya sdzlesmede belirtilen donemlerde faiz oram
ayarlamasi yapilirken, icinde bulunulan aydan iki énceki ayda Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
aciklanan Tiketici Fiyat Endeksi yillik yiizde degisim orani esas alinir.”

328 Faiz orami donemsel olarak 6ay, lyil ve 2 yil gibi araliklarla yeniden belirlenmekte olmakla TKHK
md.10/B’ye goére sozlesmede yer almasi zorunlu olmakla sozlesmedeki siirelere gore faiz orani
degismektedir (ONAL/TOPALOGLU, s. 154); (HEPSEN, MenkulKiymetlestirme, s. 82); (HEPSEN,
Ali, Degisken Faiz, s. 24. http://alomaliye.com.2008/ali_hepsen_arm.htm (10.02.2012)

%% 31.05.2007 tarihli, R.G, S.26538.
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Yonetmeligin md.6 uyarinca, sdzlesme Oncesi bilgi forumundan ayri olarak, tiiketicinin
degisken faizi igeren sézlesme imzalamasi durumunda degisken faiz hakkinda genel
olarak bilgilendirilmesine iliskin diizenlemeden s6z etmektedir. Boylece; degisken faizli
sozlesmelerde genel bilgiler i¢in ayri, s6zlesme Oncesi bilgi formu i¢in ayr1 ve yazili

bilgi verilmesi 6ngoriilmiis olunmaktadir.

Bu konuda katilmis oldugumuz elestiri uyarinca, uygulamayi zorlastirdigi sebebiyle
sozlesme Oncesinde sadece tek bilgi formu verilmesi zorunlulugu 6ngoriilebilir ve bu
bilgi formunda degisken faizli sézlesmeler i¢in ayrica uyarici bilgilere yer verilmesi

zorunlulugu 6ngoriilebilirdi®®.

Degisken faizli konut kredisi, fiyat dilizeyine ayarlanan ipotek konut kredisi,
ayarlanabilir oranli ipotek konut kredisi ve yeniden miizakere edilebilir konut kredisi

olarak ii¢ boliim halinde incelenmesi miimkiin olmaktadir®".

c. Sabit ve Degisken Faiz Odemeli Konut Kredi Sézlesmesi

Konut kredi sdzlesmesinde belirlenecek diger faiz orani karma faiz sistemidir. Bu faiz
tiirlinde her faizin nasil uygulanacaginin sézlesmede acikca belirtilmesi gerekmekle
birlikte, karma faizli ipotek konut kredisinde 3, 5 ve 7 y1l olarak siireler mevcut olmakla

kararlastirilan siirenin dolmasiyla degisken faiz oranina gegilmektedir332.

% AYDOGDU, s. 76.

81 Fiyat diizeyine ayarlanan ipotek konut kredisi; aylik geri 0deme tutarlar1 enflasyon oranlari
cercevesinde nominal olarak degismektte olup, enflasyonun c¢ok diisiik veya sifir oldugu donemlerde
O6demelerin sabit kalmas1 miimkiin olmakla enflasyonun yiikseliste oldugu dénemde ihtiyag¢ sahiplerinin
uzak durmasi gereken kredi tiirli olmaktadir (YALCINER, s. 147); (ALP, s. 76).

Ayarlanabilir Oranli Ipotek Konut Kredisi; faiz oranmin bir endekse baglanmasi ve Odemelerin
endeskteki gelismelere gore artmasi veya azalmasidir (YALCINER, s. 147).

Yeniden Miizakere Edilebilir Konut Kredisi; uzun siireye yayilmis konut kredisinde ddemelerin biiyiik
¢ogunlugunun gergeklesmesinden sonra geri kalan Odemeleri yeniden gorisiilerek giincel degere
getirilmeye ¢alisilmaktadir (YALCINER, s. 148).

%2 ONAL/TOPALOGLU, s. 166-167; HEPSEN, Menkul Kiymetlestirme, s. 88; CABRI, s. 200.
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Bu faiz turinde tiketicinin erken ddemede bulunmasi durumunda erken 6deme ticreti

istenmeyecektir®®®, S6z konusu faiz balon ipotek konut kredisi ve ¢ift oranh ipotek

kredisi olarak ikiye ayr11maktad1r334.

4. Teminat Gosterme Borcu

Teminat sozlesmesi genis anlamda, bir kimsenin bir baskasinin kars1 karsiya oldugu

riski lizerine aldigi sézlesmedirggS. Kredi sozlesmelerinde, banka ve miisterileri

arasinda kurulan sézlesme giivene dayanilarak akdedilmektedir®®.

Kredinin geri 6denmemesi halinde alacaklinin basvuracagi teminat ayni veya sahsi bir
teminat olmakla birlikte, banka kredilerinin genellikle tasinmaz rehiniyle giivence altina
aldiklar1 gortilmekte olup, kredi verenin alacagimi giivence altina almak amaciyla, kredi

alanin gayrimenkulii iizerine kredi veren lehine ipotek konulmaktadir®®’.

%3 Konut Finansman Sisteminde Erken Odeme indirimi ve Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik md.5/1 hiikkmiinde diizenlenmis olmakla, Yo6netmeligin 6.maddesinde
indirimin nasil yapilacagi belirtilmistir. Madde geregince erken 6denen taksit tutari i¢inde yer alan
anapara tutar1 lizerinden erken 6demenin yapildig: tarihte gecerli olan faiz orani ile erken 6denen giin
sayist dikkate alinarak bulunacak faiz, faiz tizerinden hesaplanacak kamusal yiikiimliiliikler toplami ve
komisyon tutari kadar indirim yapilacaktir.

334 Balon Ipotek Konut Kredisinde; kredi tutar1 20-30 yil i¢inde geri 6denecekmis gibi taksitlendirilmekte
olup taksit tutar1 ¢ok diisiik olmakla birlikte kira 6demek yerine faiz 6demeyi tercih edenlerin segtigi
kredi tiirtidiir (YALCINER, s. 155).

Cift Oranli Ipotek Konut Kredileri olup, bu kredi tiiriinde kredi bakiyesi ve aylik taksit miktar1 ayr1 ayri
oranlarla diizenlenmektedir. Kredi geri 6demelerinde kredi kullanan tarafin geri 6deme giiciindeki artigin
dikkate alinmasiyla geri 6denmeme riski biiyiik 6l¢lide yok edilmekte ve kredi taksitlerinin 6denmesinde
stireklilik saglanmaktadir (YALCINER, s. 157).

%5 OZEN, Burak, 6098 Sayili Borglar Kanunu Cercevesinde Kefalet Sézlesmesi, Istanbul 2012, s. 1;
KUNTALP, Erden, Teminat Kavrami-Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk, Reha Poroy’a
Armagan, Istanbul 1995, 5.268 (anilis: TeminatKavrami); YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 762;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 519; AKIPEK/AKINTURK, s. 732.

36 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 207.

37 Taginmaz rehni, alacag: teminat altina almak amaciyla bir veya birden ¢ok taginmaz iizerinde kurulan
ve hak sahibine alacak vadesinde 6denmedigi taktirde rehin hakkinin konusunu olusturan tagimmazin
cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi sonucu alacagini elde etme yetkisi veren sinirli ayni bir haktir
(KUNTALP, Teminat, 5.281); (SECER, s. 1901); (AKIPEK/AKINTURK, s. 735);
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 715); (HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 712);
Teminat borglusu disinda ii¢lincii kisi tarafindan teminat gosterilmesi durumunda, teminat veren teminat
miktarinin borglusu haline gelmeyip, yalnizca teminata konu nesne ile smrli sorumluluk altina
girmektedir (KUNTALP, Teminat Kavrami, s. 270).
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Teminat unsurunun, konut finansman sézlesmesinin zorunlu unsuru haline gelmesindeki
sebep ise; konut finansman s6zlesmesinin konusu olan kredi miktarinin yiiksek olmasi
ve geri 0demelerinin uzun zamana yayilmasindan kaynaklanan, kredinin geri 6denmeme
tehlikesine karsi konut finansmani kuruluslarini korumaktir®®,

Tirk Medeni Kanunu’nun 1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte Aile
Konutu kavrami yasal diizenlemeye konu olmustur. Aile konutu kavrami Tiirk Medeni

339

Kanunun 194. maddesinde diizenlenmistir.”> Hiikiim geregince, ipotek tesisi de diger

esin rizasina tabi islemler arasinda sayllmlst1r34o.

Konumuz agisindan, hilkkme aykir1 olarak diger esin rizasi alinmadan aile konutunun

tizerine siirli bir ayni hak tesis edilmesi halinde, teminatin gecerli olup olmayacagi

incelenecektir**,

%8 CABRI, s.213.

$¥TMK md.194 “Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini
feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari sinirlayamaz. Rizayi
saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hakimin miidahalesini
isteyebilir. Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es, tapu kiitligiine konutla ilgili
gerekli serhin verilmesini isteyebilir. Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa,
sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelir ve
bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.”

¥0yarg.2. HD. 06.02.2006 T. 2006/16673E. 2006/1007K. (OZUGUR, Ali ihsan, Mal Rejimleri,
Ankara 2007, s. 246).

Doktrinde esin rizasinin alinmasinin hukuki nitelendirilmesinde farkli gériisler mevcuttur.

Birinci goriis, getirilmis olan riza, eslerin hukuksal igslem ehliyetine degil, MK.md 193°de diizenlenen
sozlesme Ozgirligine getirilmis olan smirlandirma oldugunu ve riza alinmadan yapilan islem
ehliyetsizlik nedeniyle degil, riza alinmadigindan gegersiz oldugunu savunmaktadir

(KILICOGLU, Ahmet, Diger Esin Rizas1 ve Yasal Alim Hakki, Ankara 2002, s. 5) .

Ikinci goriis, 194. madde ile getirilen sinirlamanin, eslerin fiil ehliyetine iliskin bir sinirlama olmadigin,
ancak ti¢iincii kisileri (diger es ve gocuklari) koruyucu nitelik tasiyan tasarruf yetkisi sinirlamasi oldugunu
soylemektedir (SIPKA, s. 141).

Ayn1 dogrultudaki diger goriigler uyarinca, hak sahibi es, aile konutu ile ilgili borglandirict iglemleri
yapabilirken tasarruf iglemlerini diger esin rizasini almadan gecerli bir sekilde yapamayacaktir. Bu
sebeple, bor¢landirict isleme iligkin tescil yolsuz tescil hilkmiinde olacaktir. Egin talebi {izerine verilecek
serh aciklayici serh hilkmiinde sayilacaktir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 214).
Hiikkmiin diizenlemesinde ese serh talebinde bulunabilecegini dngdrmekte olup yoksa; tasinmazin aile
konutu olarak nitelendirilmesi i¢in bu durumun tapu kiitiigiine serh verilmesini sart kosmamaktadir
(HELVACI, ipotek Hakki, s. 92).

%1 Tapu sicilinde aile konutudur serhi bulunmayan bir tasinmazmn, aile konutu oldugunu bilmeden satin
alan kisinin iyiniyetinin MK. md.1023 geregince korunup korunmayacagi hususu konumuz diginda
olmakla birlikte, detayli olmamalakla deginmekte yarar gormekteyim. Iyi niyetin korunup korunmayacagi
hususunda doktrinde farkli gériisler mevcuttur.

Birinci goriis, TMK. md.194 hiikmii MK.1023 hiikmiine istisna getirilmemis olmakla, serhin verilmedigi
hallerde aile konutu {izerinde tapu kaydina iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanan kisinin iyiniyeti
korunur. Eger, es iyiniyetli liglincii kisilerin kazanimlarini 6nlemek istiyorsa muhakkak serh vermesi
gerekir (AYAN, Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi, TBB, Ankara 2004, s. 100).
http:/tbbyayinlari.barobirlik.or.tr); (BUYUKAY, Yusuf, Aile Konutuna iliskin Smirlamanin Hukuki
Niteligi, e-akademi.org Eyliil 2006, 5.254); (GUNERGOK, Ozcan, Eslerden Birinin Miilkiyetindeki
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Kanunda aile konutunun hukuki durumu diizenlenmekle birlikte, aile konutunun ne
oldugu hakkinda bir tanima yer verilmemistir. TMK. md.194 gerekgesinde “ Aile
konutu eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi, yasantisina buna gore yon
verdigi, ac1 ve tath gilinleri i¢cinde yasadigi, anilarla dolu bir alandir.” Doktrinde hiikiim
duygusal oldugu gerekgesiyle elestirilmistir. Ogretide aile konutu, eslerin evlilik
birliginin devami sirasinda ortak yasami siirdiirmenin gerekli kildigi, bir yerde ortak
yasama ihtiyacinin giderilmesinde kullanmak iizere, siirekli olarak sectikleri konut

olarak kullanmaya elverisli taginir veya tasinmaz yerdir342

Kanun hitkmii geregince, aile konutunun korunmasinin baslamasi i¢in oncelikle esler
arasinda yasal bir evlilik birliginin olugmasi, eslerden birinin ya da her ikisinin beraber
oturduklar1 konut {izerinde ayni veya sahsi bir hak sahibi olmasi, ailenin bir biitiin
olarak yasamini bu konutta devam ettirmesi ve eslerin konutu aileye 6zgiilenmis olmasi

gerekir*®,

Tapuya Kayith Aile Konutu Uzerine Ugiincii Kisilerin Ayni Hak Iktisabi, EUHFD, C. XIII, S. 1-2, Y.
2009, s. 278).

TMK. md194/3 fikrasina getirilen serh olanagi {igiincii kisilerin ayni hakla kazanimlarin1 en bagsta
onlemektir. Tapu sicilinde aile konutu serhi yoksa, ayni hak kazanan {igiincii sahsin iyiniyeti korunmalidir
(REISOGLU, Seza, www.tbb.org/ turkce/konferans/seza.doc. (22.02.2012).

Diger gorlis uyarinca, Tapu sicilinde aile konutu serhi bulunmasa da ii¢lincii kisinin iyiniyetinin
korunmas: sozkonusu olamaz. TMK. md.194 hiikmi ile getirilen sinirlama kanundan dogan bir
siirlamadir. Bu hak tapuya tescil edilmese de iigiincii kisilere karsi etkili olmakla, TMK. md.194’te serh
aciklayici serh olup korumanin saglanmasi igin serhin verilmesi 6n kosul degildir (SIPKA, s. 150).
Kanaatimiz uyarinca, ii¢iincii kisi aile konutu olarak kullanilan bir tasinmazin boyle amagla kullanildigini
bilmiyorsa ve tapuda da goriinmiiyor ise, liglincli kisi tapu sicilindeki kayda giivenerek ayni hak
kazanacaktir. MK.194/3 tapuya serh olanagi iyiniyetli ti¢iincii kisilerin ayni hak kazanimlarini énlemek
amactyla getirilmistir. Boylece, aile konutu iizerinde hak sahibi olmayan ese bu konutun aile konutu
olarak kullanildigina iliskin serh verdirme olanagi tamimak suretiyle, ti¢iincii kisilerin iyiniyetle ayni hak
kazanimlarini dnleyecektir.

$2BAYGIN, Cem, 4721 Sayilt Yeni Medeni Kanunun Evlenme, Bosanma ve Evliligin Genel Hiikiimleri
Konusunda Getirdigi Degisiklikler, Unal Tekinalp’e Armagan, Istanbul 2003, s.477; HAVUTCU,
Ayse, Evli Kadinin Yerlesme Yeri, DEHFD, C. 7, S. 1, Y. 2005, s. 41; GUNERGOK, s. 250; AYAN,
s. 61.

Kanunda aile konutu kavramina say1 olarak bir sinirlama getirilmemis ise de, isin mahiyetinden ve
kanunun koruma amacindan aile konutunun tek bir konut olabilecegi sonucu ¢ikmaktadir (NEBIOGLU-
ONER, Sebnem, Aile Konutunun Unsurlar ve Ozellikleri, TBBD, S. 97, Y. 2011, s. 130); (BUYUKAY,
257); (OZU(}UR, S. 256); (AYAR, Mehmet, Tirk Medeni Kanununda Yeni Bir Kurum Aile Konutu,
Rona Serozan’a Armagan, Istanbul 2010, s. 364).

Aksi yondeki goriis uyarinca, ikincil konutlar eger aileye ya da eslerden birine meslek, saglik, okul gibi
kisilerin yasamsal faaliyetlerini konutlarin her ikisinde de siirdiirebiliyorsa her iki konutun da aile konutu
niteligi kazanabilecegi belirtilmistir (SIPKA, s. 80-81).

*3 AYAR, s. 365.
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Tiim unsurlarin bulunmasi durumunda koruma baslamis sayilacak ve evliligin sona
ermesine kadar siirecektir®®. Evliligin devam ettigi siirecte, eslerin problemleri ve
kavgalart sonunda eslerden birinin evi terk etmesi durumunda aile konutunun
korunmasinin devam edip etmeyecegi somut olayin niteligine gore degismektedir345.

Hiikiim geregince, diger esin rizast alinmadan yapilan tasarruf islemleri askida bir
gegersizliktir. Esin riza vermesi igin belirli bir siire verilmesi, bu siirenin sonunda da
onay vermezse, islemin her iki taraf icin de bastan itibaren hiikiimsiiz olacag1 kabul
edilmekle birlikte; buradaki rizanin alinmasina iliskin hiikiim, emredici nitelikte
hiikiimdiir. Taraflar bunu kaldiric1 anlagma yapamayacaklari gibi, rizas1 gereken esin bu

hakkindan énceden feragat ermesi de gegerli degildir®*®.

344 SIPKA, s. 94.

*° AYAR, s. 365.

Aile konutunun terk edilmesi, anlagsma ile veya onam ile aile konutu ile ilgili haklar1 kullanmaktan
vazgegmeleri halinde kanun ile taninan korumadan yararlanip yaralanmayacagi hususunda aile konutu
lizerine hak sahibi olan esin birlik gorevlerini yerine getirmemek, birlikte yasama son vermek amaciyla
aile konutunu terk etmesi halinde konutta kalan es TMK. md.194’deki haklardan yararlanir iken; hak
sahibi olmayan es, hakli neden olmadan evlilik birliginden dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemek
amaciyla terk etmis ise ortak yasama donmeyeceginin agik¢a anlasildigi durumlarda hak sahibi konutta
kalan es gerekli tasarruflarda bulunabilecek ve terk eden hak sahibi olmayan es TMK. md.194 korumadan
yararlanamayacaktir. Bosanma ve evlenmenin iptali, ayrilik davasi agilmasi halinde Aile Mahkemesi
hakimi aile konutu ile ilgili gegici tedbirler alacaktir (OZUGUR, s. 262).

3% Maddede aranan, diger esin rizas1 hak sahipliginden dogan katilma hakk1 olup tanman katilma hakka,
aile konutu ile ilgili tiim hukuki islemlerde s6z konusu olmayip, sadece aile konutunun hak sahibi esin
distincesiz ve kotiiniyetli davraniglart sonucu kaybedilmesine sebep olabilecek hukuki igslemler i¢in kabul
edilmistir. Hak sahibi esin, aile konutunu tehlikeye sokan iglemlerde bulunmasinda, kendisi ya da evlilik
birligi i¢in dstiin bir ¢ikar s6z konusu ise, bu durumda katilma hakkina sahip olan diger esin bu isleme
riza vermesi gerekir. TMK 194. Madde kapsaminda hak sahibi esin, esinin rizasini almadan yaptigi
hukuki islem gecersiz sayilmakla birlikte; islemin kargi tarafi olan iigiincii kisinin iyi niyeti de
korunmamaktadir (SIPKA, s. 25).

Ayni goriis dogrultusunda; TMK. md.194°deki sinirlama tapu sahibi esin tasarruf yetkisinin
sinirlanmasina iligskindir. Tasarruf iglemi diger esin rizasi saglanana kadar askidadir. Esin riza
gostermemesi durumunda islem kesin hiikiimstizliik haline doniisecektir. Bu sebeple, tasarruf isleminin
gerceklesmemesi durumunda, iglem yapan {igiincli kisi hak sahibine culpa in contrehendo hiikiimleri
cergevesinde basvurabilecektir (GUNERGOK, s. 276); (GENCSAN, Omer Ugur, Bosanma Hukuku,
Ankara 2006, s. 564).

Yarg. 2. HD. 12.10.2006T. 2006/5117E. 2006/13186K.“Uyusmazlik aile konutu olarak kullanilan
taginmazin diger esin rizast olmaksizin bankaya borcu karsiligi ipotek vermesi durumunda ipotegin
hukuken deger tasiyip tasimadigi hususudur. TMK. md.194 ile getirilen hiikiim geregince, aile konutu
olarak kullanilan taginmazin {izerinde eslerden tek bagina hukuki islem yapmasinin diger esin 6nemli
yararlarini zedelecegi diisiiniilerek konut iizerindeki malik esin tasarrufu diger esin rizasina baglanmustir.
TMK.md. 194/3 hiikmii ile riza alinmadan yapilacak islemlerin dnlenmesi i¢in tapu siciline serh verilmesi
hiikkmii getirilmis olmakla, serh olmasa bile durumun gerektirdigi O6l¢iide rizasi alinmadan yapilan
islemlerin iptali istenebilir. Tapuda gayrimenkuliin aile konutu olduguna iliskin serh olmasa bile banka
eksperleri marifetiyle yaptiklart inceleme sirasinda goérmeleri miimkiin oldugundan esin rizasmin da
almmas1 gerekirdi. Belirtilen gerekcelerle ipotegin kaldirilmasina karar vermek gerekir”
www.kazanci.com(10.06.2012).
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Hak sahibi olmayan es tarafindan verilecek rizanin, ne sekilde verilecegi hususunda

kanunda acik bir hiikiim bulunmamaktadir®®’,

Uygulamada bankalarca verilecek kredi s6zlesmelerinde teminat olarak aile konutunun
ipotek edilmesi durumunda, bu hususta bankalar birligince yayinlanan genelge ile
ipotek edilecek tasinmazin aile konutu olmasi halinde, diger esin Noterde diizenlenecek

olan muvafakati istenmistir>*®.

a. Konut Kredilerinde Ayni Teminat Olarak ipotek

Konut kredisi verilirken finansman kurulusu alacagini giivence altina almak icin

sdzkonusu konut iizerinde gayrimenkul rehni olarak ipotek hakki tesis etmektedir®®.

Ipotek, tasinmaz iizerinde rehin sistemi olup borcun ddenmemesi ihtimaline karsi
alacakliya ayni teminat saglayarak alacagini ylikiimlenen tasinmazin degerinden elde

etme yetkisini veren ayni ve fer’i bir haktir®®,

Ipotek, finansman kurulusu alacaklinin borcunu ddemedigi takdirde, ipotek konusu

taginmazi cebri icra yoluyla sattirarak alacagini satis bedelinden elde etme konusunda

da dncelik hakki taninmaktadir™?.

$TMK.md. 194 esin rizasi degil, agik rizasina baglanmistir. Rizanin s6zlii olarak verilmesi yeterli goriilse
idi, ifadesinde rizasina derdi. Oysa, 6zellikle acik riza ifadesi ile maksadin farkli oldugu vurgulanmstir.
Boylece, miilkiyeti nakledici islemlerde rizanin noterlikge diizenlenecek muvakat seklinde verilmesi
ileride dogacak ihtilaflarin 6nlenmesi bakimindan uygun olacaktir (OZUGUR, s. 264).

Aile konutu olarak kullanilan taginmazi kendisinin veya bir {iglincii kisinin borcu i¢in esinin agik rizasina
ihtiyag vardir. Riza verilmedigi siirece islem noksanlikla sakat olacaktir (HELVACI, Ipotek Hakki, s. 90)
8 GENCSAN, s. 564.

39 [potek tesisi i¢in tiiketici ile gayrimenkul rehni sézlesmesi yapilacaktir. Bu sozlesme sihhat sarti olarak
resmi sekle tabi olmakla, tapu memurunca diizenlenir. Kredi sdzlesmesi ile ipotek sdzlesmesi birbirine
bagli olmakla birinin gecersizligi digerinin de gegersizligi sonucunu dogurur (CETINER, s. 2156).
Bankalarin ipotek haklar1 soézlesmeden dogan ipotek haklaridir.S6zlesmeden dogan ipotek hakki,
tasinmazin degerine yonelik bir sinirli ayni haktir ve diger sinirli ayni haklar gibi herkese kars ileri
siiriilebilir nitelikte olmakla birlikte; teminat altina aldig1 alacaga bagli fr’i bir haktir (HELVACI, Ipotek
Hakki, s. 4).

%0 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 717; AKIiPEK/AKINTURK, s. 786.

Ipotek halen mevcut veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmast kesin veya olasi herhangi bir
alacagin teminati olarak gosterilmesi miimkiin olmaktadir (KARAHASAN, s. 244); (TUNC, s. 98).
1OV, s. 95; AKIPEK/AKINTURK, s. 735; TUNC YUCEL, s. 56 dp. 151; ACAR, s. 138.

Yarg. 19 .H.D ‘nin 24.06.2008 T 2008/ 197E. 2008/ 6996K. ... bankadan kullanmis oldugu krediye
istinaden taginmazi iizerine ipotek konuldugunu kredi borcunu kapatmasina ragmen banka tarafindan
ipotegin kaldirilmadigina beyan etmis ise de; ipotek sozlesmesinde banka lehine verilen ipotegin bankaya
ve bankanin diger subelerine asaleten veya kefaleten dogmus veya dogacak tiim borglarmin teminatini
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Konut finansman sozlesmeleri bakimindan ipotegin paraya ¢evrilmesinin
kolaylastirilmas1 ve hizlandirilmasina yonelik 11K nun 45, 128, 128/A, 134 ve 149/A
maddelerinde degisiklik yapilmistir.  Getirilen diizenlemelerdeki amag, konut
finansman1 kurulusunun alacagma kavusmasini hizlandiran nitelikte olmasi ve kredi
veren kuruluslarin takip asamasinda yasadiklart zaman kayiplarinin ve zorluklarm

Oniine gecilerek alacagin elde edilmesini kolaylastlrmaktlrssz.

5582 sayil1 yasanin 1. maddesi ile IiIK md.45 maddesinin birinci fikradan sonra gelmek
tizere; konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile toplu konut idaresi
baskanliginca temin edilmis alacaklara iliskin takiplerde rehinin paraya g¢evrilmesi

yoluyla takibi veya haciz yolu ile takibe bagvurulacagina iliskin hiikiim getirilmistir353.

Hiikiim geregince, oncelikle rehne bagvurma kurali olarak kabul edilen genel hiikiim,

konut kredisi alacaklar1 bakimindan gecerli degildir354.

olusturmak tizere verildigini, 6denmemis kredi kartindan dolay: riskinin devam ettiginden bankanin
ipotegin kaldirilmas: yoniindeki talebin uygun olmadigini belirtmistir (KUNTALP, Teminat Kavramy, S.
296).

Paraya ¢evrilebilebilir olma 6zelligini tasimayan nesne rehne konu olamaz. Paraya ¢evrilebilir olma, satis
yoluyla devri miimkiin bulunan bir haldir (ACAR, s. 118).

2 CABRI, s. 230; AYDOGDU, s. 617.

Getirilen diizenleme tiiketici aleyhinde iki kati arttirilarak, takip islemlerinin durdurulmasi da
zorlastirtlmig olmakla tiiketicinin, konut finansman alacagindan dolay1 yapilan ihalelerde hak aramasinin
oniine bityiik engeller konulmus olunmaktadir (DOGRU, s. 288-289).

2004 sayili IiK’nun 149/a maddesine gore, icra mahkemesinin, icranin geri birakilmast talebinin reddine
iligkin kararina karsi kanun yollarina basvuruldugunda, satisin durdurulmasi i¢in yatirilmasi gereken
teminat tutari, takip konusu alacagin yilizde onbesi kadardir. Talebin reddi halinde ise bu tutar bagkaca bir
sart aranmaksizin tazminat olarak alacakliya ddenmektedir. Aynt maddeye 5582 sayili kanunun 5.
Maddesi ile eklenen fikra uyarinca, satisin durdurulmasi igin yatirilmasi gereken teminat, takip konusu
alacagin yiizde otuzu olarak ¢ikartilmasi ve talebin reddedilmesi halinde bu tutarin tamaminin degil, IIK
149/a maddesindeki ylizde onbesinin alacakliya tazminat olarak 6denmesi ve rehnin alacagin tamamini
karsilayamayacagi anlagilir ise kalan tutar teminatin geriye kalan yiizde onbesinden karsilanacak, geriye
bir tutar kalirsa teminati yatirana iade edilecegine iliskin diizenleme esitlik ilkesini bozmaktadir (
ATALAY, s. 161-162).

$3BUDAK, Ali Cem, Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, XII Levha, istanbul 2009; TUNC
YUCEL, Miijgan, Banka Alacaklarmin Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, XII Levha, Istanbul
2010.

Diizenleme konut kredisi alacaklilar1 ve Toplu konut idaresi bagkanlig1 lehine haksiz ayricalik yarattig
hususunda elestirilmistir (BUDAK, s. 179).

%4Konut finansmanindan kaynaklanan ve ipotekle temin edilmis alacaklarda dncelikle rehne bagvurma
kurali islemez (GENCYUREK, Levent, http://www.alomaliye.com.ocak_06/leventgencyiirek

(25.03.2012).
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Boylece, s6z konusu diizenleme ile rehinin paraya gevrilmesi sartina istisna getirerek
konut kredisi kullanicilarin temerriide diismesi halinde ipotegin paraya c¢evrilmesinden
once haciz yoluna bagvurma olanagi saglanarak alacagin hizli ve daha kolay tahsiline

imkan getirmis olmaktadir®®.

Alacakli rehinin paraya c¢evrilmesi ve haciz yolu ile takip arasinda bir se¢im yapmasi
gerekmektedir. Alacakli bu takip yollarindan birini se¢gmesi halinde segtigi yol
sonuglanmadan diger takip yoluna basvuramayacaktir. Buna gore; alacakli dncelikle

haciz yoluyla takip yapmus ise aciz vesikasi almadan®®

rehinin paraya cevrilmesi
yoluna bagvuramayacaktir. Rehinin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurmus olmasi halinde

gecici rehin acig1 belgesi almadan haciz yoluyla takip yap11amayacakt1r357.

Haciz yoluna bagvurma imkanimin saglanmasi ile ipotekle temin edilmis alacaklarin
takibinde siireci kisaltmak ve alacak alacagini tahsil edebilmesini kolaylastirmak ve

O6denmeyen alacaklarin hizli bir sekilde tahsili amac;lanmaktad1r358.

Tiiketicinin kredi 6demelerini aksatmasi sonucunda, kredi verenin alacagini karsilamak
amaciyla ipotegin paraya c¢evrilmesi takibini se¢gmesi halinde prosediiriin hizli

islemesine yonelik olarak IIK. 134.madde’de degisiklik yapilmustir.

%5 AYDOGDU, s. 15; REISOGLU, Konut, s. 328; DOGRU, s. 287.

$Gegici rehin acig1 belgesi I[TK.md.150/f hiikmiinde diizenlenmis olmakla hiikiim geregince,
“Alacaklinin satig talebinden sonra taktir edilen ve kesinlesen kiymete gore merhunun alacagi
kargilamayacag1 anlasilirsa, alacaklinin talebi iizerinde kendisine agik kalan miktar i¢in bir muvakkat
rehin acig1 belgesi verilir. Alacakli, bu belgeye dayanarak bor¢lunun diger mallarinin haczine icra
memurundan talep edebilir ve 100.’{incli maddedeki esaslar dahilinde diger alacaklilarin haczine istirak
edebilir. Bu taktirde alacakli rehin satis1 neticesinde alacaginin tahsil edilemeyen kismini bor¢lunun diger
mahcuz mallarindan  riighansiz  alir.”’Ayrintih bilgi  i¢in  bak. KURU, Baki/ARSLAN,
Ramazan/YILMAZ, Ejder, Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitab1, 17. Bast, Istanbul 2004, s. 475-480.

87 SAVAS, Burcu Fatma, Istanbul Barosu Dergisi, C. 81, S. 6, Y. 2007, s. 2578.

fcra miidiirii, ipotegin paraya cevrilmesi hakkindaki takibin bagladigim tapu idaresine haber vermeye
mecburdur. Tapu memuru, keyfiyeti tasinmazin siciline serh verir (BUDAK, s. 32).

Konut kredisinden kaynaklanan alacaklarda alacakliya rehnin paraya c¢evrilmesi yaninda haciz yoluna
bagvurma imkaninin tanmmmast yerinde olmustur.Boylece, alacakli ipotegi paraya g¢evirme yoluna
bagvurmadan odenmeyen taksitler elde edecek ve tiiketicinin konutunu muhafaza etmesi
saglanabilecektir. Aksi durumda ise 6denmeyen bir taksit ig¢in bile ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluna
basvurulabilecek ve bu durum tiiketicinin durumunu agirlastiracaktir (CABRI, s. 229).

$8ADIGUZEL, Burak, 5582 Sayili Kanun ile Getirilen Konut Finansman Sisteminde Yeni Sermaye
Piyasasi Araglari, Legal Mali Hukuk Dergisi, S. 29, Mayis 2007, s. 88;

Aksi goriis uyarinca, konut finansman kuruluglarinin menfaatleri gozetilerek ihdas edilen ve bor¢lunun
diger alacaklilarinin aleyhine bir hiikiim teskil etmektedir (ATALAY, s. 155).
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S6z konusu hiikiim ile tasinmazin paraya cevrilmesi i¢in icra dairesi kanaliyla yapilan
ihalede, ihalenin feshi i¢in dava agan kisilerin, taleplerinin reddolunmasi durumunda
feshi istenen ihale bedelinin %10’u oranindaki para cezasi, konut finansman

kredilerinde %20 oraninda uygulanacag diizenlenmistir>>".

Maddenin gerekgesinde, tasinmazin satigina iliskin ihalenin feshi taleplerinin mahkeme
siirecinin uzun olmasi sebebiyle ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecini uzatmakla
birlikte alacaklinin zarara ugramasmma neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi
taleplerinde gecerli olan para cezasi orani artirilarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak

kullanilmasinin énlenmesi amaglandigi ifade edilmektedir.

Tarafimizca da kabul goren elestiri uyarinca, ihalenin feshi davasi sonucunda haksiz
cikan aleyhine %10 olarak uygulanan ceza tazminati, konut kredisinden kaynaklanan
alacagin takibinden dolay1 agilacak ihalenin feshi davalarinda haksiz ¢ikan tiiketici igin

%20 olarak uygulanmas: tiiketicinin hak aramasi engellenmis olmaktadir®®.

5582 sayili yasanin 5. maddesi ile getirilen diger bir diizenleme Icra iflas Kanunun
md.149/a eklenen fikra uyarinca, icranin durdurulmasini talep eden borglunun takip
konusu alacagin %15’ini teminat olarak yatirmasi gerekmekle bu oran konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile toplu konut idaresi baskanligmin rehinle

temin edilmis alacaklarda %15°ten %30’a ¢ikarilmistir.

S6z konusu diizenleme ile takip konusu alacagin yilizde onbes teminat orani yiizde otuz

oranina ¢ikarilarak takip islemlerinin durdurulmas: da Zorlastlrllmlstlr%l.

%9 CABRI, s. 229; AYDOGDU, s. 16; REISOGLU, Konut Finansman Sozlesmeleri, s. 75; BULUR,
Alper, Icra ve Iflas Hukukunda Thalenin Feshi Nedenleri, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Baskent
Universitesi, Ankara 2006.

30 Tiim diinyadaki gelisim, tiiketicinin hak aramasini1 tesvik etmek ve bu yolda (har¢ ve teminat almamak
gibi) diizenlemeler yapmak yoniindeyken, bu diizenleme, gelisimin aksine, tiiketicinin hak aramasini
engellemektedir. Yabanci yatirim fonlarina yaranmak igin milyonlarca tiiketiciyi ilgilendiren bu
sekildeki diizenlemelerin yapilmasi anlamsizdir. Ciinkii, her seferinde yabanci fonlar, baska bahaneler
bularak yatirim yapmaktan kaginmaktadirlar (AYDOGDU, s. 613).

Tiiketici gibi zayif durumda olan kisiler i¢in daha az tazminat veya hi¢ tazminat alinmamasi1 gibi
uygulamanin yapilmasi gerekir iken, tazminat oraninin iki katina g¢ikarilmasi yerinde bir uygulama
olmamustir. Ayrica; madde igeriginde kotii niyetten sdz edilmemis ve adeta haksiz ¢ikmak yeterli
sayilmistir (DOGRU, s. 110).

* AYDOGDU, s. 16.
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5582 sayili yasa ile 1IK md.128/a’ya 2. fikras1 eklenerek, konut kredi sdzlesmesi
kapsamindaki konutlarin degerlendirilmesini, Sermaye Piyasast Kanunu md.22/r bendi
uyarinca, yetkili gayrimenkul degerleme uzmanlarinca yapilmasi gerektigi hiikmii

getirilmistir®®?,

Kredinin verilmesi asamasinda gayrimenkul degerinin dogru sekilde tespiti onem arz
etmekte olup, kredinin 6denmeme riskine karsilik kredi veren tarafin elindeki teminata
giivenebilmesi ve alacagin dogru belirlenmis deger iizerinden tespit edilmesinde 6nem

tasimaktadir™®®,

Ayrica; kiymet takdirine iligskin bilirkisi raporunun ilgililere tebliginden sonra rapora
kars1 bir sikdyet oldugu takdirde, icra Hakimligince yaptirilacak bilirkisi incelemesinin
de 5582 sayili yasanin 3. Maddesi ile 128/a maddesine eklenen ikinci fikra geregi,
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kendisine gayrimenkul degerleme faaliyeti

konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlarca yapilmasi zorunlulugu getirilmistir364.

2TUREOGLU, s. 34-35; GUNGOR, Eser, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye
Piyasalarinda Gayrimenkul Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasima iliskin Oneriler,
Yeterlilik Ettiidii, Ankara 1999, s. 2.

Gayrimenkul Degerleme Kriterleri icin bak. ONDER, Cetin, Konut Finansmaninda Emlak Degerleme,
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu
Yaynlari, istanbul 2007, s. 136 vd.

S6zkonusu gayrimenkuliin egitim ve tecriibeye sahip kisiler tarafindan degerlenmesi talebinin temel
amact; miilkiyet degisimlerinde alig- satis fiyatinin, kiralama islerinde kira degerinin, kredi kapsamindaki
islemlerde teminat olarak alinacak miilkiin degerinin dogru olarak tespit edilmesi amaciyla getirilmis bir
diizenlemedir (EGEMEN, s. 953).

%3 TUREOGLU, Z. Ergun, Konut Finansmani Sisteminde Tasinmaz Degerlemesi, Istanbul 2009, s. 1;
YALCINER, s. 39; CABRI, s. 227-228; ONAL/ TOPALOGLU, s. 326.

Sermaye Piyasast Mevzuatt Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig md.11 “Degerleme sirketleri ile bu
sirketlerde calisan degerleme uzmanlari ve konut degerleme uzmanlari,degerleme ¢alismalarini bagimsiz
ve objektif yiiriitmek zorunda olup, degerleme sirasinda ortaya ¢ikabilecek g¢ikar gatismalarindan uzak
kalmak, diriistlik ve tarafsizliklarim etkileyebilecek higbir miidehaleye imkan vermemek, inceleme
sonucunda ulastiklart goriislerini, baskalarmin dogrudan veya dolayli ¢ikarlarini diisiinmeksizin
raporlarinda agiklamak zorundadir.

%4 SPK’da lisansh degerleme uzmam sayismm azhigi da dikkate alinarak 3 yillik bir gecis donemi
ongoriilmiistiir. 5582 sayili Kanunun 6. Maddesi ile 1iK eklenen 8. Maddeye gore; [IK 128/a maddesinin
yiiriirliige girmesini izleyen ti¢lincli yilin sonuna kadar konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile
Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarimin takibinde, tasinmaz icin kiymet
taktiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasasi Kanunun 22. Maddesinin birinci fikrasinin ( r ) bendi
uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlarin yani sira diger
bilirkisiler marifetiyle de yapilabilecektir (AYDOGDU, s. 15).
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Diizenlemenin getirilmesinin sebebi, ipotegin paraya c¢evrilmesi asamasindaki
degerleme faaliyetlerinin, genelde alacakli konut finansmani kurulusu tarafindan
yiiriitiilmesi ve alacagini giivence altina almak i¢in konutun degeri, piyasa degerinin
cok altinda belirlenmekteydi. Yeni diizenleme ile konutun degerlemesinin tarafsiz ve
objektif bir sekilde belirlenmesi amaglanmis, ipotegin paraya cevrilmesi asamasinda
tiketicinin  zarar goOrmesinin Oniine geg¢ilmis olmakla birlikte; fiyatlandirmada
finansman kurulusunun takdir yetkisi ve bunun sonucunda ortaya ¢ikmasi muhtemel
fiyat farkliliklar1 engellenmis ve sdzlesmenin zayif tarafi olan tiiketicinin haklari

gozetilmis olunmaktadir®®.

b. Konut Kredilerinde Sahsi Teminat ( Kefalet)

Sahsi teminat denildiginde ilk akla gelen teminat tiirii kefalet olup, kefalet ya tek basina
ya da diger teminat tiirlerinden biri ile birlikte, her kredi s6zlesmesinde kullanilan bir

teminat tiradur.

Kefalet sozlesmesinin yasal tanimi, TBK.md.581°’de “kefalet sozlesmesi, kefilin
alacaklyya karsi, bor¢lunun borcunu ifa etmemesinin sonuglarindan kisisel olarak
sorumlu olmayr tistlendigi sozlesmedir.” Getirilen hiikkim ile BK. md.483’teki
eksiklikler giderilmeye ¢alisilmis olmakla birlikte, kefilin alacaklinin borcunu ifa
etmemesi lizerine alacaklinin ugradigi zarari para Odeyerek karsilayacagina iliskin

ferilik hususu Vurgulanmlstlr?’sﬁ.

% EGEMEN, s. 955.

Gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme raporunu imzalayan degerleme uzmanlari,konut
degerleme uzmanlari ile sorumlu degerleme uzmanlar1 hazirlanan raporda ulasilan sonuglar dolayisiyla,
raporun belirlenen standarlara uygun olmamasi, yeteli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin
kullanilmas1 ve buna benzer nedenlerle miisterilerine veya sdz konusu rapordan faydalanan igiincii
kisilere verdikleri zararladan dolay: miiteselsilen sorumludurlar (INAL, Rehinli Alacaklar, s. 361).
$°BARLAS, Nami, Kefalet Sozlesmesinin Gegerlilik Sartlari, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, XII
Levha Yayincilik, Istanbul 2012, s. 349; YAVUZ, Cevdet/OZEN, Burak/ACAR, Faruk, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, s. 671.
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Boylece, kefilin kefalet sozlesmesiyle asil borcun alacaklisina karsi taahhiit ettigi
edimin konusu, asil bor¢lunun yerine getirmek zorunda oldugu edim olmayip giivence

verdigi borcun yerine getirilmemesi yliziinden alacaklinin ugrayacagi zarardir®®’.

Ozellikle konut kredi sdzlesmelerinde kredi veren hem gayrimenkul iizerine ipotek
koymakta hem de i¢iincii kisinin kefaletini aramaktadir. Boylece, kredi veren g¢ifte

teminat alma yolu ile verdigi krediyi geri almay1 kolaylastlrmaktadlr%s.

5582 sayili yasanin 24. maddesi ile eklenen TKHK md.10/B-8 fikra uyarinca;
“Kullanilan finansmanmin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut
finansmant kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara basvurmadan, kefilden borcun
ifasini isteyemez.” Hilkkim geregince, konut finansmami icin kefalet soézlesmesi

akdedildiginde, kefaletin adi kefalet olarak diizenlenmesi gerektigi kabul edilmistir®®,

Boylece, konut kredilerindeki tiim kefaletler adi kefalet olarak kabul edileceginden
miiteselsil kefil, miisterek miiteselsil bor¢lu, oncelikli olarak sahsima basvurulabilir

seklinde sozlesmeye kefaletin miiteselsil olduguna dair kayitlarin yer almasi halinde

T OZEN, s. 63.

*® ARKAN, Tiiketici Kredisi, s. 26.

%9 SEROZAN, Rona, Tiiketiciyi Koruma Kanunu Degisikliginin Artilari ve Eksileri, [UHFM 2003,

S. 1-2, 5.334-345; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 293-294; AYDOGDU, s. 79; REISOGLU, Konut
Finansman Sozlesmeleri, s. 80; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 669.

Yarg.13.H.D 6.10.2008T 2008/4057E. 2008/1120K; Yarg. 12.H.D 31.01.2008T. 2008/847E.
2008/1542K .“Tiiketici kredisinin teminati olarak, sahsi teminat verildigi hallerde kredi veren asil
borgluya bagvurmadan kefilden borcun ifasini isteyemeyecegi; Yarg. 12.H.D 3.3.2009T. 2008/24008E.
2009/42875K. “ Tiiketici kredilerinde asil borglu aleyhine icra takibi yapip semerisiz kalmadik¢a kefilden
borcun ifasinin istenemeyecegi”dir. Yarg. 12.HD. 10.05.2009T. 2009/8090E. 2009/15409K. “ Kredinin
teminati oalrak sahsi teminat verildigi hallerde, kredi veren asil bor¢luya bagvurmadan kefilden borcun
ifasint isteyemez. Asil borglu aleyhine icra takibi yapilip takip semeresiz kalmadik¢a kefilden borcun
ifasint isteyemez. Bu emredici nitelikte olup,mahkeme resen dikkate almalidir.” Yarg.13.HD.
10.02.2009T. 2008/10315E. 2009/1412K. “ Alacak ipotek ile teminat altina alindigina gore; alacakl kefil
olan borglulardan ancak ipotek miktarini agan kismu isteyebilir” www.kazanci.com (15.03.2012)

Aksi yonde goriis uyarinca; kanunda agikca adi kefalet ile ilgili bir hiikiim mevcut olmasi gerekirdi. 5464
sayil1 yasanin 24/V hiikmiinde bu durum agik olarak diizenlenmistir (ASLAN s. 354).
TBK.md.585(BK486) Adi Kefalet basligi altinda diizenlenmis olup, adi kefaletin 6ziinil olusturan asil
borgluya bagvurulmadan kefile bagvurulamayacagi, alacagin kefaletten once veya kefalet sirasinda rehin
ile gilivence altina alinmis olmasi halinde, kefilin alacagin Oncelikle rehin konusunda alinmasim
isteyebilecegi ilkesi korunmustur.

TBK. md.586 miiteselsil kefalet baslikli hiikiimle de, BK.md. 497 farkli olarak, miiteselsil kefalet adi
kefalete yakin bir hale getirilmis olup, alacaklinin bor¢luyu takip etmeden veya varsa taginmaz rehnini
paraya cevirmeden dogrudan kefile bagvurulabilmesi, bor¢lunun agik¢a 6deme giicliigii icinde olmasi
veya borglunun ifada gecikmesi ve ihtarm sonugsuz kalmasma baglanmistir (BURCUOGLU, Haluk,
Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Yeni Kefalet Diizenlemesi ile Ilgili Baz1 Gozlemler, Banka ve Tiiketici
Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, s. 276).
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ibareler TKHK.md.10/B’deki diizenlemeye aykirt olmakla miiteselsil kefalete iligkin

hiikiim ve sonuclar1 dogurmayarak gecersiz sayilacag: diizenlenmistir®.

Bu hiikiim ile amaglanan, herhangi bir ¢ikar gézetmeden tiiketicilere kefil olan kisiler

korunmak istenmektedir’’*.

Boylece; konut finansman sozlesmelerinde kullanilan
kredinin teminati1 olarak sahsi teminat (kefalet) verildigi hallerde kefil, dnce rehinin
(ipotegin) paraya cevrilerek alacagin elde edilmesini veya Once tiiketiciye
basvurulmasin1 ya da her ikisini ayn1 anda ileri siiriip, ondan sonra alacagin elde
edilemeyen kismi i¢in kendisine basvurulmasini isteyebilir. Keza, kefil 6nce rehinin
paraya c¢evrilmesi def’inde bulunduktan sonra, rehin paraya cevrilmis ve parasi

yetismemisse, bu sefer de tartisma def’ini ileri siirebilir®™.

Kefilin savunma hakkinin def’i veya itiraz oldugu hususunda doktrinde farkli goriisler

bulunmaktadir.

¥ AYDOGDU, s. 80.

Diizenleme emredici olmakla, taraflar adi kefalet s6zlesmesi yerine miiteselsil kefalet sdzlesmesi yamis
olurlar ise, kesin hiikiimsiizliikle sakat olacaktir. Ancak, kesin hiikiimsiizliik ile sakat s6zlesmenin yakin
amag giiden baska bir sézlesmenin gegerlilik sartlarini tagidigi ve taraflarin yaptiklari s6zlesmenin kesin
hiikiimsiiz oldugunu bilmis olsalardi, diger gegerli olan s6zlesmei yapacaklarinin kabul edildigi hallerde,
kesin hiikiimsiizliikle sakat olan s6ézlesemnin sartlart tamam olan sdzlesmeye miimkiin oldugu kabul
edilemektedir (HELVACI, ilhan, Banka Kredi Sozlesemeleri Cercevesinde Adi Kefalet Sozlesmesine
Iliskin Gelismeler, [TUHFM, C. LXV, S. 1, s. 272). anilis: Adi Kefalet

371 6098 sayili Kanun TBK.md.586 Miiteselsil Kefalat diizenlenmis olup getirilen diizenleme ile miiteslsil
kefaletin adi kefalete yaklastigi ve miiteselsil kefile def’i hakkinin tanimmmis olduguna iliskin hiikiim
getirilmistir (GRASSINGER, Giilgin Elgin, Kefalet S6zlesmesinde Def’iler ve Sona Erme, Tiirk Borglar
Kanunu Sempozyumu, Makaleler, istanbul 2012, s. 365) (anilis:Sempozyum).

372 Kefilin def> konusuna iliskin detayl1 bilgi i¢in bak. GRASINGER, Giilgin-El¢in, Kefilin Alacakliya
Kars1 Sahip Oldugu Savunma imkanlari, Istanbul 1996. (anils: Kefalette Def’i) TANDOGAN, Haluk,
Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri, Cilt II, 3. Basu, Istisna (Eser) ve Vekalet Sozlesmeleri, Vekaletsiz
Is Gorme, Kefalet ve Garanti Sozlesmeleri, Ankara 198, s. 762;

AYDOGDU, s. 80.

Tiirk Borglar Kanunu .md. 585 hiikmii geregince, yeni eklenen borgluya konkordato mehli verilmis
olmasi sart1 da getirilerek dort durumda kefile bagvurabilecektir. Alacaklinin asil borgluya kars1 yiirtittiigii
takibin semeresiz kalmasi (TBK. geregi; kesin aciz belgesi alinmis olmasi sart1 getirilmis) asil borglunun
iflas etmesi ve borgluya kars1 Tiirkiye’de takip yapilmasinin imkansiz olmasi (TBK. geregi dnemli dl¢iide
giiclesmesi ibaresi getirildi) sartlarini sayabiliriz. Ancak, kefil ile birlikte rehin sdzkonusu ise, kefil
oncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi def’ini ileri siirebilecektir. Yalniz, bor¢lunun iflasina veya kendisine
konkordato mehli verilmesine karar verilmisse rehnin paraya c¢evrilmesi def’i sozkonusu olmayacaktir
(GRASINGER, Sempozyum, s. 365).
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Def’1 oldugunu kabul eden goriis uyarinca, genel hitkiimlerden yola ¢ikilacak olunur ise
(TBK.md.585) kefilin ileri siirdiigli savunmalar def’idir ve kefil tarafindan ileri

stiriilmesi gerekmekte olup resen dikkate ahnmayacakt1r373.

Ikinci goriis uyarinca, tiiketiciye kefil olanlari korumak agisindan diizenlemenin
emredici oldugu ve bu hususlarin itiraz teskil edip kefilin ileri siirmesine gerek olmadan
icra ve yargi organlarinca resen goOzetilmesi gerektigi hususunda emredici ifade

kullan11m1§t1r374.

Kanaatimiz uyarinca, TBK md. 585 diizenleme geregince, rehne basvurulmasi talebinin

kefil tarafindan yapilacagini diizenlenmis olmakla, def’i olarak diizenlenmistir.

6098 sayili TBK. md.583 maddesinde, kefalet sdzlesmesinin gecerli olabilmesi igin,
sOzlesmenin yazili sekilde yapilmasi, s6zlesmede kefilin sorumlu oldugu miktarin
acikca gosterilmesi ile birlikte yilikiimliiliik altina girdigi tarihinin ve miiteselsil kefalet

sdzkonusu ise, bu yonde irade agiklamasinin kendi eliyle belirtilmis sart: getirilmistir.>"

Ayrica, mevcut kanunumuzda yer almamakla birlikte, TBK. md.585 hiikmii ile,
eslerden birinin kefaletin gegerli olmasi diger esin rizasinin bulunmasina tabi

kilinmistir.

Kefilin sorumlu oldugu miktar 6ncelikle borcun asli girmekte olup, asil borgtan dolay1

sorumlu oldugu en yiiksek tutar1 agsmamak iizere sorumlu olmakla birlikte, bor¢lunun

37 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 373; HELVACI, Adi Kefalet, s. 270.

" AYDOGDU, s. 81.

375 Kefalet icin ongoriilen sekil sarti, gegerlilik sekli olup, ongériilen sekle uyulmadan yapilan kefalet
sOzlesmesi kesin hiikiimsiiz olacaktir. Sekil sartinin getirilmesindeki amag, karsiliksiz olarak yiikiimliiliik
altina giren ve bor¢lunun borcunu o6deyecegi diisiincesiyle tistlendigi tehlikenin onemini farketmeyen
kefili diisinmeye sevketmek ve yiiklendigi tehlikenin kapsami hususunda onu uyarmak amacini
giitmektedir (CABRI, s. 212); (AYRANCI, Hasan, Sekil Sartina Uyulmadan Kefalet Sozlesmesinin
[fasinin Sonuglari, AUHFD Y. 2004, C.53,S.2, s. 98).

Getirilen sekil sart1 ile karsiliksiz olarak yiikiimliiliikaltina giren kefili daha iyi diisiinmeye sevk etmek ve
yiiklendigi tehlikenin kapsami hususunda uyarmak amacini giitmektedir. Sekil sarti gegerlilik sekli
olmakla, gegerli sekle uyulmadan yapilan kefalet sozlesmesi kesin hiikiimsiiz olmakla, kefilin sekil
noksanlig1 tastyan kefalete dayanarak Odemede bulunmasi kefaleti gecerli hale getirmez
(YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 675).
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kusur veya temerriidiiniin kanuni (temerriit faizi, dava ve takip masraflari)
sonu¢larindan da sorumludur.  Ancak, buradaki sorumluk kefalet sozlesmesinde

gosterilen miktarla stnirhidir®’®,

C. Konut Kredilerinde Teminat Olarak Kiymetli Evrak Yasagi

5582 sayili TKHK. md.10/B/10 fikras1 geregince, konut finansman sézlesmelerinde
tiiketicinin borcuna iliskin teminat olarak kiymetli evrak alinmasi yasaklanmistir®”’,
Getirilen hiikiim emredici olup, taraflarca aksinin kararlagtirilmasit miimkiin degildir.
S6z konusu hiikkme ragmen tiiketiciden kiymetli evrak alinmasi durumunda, alinan

kiymetli evrak gecersiz olacaktir®’®.

Yasagin tiiketici lehine getirdigi birinci sonug, tiiketicinin sahip oldugu def’ileri ileri
siirmesine engel olunmasini dnlemektir. Tiketicinin kredi verene karsi sahip oldugu
haklari, krediyi devralanlara karsi da ileri siirmebilme imkanina sahip olmakla, kredi
borcunun kiymetli evraka baglanmasi ve bunun ciro edilmesi durumunda, kiymetli
evraka dayanan bor¢ bagimsiz bir bor¢ haline gelecektir. Boylece, tiiketicinin kredi
verene karsit sahip oldugu itiraz ve def’ileri kiymetli evraki devralana karsi ileri
siiremeyecek, dolayisiyla kredi taksitlerini 6dememek icin hakli bir nedeni olsa dahi

kiymetli evrak hamiline 6deme yapmak zorunda kalacaktir®”®,

378K efil asil borgluya ve ayni teminatlara iligkin yapilan dava ve takibin semeresiz kalmasi halinde,
alacaklinin ihtarname ile bagvurmasi veya icra takibi g¢er¢evesinde gonderilen 6deme emriyle temerriide
diiser ve bu andan itibaren kendi temerriidiiniin sonucu olarak isleyecek temerriit faizinden de sorumlu
olur (CABRI , s. 236).

" ONAL/TOPALOGLU, s. 323-324; REISOGLU, Konut, s. 80.

378 Yasaga ragmen, kiymetli evrak alinmasi halinde konut finansman kurulusu i¢in TKHK.md.25 hiikmii
geregince, idari para cezasi sozkonusu olmaktadir (AYDOGDU, s. 581); ASLAN, s. 384);
(ONAL/TOPALOGLU, s. 324); ( REISOGLU, Konut Finansman Kredisi, s. 80).

*® DOGRU, s. 297.
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Diger bir sonucu ise, hizli olan kambiyo senetlerine mahsus haciz yoluyla takibe engel

olmaktir®®.

Konut finansman kurulusu kiymetli evrak alma yasagma aykir1 olarak kredi geri
Odemelerini kiymetli evrak almak suretiyle alacagini teminat altina alir ve kiymetli
evraki iyiniyetli t¢ilincii kisilere devrinden dolay1 bir zarara ugramasi halinde tiiketici

ugramis oldugu biitiin zararlar1 konut finansman kurulusundan isteyebilir381.

5. Sigorta Yaptirma Borcu

Konut finansman kuruluslari, kullandirmis olduklar1 krediyi giivence altina almak
amaciyla tiiketicinin edinmis oldugu konut tizerinde rehin hakki kurmakta, rehin hakki

disinda kefil almakta ve kefalet sézlesmesi disinda riske kars1 sigorta yaptirmaktadir®®?,

Sigorta, kisilerin bazi sartlar altinda karsilasacaklar1 muhtemel zarar ve masrafa sebep
olan olaylarin ekonomik sonuc¢larindan kendilerini korumak i¢in 6nceden tedbir alma
ihtiyacindan dogmus bir kurumdur®®. Sigortacinin amaci, meydana gelecek riskleri

ortadan kaldirmak veya en aza indirmektir®®*,

Sozlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslart Hakkindaki Y&netmelik uyarinca; kredi
sO0zlesmelerine iliskin sdzlesme Oncesi bilgi formunda hayat sigortasi, konut sigortasi
gibi istege bagl sigortalarin yaptirilmasinin zorunlu olmadigina dair ibarenin yazili
olmasi1 zorunlulugu getirilmis ise de konut finansman kuruluslari, tiiketicinin sahsindan

kaynaklanan sebeplerle krediyi geri O6deyememe ihtimaline karsi ek giivenceler

¥OpOGRU, s. 297; UZUNALLI-EROGLU, Sevilay, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
Kiymetli Evrak Hukukuna Etkileri, DEUHFD, C. 6, S. 1, izmir 2004, s. 157.

%1 REISOGLU, Konut Finansman Sozlesmeleri, s. 80; ASLAN, s. 384; UZUNALLI - EROGLU, s.
200.

%2 CABRI, s. 238.

%3 Sigorta kavramu hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bak. ULAS, Isil, Uygulamali Sigorta Hukuku, Mal ve
Sorumluluk Sigortalari, Giincellestirilmis 6. Basi, Ankara 2007, s. 5 vd.

%4 KUCUK, Damla, Krediyi Koruyan Sigortalar ve Kredi Sigortast Kavrami Legal Hukuk Dergisi, Subat
2010, Y. 8, S.86, s.472.
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istemektedir. Bu baglamda konut finansmani sdzlesmelerinde bazi istege bagl

sigortalarin yapilmasi gerektigine iligskin hiikiimlere yer vermektedirler®.

Uygulamada bankalarin tiiketicilere istege bagli sigortalarin yaptirilmasi zorunlu
olmadigina iliskin hususta bilgilendirilse dahi, hayat sigortasi yaptirilmadan kredi
vermeye pek yanasmamaktadir. Tiiketicilere, hayat sigortasi yaptirilmasi hususunda
onay verdiklerine iligkin dilek¢e yazdirilip imzalattirillarak, tiiketiciler tarafindan
bankalarin standart bir uygulamasi olarak algilamasina sebebiyet vererek kredinin

) C ; . 386
O6denmemesi riskine karsin glivenceyi saglamis olmaktadirlar™".

Konut kredi sozlesmesinde yaptirilmasi gereken sigortalar Zorunlu Deprem Sigortasi

olup, hayat ve konut sigortalar1 sézlesmede 6ngoriilmiis olsa dahi zorunlu degildir.

a. Zorunlu deprem sigortasi

Ulkemizin aktif deprem kusagida bulunmasi sebebiyle deprem rizikosunun yol actigi
zararlarin karsilanmasi bakimindan deprem sigortasi, kisilerin serbest iradesine
birakilmamis ve 4452 sayili dogal afetlere karsi alinacak Onlemler ve dogal afetler
nedeniyle dogan zararlarin giderilmesi i¢in 587 sayili zorunlu deprem sigortasina dair
kanun hiikmiinde kararname ile 27.12.1999 tarihinde yiiriirliige girerek zorunlu hale

getirilmistir387.

%5 CABRI, s. 238.

%6 Uygulamada mevcut olmamakla birlikte, mortgage sigortasi diinya genelinde giderek 6nemli hale
gelmektedir. Mortgage sigortas: hayat sigortast sirketleri tarafindan sunulan bir sigorta hizmeti niteligi
tagimakta olup hizmetle saglanan teminatlar kredi alanin isini kaybetmesi, hastalanmasi, kaza gegirmesi
gibi durumlarda borcunu Odeyememesi kapsamakta olup, konut kredisini 6deyemeyen tiiketicinin
konutunun nakde ¢evrilmesi 6nlenmis olunmaktadir. Bu agidan istege bagl sigorta tiirii olarak mortgage
sigortas1 isteyen kisi bu sigortay1 yaptiracaktir. Mortgage sigortasini istemeyen kisi diger sigortalarina
giivenerek ve bunlar da mevcut degil ise evini kaybetme tehlikesiyle karsi karsiya kalacaktir
(KABATAS, Yasar, Marmara Universitesi, [IBF Dergisi, Y. 2007, C. XXIl, s. 11).

%7 Zorunlu hale getirilmesindeki amag, 17 Agustos deprem 6ncesinde iilke genelinde 500 bin konutun
poligesi bulunmakla bilikte hasar géren 123 bin konuttan sadece 14 bin konut sahibi deprem giivencesine
sahip bulunmasi deprem kulaginda bulunan tilkemizin dpremden korunmasi amaciyla deprem sigortasi
yaptirilmasinin saglanamsi amaglanmaktadir (KAYIHAN, Saban, Zorunlu Deprem Sigortasi, EUHFD,
2004, C. VII, s. 499).
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Zorunlu deprem sigortast islemlerini yiiriitmek tizere Dogal Afet Sigortalari1 Kurumu
(DASK) ad1 altinda kamu tiizel kisiligine haiz yeni bir teskilat kurulmustur. Saglikli bir

bicimde islemesi amaciyla Hazine miistesarliginin gérev alanina dahil edilmistirsss.

Diizenleme geregince, zorunlu deprem sigortasi 6zel sigorta sirketlerinin poligeleri ile
degil, Dogal Afet Sigorta Kurumu’nun zorunlu deprem sigortasina iligkin poligeleri ile

olmaktadir®®,

Konut kredi sozlesmesinde, yaptirilmast zorunlu olan tek sigorta deprem sigortasi

(DASK) olmakla, hayat ve konut sigortas tiiketicinin istegine bagli olmaktadir®®.

Ancak bu zorunluluk kredi sézlesmesinden degil, kanundan kaynaklanmaktadir®*.

Bu sebeple; zorunlu deprem sigortasinin uygulanmasini saglamak i¢in bu sigortaya tabi
binalarla ilgili tapu tescil islemleri olmak tizere islem yapabilmesini, ilgilisi tarafindan
zorunlu deprem sigortasinin yaptirilmasi ve priminin édenmis oldugunun belgelenmesi

sartina baglamistir. Boylece, alim asamasinda konutun tiiketici adina tecil edilebilmesi

%88 http://www.dask.gov.tr/index.htm (10.03.2012).

89Zorunlu deprem sigorta sézlesmesinin taraflari, konutun maliki ile dogal afet sigortalari kurumudur.
Dogal afet sigortalar1 kurumu diginda herhangi bir sigorta sirketi bu sdzlesmenin tarafi olamaz. Sigorta
kolunda sigortact tarafta bulunulacagi 6ngoriilen kamu tiizel kisiligine sahip alan DASK ile sigorta
hukukunun temel ilkelerine aykiri diizenleme getirilmis olmakla ayrica, sdzlesmeler hukukunun nispiligi
prensibi ile uyum i¢inde degildir (KAYIHAN, s. 504).

Aksi yonde goriis uyarinca; ¢ikarilan sigortalarin hangi isim altinda ¢ikarilirsa ¢ikarilsin bunlarin resmi
olmalarin1 ve yapilanin sigorta sdzlesmesi sayilmasmi endellemez. Onemli olan, sigorta korumasinin
verilisidir (YONGALIK, Aynur, Zorunlu Deprem Sigortasi, BATIDER, C. XXI, S. 2, s. 157).

390y netmelikte bilgi formunun baglayici oldugunu sdylemesi karsisinda, hayat ve konut sigortalarinin
yaptirilmast ihtiyari oldugundan, sigortalarmn ihtiyari oldugunu bildigi ancak yaptirmak istedigi yolunda
tilketiciden yazilt bir beyan alinmalidir. Amag, bankanin bu durumu zorunluluk olarak tiiketiciye
aktarmasinin niine gegmesini 6nlemektir (REISOGLU, Konut Finansman Sézlesmeleri, s. 82).

*1oyY, s.59.

Aktif deprem kusaginda bulunan iilkemizde deprem rizikosunun yol agtifi zararlarin karsilanmasi
bakimindan kisilerin serbest iradesine birakilmamigs ve 4452 sayili Dogal Afetlere Karsi Alinacak
Onlemler ve Dogal Afetler Nedeniyle Dogan Zararlarin Giderilmesi icin Yapilacak Diizenlemeler
Hakkinda Yetki Kanunu gergevesinde 587 sayilt zorunlu deprem sigortasina dair Kanun Hiikmiinde
kararname ile 27.12.1999 tarihinde yiiriirliige girerek, bu sigortanin yapilmasi zorunlu hale getirilmistir.
Hiikiim geregince; 634 sayili kat miilkiyeti kanunu kapsamindaki bagimsiz bolimler, tapuya kayith ve
6zel miilkiyete tabi taginmazlar iizerinde mesken olarak insa edilmis binalar ve bu binalarin iginde yer
alan ticarethane, biiro ve benzeri amaglarla kullanilan bagimsiz béliimler ile dogal afetler nedeniyle devlet
tarafindan yaptirilan veya verilen kredi ile yapilan meskenler zorunlu deprem sigortasima tabidir
(KAYIHAN, s. 271).

Zorunlu deprem sigortasi ¢esitli yararlari beraberinde getirmis olmakla, kisilerin tek baglarina altindan
kalkmalar1 ¢ok gii¢ olan mali yiikiimliiliik sigorta ile tabana dagitilmasi ve dolayisiyla hafifletilmesi
amaglanmistir. Boylece, kisiler deprem sigortasi ile devletin biitce imkanlartyla iligkili olmaksizin ve
maddi kayiplar1 derhal telafi eden somut bir giivenceye kavusmus olmaktadirlar (KAYIHAN, s. 501).
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veya konut finansmani s6zlesmesi uyarinca konut iizerinde rehin kurulabilmesi, zorunlu

deprem sigortasinin yapilmasina baglidir®®.

Zorunlu deprem sigortas: bir yillik siire i¢in yapilmakta, her yil polige siiresi sona
ermeden yenilenmesi gerekmektedir. Bir yillik siirenin uzatilmasimnin istenmesi halinde
sOzlesmesinin bitmesinden en az bir ay Once taahhiitlii mektup, telgraf ya da noter

kanaliyla s6zlesmenin sona erecegini taraflara bildirilmesi gerekir.

Sigorta teminatinin kapsamina baktigimizda ise; depremin neden oldugu konutun
ugradigr zararlar olup, bunun disinda kalan zararlar sigorta kapsami diginda

kalmaktadir>®®,

b. Hayat Sigortasi

Bankalar tiiketicilere kredi kullandirirken oncelikli olarak paralarini geri alabilmeyi
hedeflemektedirler. Bu sebeple kredi alanin 6liimii iizerine, zarara ugramamak adina
kalan kredi hesaplarinin 6denmesini saglayan, yapilmasi zorunlu olmayip istege bagh

olan 6zel bir sigorta tiirtidir®®*.

Kredi hayat sigortasinin yaptirilmasini sebebi, bor¢lunun kredi borcunu kredi
kurulusuna 6demeden O6lmesi halinde, mirasgilarin bu durumdan zarar gérmelerini
onlemek ve kredi kurulusunun 6liim sebebiyle alacagin tahsil edememek gibi bir riziko
icerisinde kalmasini engellemekten ibarettir. Sigortalinin 6liimii halinde sigorta sirketi

bor¢lunun kredi borcunu kredi kurulusuna 6deyecektir395.

$%2Gigorta primi her tiirlii vergi, resim ve hargtan muaf olmakla primin taksitlendirilmesine izin verilmeyip
tek prim halinde 6denmesi kararlagtirilmistir (EGEMEN, s. 959).

3% ULAS, s.120.

%4 INAL, Konut Finansmani, s. 346-347; KUCUK, Damla, Hayat Sigortasi, Legal Hukuk Dergisi,
Aralik 2009, Y. 7, S. 89, s. 3823 (anilis: Hayat Sigortasi).

%% INAL, Rehinli Alacaklar, s. 347.

Zorunlu deprem uygulamasi ile konut sahiplerine konutlar ile ilgili olarak devlet biitge imkanlar1 ile
iligkili olmaksizin ve maddi kayiplar1 derhal telafi eden somut bir giivence temin edilmektedir
(ALPTURK, s. 308).
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Tiiketici Korunmast Hakkinda Kanunun md.10/B geregince, “Konut finansman
kurulusu tarafindan kredi verilmesinin, istege bagli sigortalarin yaptirilmasi sartina
baglanamayacagi, tiiketicinin sigorta yaptirmak istemesi halinde ise, istegi sigorta
sirketi ile imzaladig1 policenin kredi veren tarafindan kabul edilmesinin zorunlu
olacag1” ifadesi ile kredi veren sigorta yaptirilmasini segenek olarak tiiketiciye sunacak

ve tiiketici de kabul ederse kredi borcunun giivencesi olarak sigorta yaptirabilecektir®®.

Bu sigorta tiirii ihtiyari®®’ olmakla, konut finansman kurulusu bu sigortanin zorunlu
olmadigint tiiketicilere bildirmek zorundadir. Bdylece, yapilan hayat sigortasinin hukuki
bir dayanagi olmadigi gibi kredinin hayat sigortasi yaptirilmasi sartina baglanmasi

yasaga aykiri olmaktadir®®,

Uygulamada, konut finansman kuruluslar1 sézlesmeye madde ekleyerek kredi hayat
sigortasi sartin sozlesmede yer almasi saglanarak tiiketiciye kredi hayat sigortasinin da

yapilmasi borcunu yﬁklemektedir399.

Rizikonun ger¢eklesmesi durumunda sigorta bedeli sigortaci tarafindan kredi alanin
bakiye kredi borcuna karsilik olarak kredi verene odenmektedir. Kredi veren bu
bedelden oncelikle bakiye kredi borcunu tahsil eder ve kalan miktar kredi alanin
mirasgilarina verilir. Rizikonun gergeklesmesi iizerine kredi verene ddeme yapildig
anda kredi borcu soz konusu degilse, sigorta ettirenin mirasgilar1 lehtara ddenmis

sigorta bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilir*®.

¥ KUCUK, s. 3827.

%97 Sigortalar iki kisma ayrilmakta olup, kredi ile alman mal veya hizmet baglaminda yasal olarak
yapilmasi gereken sigortalar olup bunlar zorunlu sigortalar, zorunlu deprem sigortasi gibi, yasal
zorunluluk olmadan kredi verenin talebine bagli olarak yapilan sigortalar hayat sigortasi gibi ihtiyari
sigortalar(YONGALIK, s. 39); (CELIKTAS, ilyas, Tirk Hukukunda Mecburi Sigortalar).
(http://www.hukukcu.com/bilimsel/kitaplarmecburi_sigortalar.htm.)

*®INAL, s. 352.

39 CABRI, s. 242.

‘% OKTAY/CEYLANTEPE, s. 45.
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c. Konut Sigortasi

Konut finansman sozlesmesinde taraflar deprem sigortasi yaninda konutun yangin,
yildinim, firtina, heyelan gibi rizikolara karsi korunmasina yonelik sigortalarin
yapilmasin1 da kararlastirabilirler. Konutun zarar gérmesi halinde, ipotegin paraya
cevrilmesi asamasinda s6z konusu zarar degerinin diismesine neden olacak ve kredi
verenin alacagini almasi zorlasacaktir. Bu sebeple, konutun bu tiir rizikolara karsi

giivence altina alinmasinda konut finansman kurulusunun menfaati bulunmaktadir®®*.

6. Sozlesme Masraflarim1 Odeme Borcu

Sozlesmenin yapilmasi ve devami boyunca ortaya c¢ikan masraflara tiiketicinin

katlanmasi gerekmektedirm.

Konut kredisi sézlesmesinin kurulmasi asamasinda ortaya ¢ikan masraflarin kapsamina,
konutun degerlendirilmesi i¢in yapilan uzman incelemesi iicreti, dosya lcreti, ipotek
masraflart ve bazi konut finansmani kuruluslarinin aldigi komisyonlar girmektedir.

Buradaki en 6nemli masraf kalemi olan, Sermaye Piyasasi Kanunun 22/r hilkkmii ile

1 By sigorta tiirii istege bagli sigorta tiirii olmakla tiiketicinin menfaatine olup, konutun hasar gérmesi

veya tamamen yok olmasi durumunda tiiketicinin krediyi geri 6demesini etkilemeyip, tiiketici hem
konutunu kaybedecek hem de kredi taksitlerini 6demeye devam etmek zorunda kalacaktir (CABRI, s.
245).

“% AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 320; REISOGLU, Hukuki Sorunlar, s. 62-63;

Sorunlu olan nokta, kredi kuruluslarinin sézlesme kurulurken ortaya c¢ikan masraflart sdzlesme
yapilmamis olsa dahi, miisteriden talep edilmesidir. Ornegin, Finansbank Konut Destek Kredisi
Sozlesmesi Madde 9.4 “...Miisteri ayrica kredinin her ne sebeple olursa olsun kullanilmamas: halinde
dahi taahhuk etmis ekspertiz {icreti ve sair har¢ masraflart Bankaya 6demekle yiikiimli oldugunu kabul
eder.” Hilkkmiinii icermesi haksizdir. S6yle ki, kredi incelemeleri kredi verenin menfaatlerini korumaya
yonelik olarak yapilmaktadir. O halde karsi taraf lehine yapilacak bir islem karsiliginda miisterinin bir
bedel 6demesini dngoren bir sozlesmeden bahsetmek miimkiin degildir. Ciinkii, sdzlesmeler hukukunun
temel diigiincelerinden olan her bir taraf sdzlesme goriismelerinin basarisiz kalmasinin sorumlulugunu
kusuru oraninda kendisi tasir anlayisina ters diismektedir. Ayrica,sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi uyarinca da
taraflarin sézlesmeyi akdedip etmeme konusunda, sdzlesme miizakereleri sirasinda rahatga hareket
etmelerini gerekli kilmaktadir. Ancak, miisterinin kusurlu oldugu nedenlerden sézlesmenin meydana
gelmemesi durumlarinda miisteriye tazminat niteliginde islem masraflarin1 6deten kosullar bu kapsamda
degerlendirilmemelidir. Ornegin, miisterinin verdigi yanlis bilgiler ile konutun degerini oldugundan ¢ok
gostermesi ve bu yiizden kredi sdzlesmesinin meydana gelmesine engel olmasi durumunun sonuglarini
diizenleyen bir kosulun haksizligindan s6z edilemez (BILGEHAN, s. 2163).
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getirilen gayrimenkul degerleme uzmanlarinca incelemesinin yaptirilmasina iliskin

iicreti olmaktadir®®.

I11. KONUT KREDI SOZLESMESINDE BORCA AYKIRILIK HALLERI

Borg iligkisinde taraflarin yiiklendikleri edimlerin akde uygun bigimde ifasi durumunda,
hukuki agidan bir sorun olmamakla birlikte asil sorun borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa

edilmemesi halinde ortaya ¢ikmaktadir*®,

Konut kredi s6zlesmesi iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme olmasi sebebiyle, hem kredi
alanin hem de kredi verenin borcunu ifa etmede gecikmesi ve temerriide diismesi s6z
konusu olabilmektedir. Bu sebeple dncelikle kredi verenin temerriidii ve sonuglart daha

sonra ise kredi alanin (tliketicinin) temerriidii ve sonuglar1 incelenecektir.

A. KREDi VERENIN TEMERRUDU ve BAGLI KREDILERDEKiI KREDi

VERENIN SORUMLULUGU

Temerriit, hukuk dilinde gecikme, direnme olarak ifade edilmektedir. Temerriit halinde
borcun zamaninda ifa edilmemesi, ifada gecikme s6z konusudur. Borcun zamaninda ifa
edilmemesine neden olan kisi alacakli ise alacaklinin temerriidii, ifanin borglu

tarafindan zamaninda yerine getirilmemesi borglu temerriidii olmaktadir®®.

Uygulamada kredi verenin temerriide diismesine rastlanmamakla birlikte, konut

finansman kurulusunun krediyi 6demede temerriide diisme veya krediyi hi¢ 6dememe

403Gayrimenkul Degerleme Kriterleri i¢in bak. ONDER, Cetin, Konut Finansmaninda Emlak Degerleme,
Finans Hukuku ve Sorunlari, Finans Hukuk Panelleri, Konut Finansmani, Mortgage, Istanbul Barosu
Yayinlart, [stanbul 2007, s. 136 vd.

“%ifa edilmemesi halleri; imkansizlik dolayisi ile borcun ifa edilmemesi, ifanin miimkiin olmasina
ragmen ifada bulunmamasi ve borcun kot ifa edilmesi olarak nitelendirilmektedir
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 53).

4% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 1117.

Alacakli temerriidiinde; alacakli ya geregi gibi arz edilen ifay1 kabul etmekten ya da ifanin gergeklesmesi
hususunda kendisine yapilmasi gereken seyleri yapmaktan hakli sebep olmadan kaginmasidir
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 357).
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ihtimali bulundugundan kredi verenin temerriidiiniin kisaca incelenmesinde yarar

bulunmaktadir.

1. Kredi Verenin Temerriide Diismesi Ve Sonuclari

Kredi veren kurum olan banka veya 6zel finans kurumunun temerriide diismesi hig
karsilagilmayan bir durumdur. Kredi veren kural olarak oncelikle kendi mali durumunu
degerlendirir ve o donemde talep edilen miktarda krediyi karsilayip karsilamayacagini

hesaplanmakta olup, kredinin verilip verilmemesi hususunda karar vermektedir*.

Konut kredi sozlesmesinde aksine bir hiikkiim bulunmamasi sartiyla s6zlesmenin
kurulmasindan sonra, borcunu ilk ifa etmesi gereken taraf, konut finansman
kurulusudur. Bu sebeple, tiiketici agisindan krediyi geri ddeme yiikiimliiliigiiniin
dogmasi, kredi veren konut finansman kurulusunun borcunu ifa etmesine bagh

olmaktadir®”.

Kredi verenin sozlesmede belirtilen zamanda kredi verme borcunu yerine getirmedigi

anda temerriide diismiis olmakla birlikte, ayrica ihtara gerek bulunmamaktadir*®.

Alacaklinin temerriidi TBKmd.106-110 maddelerde diizenlenmistir. TBK.md110
hiikmiinde, alacaklinin temerriidii halinde borclunun so6zlesmeden donebilecegi
diizenlenmis olup, sozlesmeden donme hiikiimlerinin bor¢lu temerriidiindeki donme
hiikkiimlerine gore yapilacagi belirtilmistir. Boylece; borglu alacakliya TBK.md.123
hiikmii  geregince uygun siire verecek ve siirenin sonunda sdzlesmeden

donebilecektir*®.

% CABRI, s. 286.

07 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s. 268; CABRI, s. 286.
48 AKIPEK, s. 342.

‘9 OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 369.
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2. Kredi Verenin Bagh Kredi S6zlesmesindeki Sorumlulugu

Tirk Hukukunda, bagli kredi sozlesmesinde birbirinden hukuken bagimsiz iki
sozlesme bulunmaktadir. Tiiketicinin magdur olmasi tehlikesi karsisinda kanun koyucu
tarafindan ilk adim 1994 yilinda yiiriirliige giren Finansman Sirketlerinin Kurulus ve
Calisma Esaslarina Dair Yonetmelik ile at11m1§t1r410.

Bu diizenleme ile tliketiciye sadece kendisine karsi satici veya saglayicinin mal veya
hizmeti yerine getirmesine kadar kredi verene kredinin geri 6denmesini yapmaktan
kaginabilme hakki taninmis olup, ayipl ifa durumuna yonelik herhangi bir diizenleme

yap11mam1$t1r411.

1995 yilinda yiiriirliige giren Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunda kredi verenin
kredi kullanarak satin alinan mal bakimindan miiteselsil sorumlulugu diizenlenmis ise

de, ifa edilmeme, geg ifa edilme haliyle ilgili bir diizenleme mevcut degildi.

2003 yilinda yapilan degisiklikle, bagli kredi diizenlemesi bakimindan kredi verenin
sorumlulugunun yalnizca ayipli mala iligskin olarak degil, ayn1 zamanda malin hi¢ ifa
edilmemesi ya da zamaninda ifa edilmeme halleri de diizenlemenin kapsamina
alinmistir. 2007 yilinda 5582 sayili Kanun ile degisik 4077 sayili TKHK md.10/B/9
fikrasinda diizenlenmis olmakla, yapilan degisiklik neticesinde baglh kredi sozlesmeleri
ile taginmazlarin da finanse edilme imkani ortaya ¢ikmis olup, konutun hi¢ veya
zamaninda teslim edilmemesi ya da ayiph teslim edilmesinden dolay1 kredi verenin

sorumlulugu éngérﬁlmﬁstiirAlz.

Bu boliimde bagl kredi s6zlesmesinin tanimi, bagl kredi s6zlesmesinin ve bu sézlesme
ile ortaya c¢ikan ti¢lii yapilanmanin hukuki niteligi ile baglh kredilerde kredi verenin

sorumlulugu incelenecektir.

0 (JZELER, Rabia Sanem, Tiketici Hukukunda Bagli Kredi Sozlesmesi, Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara 2011, s. 43.

“TAKIPEK, s. 292; UZELER, s. 38.

2 Hiikiim cercevesinde, bagli kredide tiiketici konutun ayipl olmasi veya geg teslimi halinde saticiya
(miiteahhit veya ingaat sirketi) karst sahip oldugu haklari, kredi veren konut finansman kurulusuna
haklarmi ileri siirme imkani taninmis olup yasal haklar kapsaminda kredi taksitlerini ddemekten
kaginabilir (AYDOGDU, Tiiketici Hukukuna Etkileri, s. 593); (DOGRU, s. 291).
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a. Bagh Kredinin Tanim

Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun md.10/B/9 “...konut finansmanindan
kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finansman kurulusu, krediyi belirli bir
konutun satin alinmasi ya da belirli bir satict ile yapilacak satig sozlesmesi sarti ile
vermesi durumunda........ “hiikmiinde bagli kredi sdzlesmesi ismen zikredilmedigi gibi,

acik bir tanimi1 da Verilmemistir413.

S6z konusu maddede yalnizca hangi durumlarda kredinin bagli kredi sayilacagi ve bu
kredi tiirliniin doguracagi sonu¢ belirlenmektedir. Ancak, baglh krediyi konut
finansman1 sozlesmeleri kapsaminda tanimlayan ve ismen zikredilen diizenleme
Degisken Faizi Iceren Konut Finansmam Soézlesmelerine Dair Tiiketicinin
Bilgilendirilmesi Usul ve Esaslar1t Hakkinda Yonetmeligin tanimlar baslikli 4. maddede
yer almaktadir. Madde geregince, bagl kredi belirli bir konutun satin alinmasi ya da

belirli bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile verilen krediyi ifade etmektedir**.

Bir konut kredisinin bagli kredi niteligi tasimasi icin, tiiketicinin krediyi kredi verenin
talimat1 dogrultusunda kullandirilmasi ya da bir konutun alinmasi igin ihtiyag duydugu
krediyir saticinin yonlendirilmesi dogrultusunda anlasmali bir kredi kurumundan

saglanmas1 s6z konusu olmalidir*®®.

M3 Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunun vyiirirlige girdigi 1995 yilinda yalnizca tasmir mal ve
hizmetlerin teminine yonelik s6zlesmeler Kanunun uygulama alanina girmekteydi. Bu dogrultuda, bagh
kredi sozlesmeleri Kanunun 10/4 maddesi uyarinca “ belirli bir mal veya hizmetin satin alinmasi ya da
belirli bir satict ile yapilacak hukuki islem kosulu ile...” tiiketici kredisi verilmesi halinde sdzkonusu
olmaktaydi. Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunun 2003 ylinda degisiklige ugramasi sonucunda gerek
mal kavraminin gerekse hizmet kavraminin tanimi genisletilmistir. Boylece, konut ve tatil amagh
tasinmaz mallar kanun kapsami ierisinde degerlendirilmistir (UZELER, s. 83).

"4 2008/48 sayili AB Direktifinin tamimlar bashikli 3. maddesinin (n) bendinde bagl kredi szlesmesi
tanimlanmistir. S6zkonusu maddeye gore, bir kredinin belirli bir malin satin alinmasi ya da bir hizmetin
saglanmasini finanse etmek amaciyla verilmesi ve kredi sozlesmesi ile satim sozlesmesinin objektif
olarak ekonomik birlik olusturmasi halinde bagli kredi sdzlesmesi sé6zkonusu olur

(UZELER, s. 72).

Bagl kredinin temelinde yatan diisiince, bir malin bedelinin tamaminin derhal o anda ddenmesi yerine,
zaman igerisinde taksitlerle 6denmesidir. Bagli kredi ile satic1 arkasina banka veya finans sirketi gibi mali
yonden giiclii bir kurumu alarak daha fazla tiiketiciye ulasma ve mallarin1 daha genis kitlelere satma
imkam bularak satiglarini artirabilme imkanim elde etmektedir (KAPAGAN, Goniil, Bagh Tiiketici
Kredileri, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2004, s. 39).

“PAYDOGDU, Tiketici Hukukuna Etkileri, s. 590; CABRI, s. 173; AKIPEK, Tiiketici Kredisi, s.
180; REISOGLU, Tiiketici Kredisi, s. 67; INAL, s. 319.
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Bagli kredide tiiketicinin malin markasini ya da belirli bir mali hangi saticidan alacagin
secmesi sinirlandirilmis olup, tiiketici kredi verenin sagladigi avantajli kredi imkani
dogrultusunda yonlendirilmektedir. Boylece, tiiketici mali temin edebilmek igin
saticiyla satim s6zlesmesi kuracak, malin bedelini karsilayabilmek i¢in kredi veren ile
kredi s6zlesmesi kuracaktir. Banka kredi talebinde bulunan tiiketicinin nam ve hesabina
olmak tiizere krediyi satictya odemektedir. Tiiketici de kredi taksitlerini dogrudan

416

bankaya yapmaktadir™.

b. Bagh Kredinin Hukuki Niteligi

Bagli kredi sozlesmesinin hukuki nitelendirilmesi hususunda, Tiiketici Korunmasi
Hakkinda Kanunda diizenlenmis tipik bir sdzlesme olarak mi, yoksa bilesik sozlesme

olarak m1 degerlendirilmesi gerektigi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur.

Tipik sozlesme oldugunu kabul eden goriis uyarinca, satim sozlesmesi ile kredi
sOzlesmesi arasinda siki bir iliski bulundugu ve birinin diger olmadan anlam ifa

et e . . o . 417
etmedigi ti¢ taral1 sui generis s6zlesmedir™ .

Kabul ettigimiz bilesik sozlesme oldugunu kabul eden goriis uyarinca, konutun
finansmaninin bagli kredi ile saglandigi durumlarda tiiketici kural olarak taraflari ayri

iki farkli s6zlesme kurmak durumunda kalmaktadir. Sozlesmelerden biri satict ile

Yarg. 13 HD. 22.11.2006T. 2006/ 11331E. 2006/15280K; Yarg. 13. HD. 05.04.2007T. 29.04.2010T.
2009/ 14676E. 2010/4491K.“Tiiketicinin bir mali satin almast i¢in 6ncelkle bir satim s6zlesmesi yapmast
ardindan da kredi verenle bu satimi finanse etmekk icin kredi sdzlesmesi yapmasi halinde malin bagl
kredi kullanilarak finanse edildiginden bahsedilir” www. kazanci.com (22.06.2012) .

“® INAL, s. 256; KAPAGAN, s.52; OZANOGLU, s. 106.

Bagli kredinin tercih edilme nedenleri arasinda, baz1 saticilarin igletme sermayelerindeki yetersizlik ya da
sermayesi yeterli oldugu halde miisteriden olan alacaklarimi takip yiikiimliliigiinden kurtulma istegi
sayilabilir (BAYKAN, Renan, Tiiketici Hukuku Mevzuatima iliskin Yorum Elestiri Oneri, Istanbul 2005,
s. 387).

Bankalarin belli bir konutu satin alma kosulu ile konut kredisi vermeleri uygulamada insaat firmalar1 ile
anlagmalar1 halinde s6z konusu olmaktadir. Emlak komisyoncularin tiiketiciyi belli bir bankaya
yonlendirmeleri halinde de tek basina bagli kredi sonucu dogmamakla birlikte; emlak komisyoncusu belli
saticinin veya insaat firmalarinin temsilcisi veya aracisi olarak davranmus olsun (REISOGLU, s. 81).

“" OZANOGLU, s. 144; AKIPEK,s. 217.
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kurulan satim s6zlesmesi iken, digeri bu satim1 finanse etmek igin kredi verenle kurulan

bagli kredi s6zlesmesi olmaktadir*'®.

Boylece, bagli kredi ile taraflar karma bir s6zlesme tipi meydana getirmeksizin bilesik
sozlesmeler yontemi ile biri olmaksizin digerinin de yapilamayacag tiglii hukuki iliski

kurulmus olunmaktadir*®®.

Taraflarin bagl kredi sézlesmesi sayesinde kurduklar bilesik sozlesmede birbirinden

bagimsiz ve birbirinden farkl ii¢ akit kendi 6zel nitelik ve yapilarini bozmaksizin ve

taraflarin iradeleri ile birbirine baglanmugstir*?’.

8 ARKAN, Tiiketici Kredisi, s. 42; CABRI, s. 175; KUNTALP, s. 105.

9Bjlesik sozlesme; hukuki nitelik itibariyle birbirinden bagimsiz olan farkli tipte birden fazla
sozlesmenin bu niteliklerine bir halel gelmeksizin taraflarin iradesiyle, birinin varligi ve gecerliligi
digerininkine bagli olacak sekilde birbirine baglanmis olan sézlesmeleri ifade etmektedir. Sozlesmeler
arasindaki bagliligin sonucu olarak sozlesmelerden birinin gegerli olamamasi veya ortadan kalkmasi
halinde digeri de gegerli olmayacak ve ortadan kalkacaktir. Birlesik s6zlesmenin kural olarak iki 6zellligi
bulunmaktadir. Ilki, bilesik sdzlesme olusturan sdzlesmelerden her birinin hukuken bagimsiz nitelige
sahip olmasi, digeri ise bagimsiz nitelige sahip sozlesmelerin birbirine bagli olarak kurulmasi ve bu
sozlesmelerin bir biitiinliik teskil edecek sekilde ortaya ¢ikmasidir (GUMUS, M. Alper, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler C. 1, Istanbul, 2008).

CABRI, s. 175; GEZDER, s. 182; INAL, s. 312.

*0yarg.13.HD. 22.11.2006 T. 2006/ 11331E. 2006/15280K ; Yarg.13.HD 29.04.2010 T. 2009/ 14676E.
2010/4491K. www.kazanci.com (15.03.2012).

Tiiketiciye kredi kullandiran taraf ile tiiketiciyle satim sézlesmesi yapan taraf hukuken farkli kisiler olsa
da her bir s6zlesme bagimsiz niteliktedir ve hukuken birbirinden ayridir. Hukuken birbirinden bagimsiz
olmasimin anlami, sdzlesmelerden biri kapsaminda dogan haklarmn diger sozlesme kapsaminda ileri
siiriilememesidir (UZELER, s. 18).
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Kredi S6zlesmesi Satim Sozlesmesi

Semada goriilecegi iizere, bagl kredi sézlesmesinde {i¢lii bir iliski mevcut olmakla, bu
iligkinin ilk ayaginda konut finansman kurulusu ile saticinin aralarinda baglayici kredi
verilmesi hususunda ¢ergeve sozlesme, diger ayaginda satici ile tiiketici arasinda konut
alim satimina iliskin satim sdzlesmesi ve kredi kurulusu ile tiiketici arasinda kredi
sO0zlesmesi mevcuttur. Bunlarin her birinin varligi ve gecerliligi digerinin varliina tabi
olmakla akitlerden birisinin gegersizligi diger sdzlesmeyi de ortadan kaldiracaktir**,

Bagli kredide, kredi veren ile satic1 arasinda daha once yapilmis bir gerceve anlasma

bulunmakta olup taraflar, aralarindaki iliskiyi bu anlagma ile diizenlemektedirler*??,

Bu iliski geregi; sozlesmenin kurulmasiyla kredi tiiketiciye degil, onun ad ve hesabina
satictya 6denmektedir. Tiiketici tizerine diisen ytikiimliiliiklerini yerine getirdikten sonra
kredinin satictya ©denmemesinden dolayr tiiketicinin herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir. Satici, kredi konusu paranin zamaninda kendisine 6denmemesinden
dolay1 sahip oldugu haklar tiiketiciye kars1 degil de kredi veren ile aralarindaki cergeve

s6zlesme geregi ancak kredi verene karsi ileri siirebilecektir*®.

“ITANDOGAN, Borglar Ozel, s. 2; INAL, s. 290; ASLAN, s.202; CABRI, s. 176; BILGEHAN, s.
2157.

422 Bagh kredi esas itibariyle satici ile kredi veren arasinda yapilan g¢erceve sozlesmeye dayanmaktadir.
Soyle ki; satict ile kredi verenler arasinda dnceden anlagma yapilmakta ve bu anlagsma nedeniyle kredi
veren miisterilerine avantajli kosullarda kredi kullandirmakta ya da tiiketici belli belli bir satici ile
sozlesme yapmasi i¢in yonlendirmektedir. Ayrica, kredi verenin kredi tutarin1 dogrudan saticiya ddedigi
ve bu kredinin geri 6denmesini teminen, tiikketicinn saticidan aldigi malin iizerine rehin hakki tesis
edilmesi halinde bagli kredi sdzlesmesi ile satim sdzlesmesi arasinda ekonomik birligin mevcut oldugu
kabul edilmektedir (UZELER, s. 81).

*3Saticinin kullanabilecegi hak, sadece para borcunun ddenmemesi ve Sdemenin ge¢ yapilmasinin
sonuclarina iliskindir. Bu durumda, satici aynen ifayla birlikte isleyen temerriit faiziyle birlikte varsa
munzam zararmi da talep edebilir (CABRI, s. 289).
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Ayni sekilde, konutun tesliminde veya konuta iligkin bir sorun ortaya ¢iktiginda,
sozlesmesel iligki geregi tiiketici sadece saticiya basvurabiliyordu. Boyle bir durumda,
¢ogu zaman zararin tiimiiniin karsilanmasi zor olmakla tiiketici magdur duruma

diismekteydi***.

5582 sayili Kanunun 22. maddesi ile TKHK- md.10/B/9; TKHK- md.4/3 ile 5582 sayil1
Kanunun 23.maddesi ile TKHK-md7/3 sadece bagli kredi de kredi veren konut
finansman kurulugsunun sorumlulugu miiteselsil sorumluluk olarak diizenlemistir.
Boylece, tiiketici zararinin tazmini amaciyla satici ile birlikte konut finansman

kurulusuna da bagvurabilme olanagi saglanm1$t1r425.

c. Bagh Kredilerde Konutun Hi¢ veya Zamaninda Teslim Edilmemesi ya da

Ayiph Teslim Edilmesinden Dolay1 Kredi Verenin Sorumlulugu

Bu béliimde oncelikli olarak, konutu satan saticinin edimi hi¢ ifa etmez ya da geg ifa
etmesi durumunda kredi verenin sorumlulugu; daha sonra ise, saticinin edimi geregi
gibi ifa etmedigi durumlarda, bundan dogan zararlardan kredi veren kurulusun

miiteselsilen sorumlugu incelenecektir.

424AYDO(v}DU, s. 88; DELiKANLI, fhsan Ugur, Bankalarin Tiiketici Kredilerinden Kaynaklanabilecek

Sorumluluklarma iliskin Finansal Raporlama Uygulamalari, Bankacilar Dergisi, Mayis 2009, S. 69, s.

20.

% INAL, Rehinli Alacak, s. 329.

Kredi veren konut finansman kurulugunun miiteselsil sorumlulugu sadece bagl kredilerde s6zkonusudur
DOGRU, s. 290; REISOGLU, Konut, s. 80; REISOGLU, Konut Kredisi, s. 326; AYDOGDU, s.
531.

Tiiketicilere saglanan bu koruma 2008/48 sayili direktifin md.15/2 diizenlenen hiikiimden daha iistiinliik
tanimakla, direktifte taninan koruma kademeli olarak saglanmis olmakla tiiketici, satictya karsi
kullanmaya yetkili oldugu haklarimi kullanmasina ragmen, sézlesme ya da kanun uyarinca elde etmeye
yetkili oldugu haklarini elde edememesi halinde bu haklarin1 kredi verene karsi ileri siirme hakki tanimig
olmaktadir (ATAMER, Tiiketici Kredileri, s. 267).

Kredi verenin miiteselsil sorumluluguna elestiri; sézkonusu durumun tiiketici lehine kredi veren aleyhine
bozmus olup, saticiya basvurma olanaginin saticinin iflasi ya da istisnast durumlarinda miimkiin olmasi
daha uygun olacaktir. Soézkonusu sorumlulugun en azindan ikinci derece bir sorumluluk olarak
diizenlenmesinin daha adil olacag1 yéniindedir (OZANOGLU, s. 135).

AKIPEK, s. 295; ASLAN, s. 214: OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi Agisindan Ayipli Maldan
Dogan Sorumluluk Kapsaminda Yapimcinin Sorumlulugu Sorunu, Prof. Dr. Kemal Oguzman Anisina
Armagan, Istanbul 2000, s. 796.
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Aciklanmasi gereken diger bir husus ise, bankalarin konut finansmani soézlesmeleri
kapsaminda kampanyal1 satislar diizenlemeleri miimkiindiir. Kampanyali s6zlesmelerde
miiteselsil sorumluluk hem ayipli ifa hem de hig ifa etmeme ile ge¢ ifa etme hallerinde

verilen kredi miktar1 kadar sorumlu olacagi diizenlenmistir*?®.

aa. Satictnin Konutun Teslimini Hi¢ veya Zamaninda ifa Etmemesi

Nedeniyle Kredi Verenin Sorumlulugu

5582 sayilh Kanunun 22. maddesi ile Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunun
md.10/B/9 eklenen “..................... kredi veren konut finansman kurulusu, krediyi belirli
bir konutun satin alinmasi ya da belirli satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde Kredi
veren satict ile birlikte, tiiketiciye karsi kullandirilan kredi miktar: kadar miiteselsil
sorumlu olur” hiikiim geregince, kredi veren konut finansman kurulusunun miiteselsil
sorumlulugu diizenlenmis olmakla, ayrica kredinin devredilmesi durumunda dahi

sorumlulugunun devam edecegi hiikiim altina almmistir*?’.

aaa. Saticimin Sorumlu Oldugu Ifa Imkansizhig

Ifa imkansizligi, mevcut bir borcun ifasmin cebri icra yolu ile elde edilemeyecek

duruma girmesidir*?.

Ogretideki baskin goriis geregince, ifa imkasizliginda borglu imkansizliktan sorumlu

tutulamaz ise imkansizligin borcu sona erdirecegidir. Ancak, ifa imkansizlig1 bor¢lunun

26 TKHK. md.7/3 “...... ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda
yapilmamasi durumunda kredi veren konut finansman kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-
iiretici, ithalatgr ile birlikte, kullandirdig: kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur.”

*"K redinin devri halinde tiiketici anapara ve faiz 6demelerini krediyi devralana degil, konut finansman
kurulugsuna &deme yapmalidir. Soyle ki; tiiketicinin &demelerini yapmamasi durumunda tiiketiciye
temerriit bildiriminde bulunacak olan ve sonrasinda konutu satiga ¢ikaracak olan krediyi devralan kurulus
olmayip konut finansman kurulusu olmaktadir. Konut finansman kurulusu da aldigi bu 6demeleri krediyi
devralan ipotek finansman kurulusuna , ipotek finansman kurulusu da teminat havuzuna veya fona
aktaracaktir (AYDOGDU, s. 97).

“® OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 39.
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kusurundan ileri gelmis ise, bor¢ sona ermez, sadece borcun igerigi degisiklige ugrar ve

ifas1 imkansizlasan edimin yerini alacaklinin zararini tazmin yiikiimliliagi alir*?,

Diger gorlis geregince, bor¢lunun kusuru ister bulunsun ister bulunmasin ifasi
imkansizlagan bor¢ sona erer. Bu agidan kusurlu ve kusursuz imkansizlik arasinda fark
yoktur. Buradaki fark, kusurlu imkansizlik  yiiziinden borcun diismesi halinde
bor¢lunun alacakliya ugradigi zarar1 tazminle yiikiimli olmasina karsilik, kusursuz
imkansizlikta bdyle bir tazmin yiikiimliliigii s6zkonusu degildir. Kusuru ile ifasmi
imkansizlagtiran borglu, karsilikli borglar1 sona ermesi yiiziinden alacaklinin ugradigi

zarar1 tazmin etmekle yikimlidiir*®,

Kabul ettigimiz goriis uyarinca, TBK.md.136 hitkmii geregince; ifa imkansizliginda
bor¢lunun sorumlulugu kural olarak kusura baglidir. Borglu kusursuzlugunu ispat

ederse sorumluluktan kurtulacaktir*3*.

Bagli kredilerde konutun tesliminin imkansiz hale gelmesinden dolay1 konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun séz konusu olabilmesi i¢in, ifanin saticinin kusuruyla
imkansiz hale gelmesi gerekir. Kusurlu ifa imkansizligi, s6zlesmenin kurulmasindan
sonra bor¢lunun kusurlu bir davranisi yliziinden edimin, stirekli ve kesin olarak yerine

getirilmesinin miimkiin olmamasidir*®.

29 SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Dénme, 2007, s. 286; EREN, s. 222;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 853,

9 OGUZMAN/QZ, C. 1, s. 396.

! {fa imkansizhginda borglunun sorumlulugu kural olarak kusura baglidir. Borglu kusursuzlugunu ispat
ederek karineyi ¢iiriitiirse, sorumluluk igin gerekli kusur sartunin bulunmadigi ve imkansizliktan
bor¢lunun sorumlu olmadigi anlagilmaktadir (EREN, s. 228);
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 874).

2 INCEOGLU, Murat, ifanin Alacakli Yéniinden imkansizlasmasi, AUHFD, Y. 2008, s. 210.
TBK.md.136/3 geregince, soOzlesmenin kurulmasindan sonra borcun ifast bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkansizlagirsa bor¢ sona erer. Eger, bor¢lu ifanin imkansizlastigini alacakliya
gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamasi i¢in gerekli 6nlemleri almazsa bundan dogan zararlari
gidermekle yiikiimliidiir. Seklinde diizenlenmis olmakla buradaki amag, kusursuz imkansizlik sebebiyle
edimin ifa edilemeyeceginden alacaklinin haberdar edilmesi suretiyle gerekli onlemlerin alinmasini
saglamaktir. Boylece, imkansizlasan edim yerine daha fazla masraf ve zaman kaybina ugramadan yeni
edim temin etmek igin ¢are bulunmasi saglanmigtir (BAYGIN, Cem, Tiirk Borglar Kanunun Borg
[liskisinin Hiikiimleri-Borglarin ve Borg Iliskilerin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilikler ve
Degisiklikler, EUHFD, C. XIV, S. 3-4,s. 124).
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Borcun ifasinin  imkansizlagsmasinda borglunun kusuru yoksa kredi verenin
sorumluluguna da bagvurulamaz. Buna gore, bagli kredilerde tiiketici, bor¢lunun
kusurlu ifa imkansizligina dayanarak miiteselsil sorumlu olan kredi verene
basvurdugunda, bor¢lunun temerriide diismede kusuru bulundugunu ispat etmek
zorunda degildir.  Sorumluluktan kurtulmak isteyen kredi veren, ifanin
imkansizlagsmasinda borglunun kusurunun bulunmadigimi ispat ederek tiiketicinin

ugramis oldugu zararlari tazmin etmekten kurtulabilir®®,

Ayrica, konutun tesliminin kusurlu olarak imkansiz hale gelmesinden kredi veren de
miiteselsilen sorumlu oldugundan, tiiketici ugramis oldugu zarar1 kullandigi kredi

miktar1 kadar kredi verenden isteyebilecektir®.

bbb. Bagh Kredilerde Satici1 Tarafindan Konutun Zamaninda Teslim Edilmemesi

Nedeniyle Kredi Verenin Sorumlulugu

Bor¢lunun temerriidii, borcun ifasinin miimkiin oldugu halde, bor¢lunun borcunu
zamaninda ifa etmemesi olmakla konumuz acisindan, konutun belirlenen teslim
tarihinde teslim edilmemesidir. Saticinin konutu teslim etmekte temerriide diismesi
durumunda, konut finansman kurulusunun sorumluluguna gidebilmemiz i¢in borcun

muaccel olmasi ve ihtar sartiin gerceklesmesi gerekmektedir*®.

“® EREN, s. 1022; OGUZMAN/OZ, C. |, s. 317; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
s. 874.

*Tiiketici, kredi sozlesmesini konut edinmek amaciyla yaptigindan konutun tesliminin imkansiz hale
gelmesiyle ekonomik birlik igerisinde olan kredi s6zlesmesinin de kendiliginden sona ereceginin kabulii
yerinde olacaktir. Konutun tesliminin kusurlu olarak imkansiz hale gelmesiyle bor¢ sona erecek, satict ve
miiteselsil sorumlu kredi veren, ifanin imkansizlasmasindan dolayr alacaklinin ugramis oldugu biitiin
zararlari tazmin edecektir (CABRI, s. 291).

% EREN, s. 1046; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 911.

Borcun muaccel olmasi, ifa zamanin gelmis olmasi farkli bir ifade ile alacaklinin edimi isteyebilecegi ve
borg¢lunun da isteme uyarak, edimi yerine getirmekle yilikiimlii oldugu andan itibaren gergeklesir.
Alacakli, muacceliyetin gerceklesmesi ile ifa talebinde bulunma yetkisini kazanmakta ve borglu da
borcunu yerinde getirmek zorunda kalmaktadir (OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 296).

fhtarda 6nemli olan husus konutun tesliminin istendiginin belirtilmesidir. Tiiketicinin sadece konutun ne
zaman teslim edilecegi konusunda bilgi sahibi olmak i¢in ihtar ¢ekmesi saticty1 temerriide diisiirmez.
Ayrica, ihtar bor¢ muacccel olduktan sonra yapilacagindan muaccel gerceklesmeden Once alacaklinin
ihtarda bulunmas1 miimkiin degildir (CABRI, s. 297).
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Saticinin  sorumlulugunun sartlarinin gerceklesmesi ile saticiyla birlikte miiteselsil
sorumlu olan konut finansmani kurulusunun sorumlulugu da baslamaktadir. Bdylece,
tiikketici saticiyla birlikte konut finansmani kurulusunun da konutun zamaninda teslim

edilmemesinden dolay1 ugramis oldugu zararlarini isteyebilecektir*®.

Satici, kendisine taninan uygun mehil i¢inde borcunu ifa etmezse tiiketici mehilin
sonunda borcun ifasi1 ve gecikme tazminati isteme yaninda, aynen ifadan vazgecip
miispet zararinin veya sozlesmeden doniip menfi zararinin tazminini isteme hakkina

437

sahiptir™".

Tiiketicinin borcun &denmesi hususunda bor¢luya ihtar gondermesi ile son bir sans
taniyarak bu siire igerisinde borcunu yerine getirmeye davet etmis olur. Bu siire ile
sozlesmeden donme veya ifa yerine tazminat 6deme halleri ile karsilasmamak igin

yararlanabilecegi son bir imkan olmaktadir*®,

Bu boliimde bagli kredi sézlesmesinde saticinin konutu teslim etmekte temerriide

diismesi durumunda tiiketicinin se¢imlik haklar1 incelenecektir.

% CABRI, s. 302.

“TAYDOGDU, Tiiketiciye Etkileri, s. 602.

Tiiketici borcun ifasi ile gecikme tazminati digindaki haklarini kullanabilmesi i¢in satictya mehil vermesi
gerekir. Mehil tayinine gerek olmayan, saticinin mali durumunun kot oldugu veya konutun yapim
maliyetinin sézlesmede kararlastirilan bedelin ¢ok iizerine ¢iktigini ileri siirmesi, konutun ingasinin uzun
zaman aldigr gozoniine alindiginda sozlesmede karalastirilan ifa zamanina kadar hi¢ bir hazirlik
yapmamis olmasi hallerinde mehil vererek siire tayininin gereksiz olacagi agiktir (CABRI, s. 303, dp.
54).

“® OGUZMAN/ 0Z, C. 1,5.509; UYGUR, C. I, s. 231.

Se¢imlik hakkina iligkin beyan yenilik doguran hak olmakla birlikte, kisi beyanini kullandiktan sonra
beyandan dénmesi miimkiin olmamaktadir (UYGUR, C. I, s. 354).

Yarg. 13.HD. 26.12.1986 T. 5508/6649 sayili kararinda “..bor¢lu sézlesmeden dondiigiinii beyan etmis
ise artik ne ifa ne de ifa yerine tazminat talep edebilir” (UYGUR, C. II, s. 355).
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i. Borcun ifasi ile Gecikme Tazminat1

Tiketici, TBK. md.125/1 geregi saticidan konutun teslimini ve ge¢ teslim ettiginden
dolayr bir zarar1 olmus ise bunun tazmini amaciyla gecikme tazminati talep

edebilecektir®®,

Konut finans kurulusu, satici ile birlikte miiteselsil sorumlu oldugundan, saticiya iliskin
sartlarin  gerceklesmesi durumunda tiiketici, saticiyla birlikte konut finansman
kurulusundan da konutun kararlastirilan zamanda teslim edilmemesinden dolay1

ugramis oldugu zararlari isteyebilecektir**.

ii. ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini

Tiiketici TBK. md.125/2 geregi alacaklinin borglanilan edimi zamaninda ifa etmemesi
yiiziinden ugradig1 zarari isteyebilecektir. Borglu bor¢lanmis oldugu edimi zamaninda
ifa etmis olsaydi alacakli hangi ekonomik konumda bulunacak idiyse, o durumu ifade

eder*,

Aynen ifa yerine tazminat istenmesi, sozlesme iliskisini sona erdirmeyip sozlesmenin
icerigini degistirmekte asil edim olan konutun teslimi yerini tazminat borcu
gecmektedir. Borglu borglanmis oldugu edimi zamaninda ifa etmis olsaydi, alacakli

hangi ekonomik durumda bulunacak idiyse o durumu ifade eder*.

*9Gecikme tazminati, alacaklinin borcun geg ifa edilmesinden ugradigi zarari karsilamayi amaglar ve
alacaklinin borcun gecikmeden ifa edilmesindeki ¢ikarin1 saglamaya yéneliktir (OGUZMAN/OZ, C. |,
s. 488).

Gecikme tazminat1 yalnizca aynen ifamin istenebilecegi siire igin talep edilebilir. Ifadan vazgegerek
tazminat istendigi durumlarda gecikme tazminati istenemez (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 491).

Gecikme tazminatina Ornek olarak, bor¢lunun konutun teslim edilmesine kadar 6demis oldugu kira
bedelleri gosterilebilir (CABRI, s. 301).

OGUZMAN/OZ, C. 1, s.387; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 925.

“OCABRI, s. 302.

“LEREN, s. 1074.

“2 EREN, s. 1073; OGUZMAN/OZ, C. |, s. 339; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
855.
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iii. Tiiketicinin Sozlesmeden Donmesi

Mehil tayinine ragmen, saticinin borcunu ifa etmemesi halinde tiiketicinin sahip oldugu
baska bir hak ise, TBK.md.125/2 hiikmii geregince sozlesmeden donme ve menfi
zararinin tazminidir. Tiiketicinin sézlesmeden dondiigiinii beyan etmesi ile sozlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkmis olmakla, TBK.md.125/3 hiikmii geregi taraflar
karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebileceklerdir.

Sozlesmeden donme hakki, hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran hak**
olmakla, hakkin kullanilmasi sonucunda mevcut sozlesme iliskisi ortadan

kaldirilmaktadir**,

Borglu temerriide diismede kusurlu olmasa bile, tiiketici sézlesmeden donebilir. Donme
sonucunda tiiketicinin ugramis oldugu menfi zararlari tazmin etmek zorundadir. Menfi
zarar, alacaklinin doniilen sozlesmeye gilivendigi ic¢in ugradigi, sozlesme hig
yapilmasaydi ugramayacagi zarar olup (tapu masraflari, emlak¢iya verilen komisyon,
sozlesmenin ifa edilecegine giivenilerek baskast ile sozlesme yapma firsatinin
kacirilmasi yiliziinden ugranilan zarar, ipotek, komisyon ve degerleme giderleri, sigorta

sozlesmesinden dogan masraflar) 6rnek olarak sayabiliriz**.

3 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borclar Hukuku, s. 964-965; OGUZMAN/OZ, C.
I, s. 411.

4 Sozlesmeden doniilmesi durumunda, dogacak hukuki sonuglar 6gretide tartismalidir. Klasik donme
gorlisine gore, donme beyaninin karsi tarafa ulagmasi ile sozlesme kuruldugu andan itibaren ortadan
kalkacaginda, ifa edilmis edimler sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde iade edilir (CABRI, s.
308, dn. 83); (OGUZMAN/OZ, C. 1, s.528).

Yeni donme goriisiine gore; donme beyaninin muhataba varmasi ile borg iliskisi derhal ortadan kalmug
olmaz, dolayisi ile de sebep ve sebepsiz iktisap davasi degil, tasfiye iliskisi haline doniisen borg
iliskisinden kaynaklanan sozlesme davasi sozkonusu olur (HATEMI/ GOKYAYLA, s. 261)

Yeni donme kurami dogru olmakla, donme beyanmi sézlesmeyi derhal ortadan kaldirmayip tasfiye
iliskisine sokmaktadir. Borg iliskisi tasfiye edilinceye kadar tasfiyeye iliskin taleplerin akdi nitelgi devam
edecektir (TEKINAY/ AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 968); (EREN, s. 299).

“° CABRI, s. 310.
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bb. Bagh Kredilerde Konutun Satici Tarafindan Ayiph Teslim Edilmesinden

Dolay1 Kredi Verenin Sorumlulugu

Kastedilmek istenen, borglu borcunu ifa etmis olmakla beraber, ifa geregi gibi

yapilmamis olmasidir**®.

Avrupa Birligi Konseyinin 25.09.1985 tarihinde tiiketicinin korunmasina yonelik
olarak yasal diizenlemelerin en Onemlisi sayilacak, ayipli iriiniin sebep oldugu
zararlardan dolayr sorumluluga iliskin direktif ile ve bu konuda {iiye iilkelerin ig
hukuklarina uyumlagtirmak amaciyla 85/374 sayili ayip iriinlerinden dolay1

sorumluluga iligkin yonergeyi kabul etmistir.

Hukukumuza 85/374 sayili yonergenin i¢ hukukumuza aktarilmasi amaciyla 2003
yilinda 4822 sayili kanun ile 4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun 4 ve
4/A maddelerinde yapilan degisiklik ile ayiplt mal/hizmet ve ayipli malin neden oldugu

zararlardan sorumluluk kabul edilmistir**’.

S6z konusu diizenleme ile Tiiketici Korunmast Hakkinda Kanun’da ayipli maldan
sorumluluga iligkin genis yelpaze i¢inde degerlendirilmis olmakla, imalat¢1 ve lretici
firmay1 da dahil ederek genis sorumluluk yelpazesi olusturulmustur. Boylece, tiiketiciye

kars1 sorumlu olacak kisilerin gergevesi genisletilmistirMB.

Ayrica, TKHK md.4/I1 hilkkmii uyarinca, tiiketiciye ayipli maldan dogan zararlarinin

giderilmesini isteme hakki taninarak, ayipli maldan zarar goren tciincii kisilere de bir

hak taninmis olunmaktadir**°.

“° OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 404.

" R.G: 13.06.2003 S. 25137; CINAR, Omer, Avrupa Konseyinin 25.07.1985 Tarihli ve 85/374 sayili
Yonergesi ve Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik Hiikiimlerine
Gore Ayip Kavrami, Istanbul Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 9, S.18, 2010/2, s. 136.
TKHK md.4 ayipli mal sebebiyle, 4/A ayipli hizmet sebebiyle olan tiiketici haklarini diizenlemektedir
(YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 68).

448 GOKCEN, s. 22; KAPLAN, ibrahim, Imalatqmm Sorumlulugu Ugzerine Diisiinceler, BATIDER, C.
X1, S.1,Y. 1985, s. 139; CINAR, s. 138.

“STIRYAKI, Betiil, Avrupa koseyinin 25.07.1985 tarihli Direktifine Gére Ureticinin Sorumlulugunun
Sartlar1 ve Tiiketicinin Korunmas1 Mevzuat1 ile Mukayesesi, AUHFD, Ankara, 2006, s. 230.
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Yonergenin 2. maddesinde hangi {iriinlerin yonerge kapsamina girdigi agikca belirtilmis
olmakla, yonergede sadece taginir mallar hiikiim altina alinarak tasinmazlar kapsam
disinda birakilmistir. Yonergeden farkli olarak, 5582 Sayili Yasanin 22. maddesi ile
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4.maddesinin 3.fikras1 “imalatci-iiretici,
satict, bayi, acente, ithalat¢t ve 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gére kredi veren,
ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolay
miiteselsilen sorumludur. 10/B/9 fikrasina gére kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandirdigi kredi
miktart ile sinwrlidir. 10/B/9fikrasina gore verilen kredinin devrolunmasi halinde dabhi,
kredi veren konut finansman: kurulusunun sorumlulugu devam eder...” geregince, kredi
veren konut finansman kurulusunun miiteselsil sorumlulugu sadece bagli kredilerde
mevcut tutmasi tiiketiciye satict yaninda banka ve kredi kurumlarina da bagvurma
olanagima getirerek daha giivenli bir koruma saglamaktadir®°.

Ancak sorumlulugunun bir yillik siire ile sinirlandirilmasi ve konut finansman
kurulusunun miiteselsil sorumlulugu vermis oldugu miktar ile sinirlandirilmas: yerinde

451
olmamuistir ™",

Bagli kredide taraflar sdzlesmede kredi verenin sorumlu olmayacagini kararlastirmis

olsalar bile tiiketici konutun ayipli olmasindan dolay1 kredi verenin sorumluluguna

basvurabilecektir452.

“pOGRU, s.290; REISOGLU, Konut, s. 80; AYDOGDU, s. 87; ZEVKLILER/ AYDOGDU, s.
89.

Maddeye yapilan elestiri geregince; kredi verenin tiiketiciye taninan se¢imlik haklarindan miiteselsil
olarak sorumlu tutulmast uygun olmamistir. Kredi verenin yerine gore asli yerine gore tali sorumlu
tutulmas1 menfaatler dengesine daha uygun bir ¢6ziim olacaktir (AKIPEK, s. 296).

Kredi verenin miiteselsil sorumluluguna iliskin diizenleme olumlu olmakla, kredi verenin ayipli malin
meydana getirdigi zarardan da miiteselsil tutulmasi uygun olmamistir. S6zkonusu sorumlulugun en
azindan ikinci derece sorumluluk olarak diizenlenmesi uygun olacaktir (ASLAN, s. 214).

1 AYDOGDU, s. 89; CABRI, s. 184-185.

2 CABRI, s. 322; ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 117-118; UZELER, s. 381.

Yarg. 13. HD 19.02.2004 2003/ 13813E. 2004/ 1888K. “ Bankanin miisterinin bu kredi ile satin alacagi
tasinmaz ile ilgili acik ayip veya gizli ayiplardan dolay1 bankanin sorumlu olmadigini bu konudaki her
tirli talep ve dava haklarindan pesinen feragat ettigini miisteri beyan ve kabul eder. Seklindeki ibare
bagh kredi bakimindan aranan unsurlar gerceklesmisse sozkonusu hiikiim emredici olup sdzkonusu
hiitkiim gegersiz olacaktir.” www.kazanci.com (11.03.2012)
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aaa. Ayiba Karsi Tekeffiil Borcunun Sartlar:

Satic1 ve diger sorumlularin tekeffiil borcunun dogmasi icin ayiba iliskin belirli sartlarin

gerceklesmesi ve tiiketicinin tizerine diisen kiilfetleri yerine getirmesi gerekir.
I. Miilkiyetin Tiiketiciye Gecmis Olmasi

Saticinin konutun ayipli olmasindan dolayr sorumlu tutulabilmesi i¢in kural olarak

hasarin alictya gegtigi anda konutun ayipli olmasi gerekmektedir®”,

TKHK md.4’te saticinin ve konut finansmani1 kurulusunun sorumlulugunun konutun
tesliminden itibaren baslayacagi diizenlenmistir. Bdylece hasarin aliciya, tapuda tiiketici
adma yapilan tescil ile degil, zilyetligin devri aninda gecimis olacaktir. Buna gore;
konutun tescilinden sonra aliciya teslim edildigi hallerde, konutun sozlesmede

kararlastirilan zamanda zilyetligin devriyle aliciya gececektir **,

ii. Konuttaki Ayibin Gizli Olmasi

Ayip, satilan malda ortaya ¢ikan ve alicinin o maldan tiimiiyle ya da gerektigi gibi

yararlanmasini engelleyen aksakliklar ve objektif bozukluklar olarak tammlayabiliriz*>>.

3 CABRI, s. 311; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 69.

TBK ayibin yarar ve hasarin intikaline iligkin degisiklikler getirmis olmakla, parca ve cins bor¢larinda
zilyetligin devredilmesiyle yarar ve hasarin alictya gegecegini belirmis olup gerekgede sebebini agikladigi
iizere, miilkiyetin borglandirict iglem niteligindeki satis s6zlesmesinin kuruldugu anda degil, tasarruf
islemis niteligindeki zilyetligin devri veya tescil isleminin gerceklestigi anda alictya gegctigi halde, onun
heniiz malik olmadig1 bir malin hasarina katlanmak ve bedeli 6demek zorunda birakilmasi hakkaniyete
aykilik olusturacagini belirtmektedir (AYHAN, s. 22).

% CABRI, s. 320.

> GOKCEN, Fiisun, Tiiketicinin Korunmasi ve Zararlarin Tazmini,
www.ceis.org.tr/dergiDocs/2_mak_2004.pdf, s. 18.

Ayip, satilan malin saticit tarafindan vaad edilmis veya sdzlesmeyle istenen amaca uygun olarak
bulunmasi1 gereken ve beklenen niteliklerden yoksun olmasini veya alicinin saglayacagi fayday: azaltan
ya da tamamen ortadan kaldiran noksanliklar1 ifade eder (AYHAN, Hilal Lale, Saticinin Ayiba Kars1
Tekeffiil Borcu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XV, Y. 2011, s. 2).

Ayip maddi, hukuki ve ekonomik olarak 3’e ayrilmaktadir. Maddi ayip; satim konusunun fiziksel
niteligine iliskin eksiklikler ifade eder. Hukuki ayip; kamu hukukundan kaynaklanan satim konusundan
yararlanma ve tasarruf imkanim ortadan kaldiran veya simirlandiran durumlardir. (Imar mevzuatina aykirt
biitiin hususlar hukuki ayip olarak degerlendirilmektedir. Kagak balkon c¢ikilmasi, ¢ati katinin izin
almaksizin konuta dahil edilmesi, kat adedinin agilmasi, konuta izinsiz ilave insaat yapilmasi hususlari
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Ayip kendi i¢inde ii¢ tiire ayrilmaktadir. Asikar ayip, olagan incelemeye gerek olmayip
ciplak gozle fark edilebilecek ayiptir. Agik ayip; hemen fark edilmese de olagan bir
inceleme ile ortaya cikabilecek ayiptir. Gizli ayip; Olagan bakilmasi veya muayene
sonucu ortaya ¢ikan ayip olmayip zamanla olayin meydana gelmesi sonucunda ortaya

¢ikan ayiptir*®.

Tiiketicinin ayip hiikmiine dayanarak saticiy1 sorumlu tutabilmesi i¢in, ayibin acik ve

gizli olmas1 durumunda miimkiindiir®’.

Tiiketici tamamlanmis olan konutu satin almasi halinde, sdzlesmenin kurulmasindan
once konutu inceleme ve konutta var olan acgik ayiplar1 6grenme imkanina sahip
oldugundan, normal bir muayene ile fark edebilecegi ayiplara (agik ayip) itiraz etmemis

ise konutu ayipli olarak kabul etmis sayilmaktadir®®,

Ayiba kars1 tekeffiil borcunun s6z konusu olabilmesi i¢in gerekli diger bir sart, satim
konusu konutta yer alan ayibin gizli olmasi gerekmektedir459. Ayibin gizli olmasindan
maksat, alicinin normal ve makul derecede dikkati sonucu fark edemeyecegi ayiplar

olarak tammlayabiliriz*®.

ornek gosterilebilir) Ekonomik ayip; satim konusundan elde edilmesi beklenen tarzda gelir veya verimin
saglanamamasidir (GUMUS, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 131).

ZEVKLILER/ AYDOGDU, s. 109; ARSLANLLI, s. 316.

6 GUMUS, s. 134.

7 Alicinin satilana yeterli dikkati sarf etmekle farkina varacag ayiplardan da satici kural olarak sorumlu
dgildir. Ancak, bu ihtimalin ger¢eklesebilmesi i¢in alicinin sézlesmeden 6nce satilani muayene edebilme
imkanina sahip olmasi gerekir (YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 71).

#%8 Tiiketici, konutu muayene etmesine ragmen normal bir muayene ile ortaya ¢ikabilecek ayiplari ileri
stirmeksizin konutun zilyetligini devralmigsa, ne saticinin ne de konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu s6z konusu olur (CABRI, s. 318).

Yarg. 13. HD. 06.02.2004T 10638/986 say1l1 kararinda “ Aleni sicillerdeki kayitlarin alacakli tarafindan
bilinir saymaktadir” Yarg. 13. HD. 16.06.2005T. 1236/ 10292 sayili kararinda “ 1999 yilindaki korfez
depremi sonrasi, deprem bdlgesinden taginmaz satin alan alicinin, asgari 6zeni gostererek tasinmazin
iskana elverisli olup olmadigini arastirtp hasarli yapiy1 satin almasi durumunda, saticinin ayiba karsi
tekeffiil sorumlulugu yoluna gidemeyecegine iliskin karar vermistir (GUMUS, s. 138)

“TANDOGAN, C. I, s.174; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 103; ARSLANLI, s. 328.

460ERDO(V}AN, Ihsan, Tiiketicinin Ayipli Mal ve Hizmet Ifalarma Karst1 Korunmasi, s. 12
www.hukuk.gazi.edu.tr (05.04.2012).
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iii. Aytbin Onemli Olmasi

Ayiba kars1t sorumluluguna basvurulabilmesi i¢in ayibin konutun tahsis ve kullanim
amac1 bakimindan degerini veya tliketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltacak veya
ortadan kaldiracak nitelikte olmasi1 gerektigini ve sdz konusu ayibin konutun giinliik
kullanimin1 veya degerini ortadan kaldirmiyor ve 6nemli dl¢lide azaltmiyorsa tiiketici

konuttaki ayiptan dolay1 saticinin sorumluluguna bagvuramaz*®*.

Konutun standardinda tespit edilen nitelik ve niteligi etkileyen nicelige aykir1 olmasi ve
tahsisi ve kullanim amaci1 bakimidan degerini ve tiiketicinin ondan bekledigi fayday1
azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki, ekonomik eksiklikleri icermesi halinde

malin ayipl oldugu kabul edilir*®?,

Ayipl konuttan anlagilmasi gereken, konutun imar planina uygun, mimari projesinin-
betonarme projesinin ve tesisat projesinin bulunmamasi ile konutun bagli bulundugu
belediye veya bayindirlik midirliigiince  onaylanmamis yap1  ruhsatinin
bulunmamasidir. Ayrica, konutun ingaatinin yapiminda kullanilan malzemelerin
standartlara uygun se¢ilmemesi, isgilik kalitesinin diisiik olmasi, kullanilan malzemenin
kalitesiz olmasi, konutta vaat edilen vasiflarin olmamasi konutun ayipli olmas1 olarak

nitelendirebiliriz*%,

“®ICABRI, s. 321; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku, s. 91; KAYAR, s. 209; AYHAN,
s. 23; ZEVKLILER, s. 43; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 71

Ayibin esyadan beklenen mefaatin gerceklesmesini azaltmig olmasi aranmakta olup, alicinin gahsi
degerine gore degil, malin tahsis amacini gergeklestirip gerceklestirmemesine gore tespit edilmelidir
(ARSLANLLI, s.322); (OZEL,s. 787).

“®2ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 106; MAKARACI, Kampanyal Satis, s. 89.

*3Ayiph olarak yapilan insaatin vasfindaki eksiklik, teknik yonden kullamma higbir sekilde olumsuz
etkisi bulunmasa dahi, eser ayipli sayilir ve sorumlulugu ortadan kaldirmaz (KOSTAKOGLU, Cengiz,
Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, 8. Basi, 2011, s. 450).

Yarg.13. HD 13.05.2004 T. 2003/17177E. 2004/7311K.  ...dairenin eksik ve kusurlu olarak teslim
edildigi, tahhiit edilen sekilde teslim yapilmadig1 bu sebeple 6dedikleri bedelin iadesini talep edilmistir.
Dava asamasinda hangi ayiplarin agik hangi ayiplarin gizli ayip olduguna iligkin tespit yapilarak gizli
ayiplarin  bulunmasi halinde bedeline hilkmetmek, agik ayip olmas: halinde siiresinde ihbar
yiikiimliiliigiiniin yerine getirilip getirilmedigi arastirilarak karar verilmesi gerekir.”

Yarg.13. HD. 05.10.2004 T. 2004/ 6256E. 2004/ 13662K .- Yarg. 15.HD 14.01.2004 T. 2003/ 3140E.
2004/ 79K- Yarg. 15.HD 11.04.2008T. 2008/657E. 2008/ 2343K — 15.HD 27.07.2009 T. 2009/336E.
2009/ 1793K. www.kazanci.com (22.05.2012).
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Ayrica, tasinmazin yiizolglimiindeki noksanliklar ayip niteliginde olmayip belirli
sartlarin varligi halinde eksik ¢ikan kismin tazmini sz konusu olmaktadir*®. Ancak,
konutun sozlesmede gosterilen yiizolgimden kiigiik olmast durumu farkli
degerlendirilmekte olup, konutun zikir ve vaat edilen hususlari tasimamasi nedeniyle

ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uyarinca saticinin sorumluluguna bagvurulur®®.

iv. Tiiketicinin Yerine Getirmesi Gereken Kiilfetler

Ayipli konutun teslimi halinde tiiketici, yasal haklarin1 kullanmadan 6nce yasadan
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmis olmalidir. Konutu teslim almasi halinde
gerekli muayeneyi yapmasi ve ayibin mevcut olmasi halinde bunu derhal ihbar etmesi

gerekmektedir*®®.

Bu sebeple, muayene ve ihbar kiilfetini hi¢ veya zamaninda yerine getirmeyen tiiketici
ayiplara kars1 tekeffiil hiikiimlerinin kendisine tanidig1 hukuksal olanaklarini kaybeder.

Tiiketici Korunmasi1 Hakkinda Kanunun 4. maddesinde, malin teslim edilmesinden
itibaren 30 gilin i¢inde alicinin saticiya basvurabilecegi diizenlenmis olup, 30 giinliik

basvuru siiresi muayene ile ortaya ¢ikabilecek ayiplari igermektedir®’.

Tiiketici, alelade muayene*®®

ile 6grenebilecegi ayiplan zilyetligi devraldiktan sonraki
otuz giin i¢inde satictya bildirmesi gerekir. TKHK md.4/II hitkkmii geregince; tiiketicinin

konutun zilyetligini devraldiktan sonra otuz giin iginde tiiketicinin {izerine diisen

**TBK 244.maddasinde bu durum diizenlenmis olmakla “Aksine sdzlesme olmadikea, satilan tasimmaz
satis sozlesmesinde yazili yiizélglimii tutarin1 kapsamiyorsa satici, eksigi i¢in aliciya tazminat 6demekle
yikiimlidiir. Satilan tagimmaz, resmi bir dl¢lime dayanilarak tapu siciline yazilmig olan yiizolglimi
tutarini igermiyorsa satici, 6zellikle iistlenmis olmadikca tazminat ile yiikiimlii degildir.”

%5 TBK. 244 madde gergevesinde degerlendirilemez (CABRI, s. 316).

*Tiiketici, ayipli konut teslimi durumunda ispat kolayligi agisindan mahkemeden delil tespiti yoluna
gitmeli, ayiplarin bilirkisi raporunda tespiti sonrasi yasal haklarimi saticiya kullanmasi halinde kullandigi
hakki, bagli kredi veren kurulusa da ileri sirme hakkina sahip olacaktir (ZEVKLILER/ AYDOGDU, s.
100).

7 CABRI, s. 318; ARSLAN, s. 134.

*®Tiiketicinin ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in muayeneyi ciddi bir sekilde yapmasi
gerekir. Buna gore; tiiketici, yapt kullanma iznin varligina ragmen konutun ruhsat ve eklerine uygun
yapilip yapilmadigini, konutta kullanilan malzemenin kalitesini, is¢iligini, yalitimini, elektrik, su,
dogalgaz tesisatin1 kontrol etmesi gerekir. Muayene kiilfetini geregi gibi yerine getirmeyen tiiketici,
bundan dolay: satictya veya konut finansmani kurulusuna bagvuramaz.
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yikiimliiliikleri yerine getirmedigi bir durumda konut finansmani kurulusunun

. 469
sorumluluguna bagvurulamaz™".

Kullanmakla ortaya ¢ikan ayiplar(gizli ayiplar) bakimindan herhangi bir muayene
kiilfeti sozkonusu degildir. Soyle Ki, konutun muayenesi i¢in belirli sartlarin
gerceklesmesi gerekiyorsa, tiiketici 30 giinliik siire ile bagl degildir. Ormek vermek
gerekirse; yazin satin alinan bir konutun 1s1 veya su yalitimiyla ilgili ayiplarin
Ogrenilebilmesi i¢in kis sartlarinin olusmasi1 gerekmektedir. Bu gibi hallerde, konutun
zilyetliginin devri tizerinden 30 giinliik siirenin gegmesi, tiikketicinin ayiba kars: tekeffiil
hiikiimlerine bagvurmasina engel degildir. Ancak tiiketici, ayib1 0grenir O6grenmez

durumu saticiya ihbar etmesi gerekir*”.

Bagli kredilerde konut finansman kurulusunun sorumlulugu konutun tesliminden
itibaren bir yillik stire ile smirlt oldugundan, konut finansmani kurulugunun
sorumluluguna bagvurabilmek icin ayibin, teslimden itibaren bir yil i¢inde ortaya

. 471
cikmasi gerekir™'".

bbb. Tiiketicinin Sahip Oldugu Secimlik Haklar

Ayiba kars1 tekeffiil sartlart gergeklesince, tiiketici lehine bazi secimlik haklar
dogmaktadir. Buna gore; tiiketici s6zlesmeden donme, semenden indirim yapmasini
isteme, konutun ftcretsiz onarimini isteme ve tazminat hakkina sahiptir. Ayrica,
tikketiciye misliyle degistirilmesini isteme hakki, konutun parca borcu niteliginde

olmasi sebebiyle burada uygulama alani bulmaz.

““ UNLUTEPE, s. 155.

“ ARSLAN, s. 134.

TBK md.222’deki mevcut diizenlemeden farkli olarak acik ayiplar icin kabul edilen derhal bildirim
stiresi ibaresi uygun bir siire i¢inde bildirim olarak degistirilmistir. Gizli ayiplar sebebiyle yapilacak
bildirimlerin ayip ortaya ciktiktan sonra derhal yapilmasi gerektigine iliskin diizenleme konulmustur
(AYHAN, s. 10).

' Bir binanmn ayiplarma dayali olarak, ayiba kars: tekkeffiil hiikiimlerine gore agilabilecek davalar
miilkiyetin devrinden baglayarak bes yilin hitaminda zamanagimina ugramaktadir. TKHK.md.4/IV
hiikmiinde ise, konut ve tatil amag¢li tasinmaz mallarda ayipli maldan sorumluluk bes yillik zamanasimi
sliresine tabi tutulmustur. Oysa, bagl kredi kapsaminda verilen kredide konut finansman kredisi veren
konut finansman kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden itibaren bir yil siire ve kullandirdig kredi
miktari ile sirhidir (INAL, Rehinli Alacak, s. 321).
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i. Bedelin Indirilmesini Talep Etme Hakki

Tiiketici, TKHK md.4/II hiikkmii uyarinca, ayibin neden oldugu deger kaybinin bedelden
indirilmesini talep edebilecektir. Taraflar semenin indirim bedelini aralarinda anlasarak
belirleyebilmekle birlikte, anlasamamalar1 durumunda mahkemece belirlenir*’?.

Ayrica tiiketici, ayipli konutun neden oldugu zararlardan dolay1 saticiya ve miiteselsil

sorumlu konut finansman kurulusuna basvurabilir.

Bedelin indirilmesi hakkinin kullanilmasinin hukuki niteligi hususunda farkli goriisler

bulunmaktadir.

Birinci goriise gore, bedelin indirilmesiyle satim s6zlesmesinin unsurlarinda bir
degisiklik meydana getirdigini ve satim s6zlesmesinin kismen hiikiimsiiz hale geldigini

kabul etmektedirler*’,

Ikinci goriise gore, tiiketicinin satim bedelinin indirilmesini talep etmesi halinde,
sOzlesme sona ermeyip sozlesmenin 6ziine dokunulmadan tiiketicinin 6ddeyecegi miktar
degismektedir. Boylece, hakkin kullanilmasiyla satici ile tiiketicinin edimleri arasinda

denge saglanmis olmaktadir*™,

Kabul ettigimiz goriis uyarinca, sozlesme sona ermemekte satim bedeli varligini
stirdiirmekle birlikte, sadece miktar bakimindan degismektedir. Bdylece, bedelin
indirilmesi hakkinin kullanilmasi halinde satim sozlesmesi ve ona bagl biitiin haklar

gecerliligini korur.
ii. Konutun Ucretsiz Olarak Onarilmasim Talep Etme Hakki

Konutun ayipli olmasindan dolay: tiiketicinin sahip oldugu konutun iicretsiz olarak

onarimint isteme hakki, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunundan 6nce mevcut BK.md

2 CABRI, s. 334.
473 CABRI, dp. 164; YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 180.
" MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 99; ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 178.
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203 hiikmiinde yer almayip, Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanunda yer almakla
birlikte, yeni TBK.md.227 hiikmiiyle de tan1nm1$t1r475.

Kural olarak onarim borg¢lusu satict olmakla birlikte bagl kredilerde konut finansmani
kurulusu da miiteselsilen sorumlu oldugundan bundan dogan talepler ona kars1 da ileri
stiriilebilecektir. Onarim hakkimin kullanilmasi halinde satici ayibin tespit edilmesine
iliskin masraflarla ayipli konutun tamir edilmesinde gerekli olan malzeme masraflar1 ve
is¢ilik masraflarindan sorumludur. Onarim hakkinin kullanilmas1 kapsaminda konut
finansman1 kurulusu da miiteselsil sorumlu olarak onarim ile ilgili tiim masraflari

karsilamak zorundadir®’®.

Onarim borcunun yerine getirilmemesi halinde tikketici TBK.md.113 hitkmii geregince;
masraflart borgluya ait olmak iizere onarimin kendisi tarafindan yapilmasina izin
verilmesini isteyebilir. Tiiketicinin onarimi bu sekilde yaptirmasi halinde yapmis oldugu
biitiin masraflar1 saticiyla birlikte konut finansman kurulusundan talep edebilir. Ayrica,
tilkketici onarim yaninda ayibin neden oldugu zararlarin da tazminini isteme hakkina

sahiptir*’’.

iii. Tiiketicinin Sozlesmeden Donme Hakki

Ayiba kars: tekeffiil borcu kapsaminda, tiiketicinin sahip oldugu se¢imlik haklarindan
bir digeri de sozlesmeden donmedir. Tiiketicinin sdzlesmeden donme hakkini
kullanmas1 bozucu yenilik doguran bir hak olup, tiiketicinin bu yondeki iradesinin
satictya varmastyla satim soézlesmesi gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi halinde
kredi sozlesmesinin varlik sebebi ortadan kalkarak kredi sozlesmesi kendiliginden

kesin hiikiimsiiz olacaktir*’®.

"> YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 78.

46 CABRI, s. 355.

#7Zararn tazminini isteyebilmesi i¢in, zarara ugramasi ve zarar ile ayip arasinda uygun illiyet bagi
bulunmasi gerekir. Ornegin, tiiketicinin ayiptan dolay1 konutu kullanamamis veya ayiptan dolay1 esyasi
zarara ugramis ise tazminini talep edebilecektir (CABRI, s. 336).

% Donme, gegerli bir sozlesmenin taraflardan birinin tek tarfli bildirimiyle sozlesme bagimi sona erdirme
hakkini ifade eder (OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 481).
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Kredi sozlesmesi sona erdigi igin fer’i nitelikteki ipotek de yolsuz hale gelecek ve

konut kredisi sdzlesmesi geriye etkili olarak ortadan kalkacaktir.

S6zlesmenin ortadan kalkmasi durumunda, tiiketici almis oldugu krediyi geri geri
verilecek, buna karsin konut i¢in yapmis oldugu masraflar1 (konuta kalorifer tesisati
dosenmesi, parke, elektrik, su ve dogalgaz tesisatin dosenmesi vb.) konutun ayiph
teslim edilmesinden dolayr dogrudan dogruya ugramis oldugu zararlarin &demesi
hususunda satict ve konut finansmani kurulusuna ileri siirebilecektir. Ancak, konut
finansman kurulusunun sorumlulugu, kredi verenin kullanilan kredi miktar1 ile

479
smirlidir™ .

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi halinde, alict konutu elde ettigi menfaatlerle
birlikte geri vermekle yiikiimlii olup, tiiketici de konuttan elde ettigi semerelerle birlikte

konutun kullanilmasindan dolay1 saticiya uygun bir tazminat vermek zorundadir*®,

iv. Tazminat istenmesi

Tiiketici se¢imlik haklarindan biri ile birlikte ayipli malin neden oldugu Olim,
yaralanmaya sebep olan haller ve diger mallarda bir zarara neden olan hallerde tazminat

isteme hakkina sahip oldugu diizenlenmistir*®,

Boylece; Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun’da saticinin sorumlulugunun kapsamini
genisletmis, satict ayip ve ayibin neden oldugu her tiirlii zarardan sorumlu

tutulmustu 482

Tiiketici sdzlesmenin hiikiimsiizliiginden dolay1 ugradigi dogrudan ve dolayli zararlar (

mahkeme masraflarini, ayipli konutun neden oldugu 6liim, yaralanma ile bagka mallara

7 CABRI, s. 330.

*80 Tiiketici konuttan higbir gelir elde etmedigi gibi konutu da bizzat kullanmamigsa herhangi bir tazminat
6deme yiikiimliiligii mevcut degildir (YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 178).
“'YAVUZ/OZEN/ACAR; s. 8.

BKmd 202 hiikkmiinde yer almayan tazminat talebi, TBK. md227°de alicinin genel hiikiimlere gore
tazminat isteme hakki saklidir. Hiikmiiyle sorumlulugun alanini genisletmistir.

2 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 130-132; ARBEK, Omer, Ayipli Mal veya Hizmet Sebebiyle
Tiiketicinin Ugradig1 Zarardan Sorumluluk, e- akademi, Ekim 2005, s. 44.
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verdigi hasar igin) satict yaninda konut finansman kurulusuna da basvurabilecektir.
Ancak, konut finansman kurulusu kullandirdigi miktar kadar sorumlu oldugundan, zarar

483

kullandirilan miktardan fazla dahi olsa bu miktar1 ileri siiremez Sozkonusu

diizenleme kusursuz sorumluluga iliskin diizenlemedir*®*.

ccc. Sahip Olunan Haklarin Konut Finansmam Kurulusuna Karsi ileri Siiriilmesi

Tiiketici, secimlik hakkini kural olarak saticiya karsi ileri siirmekle birlikte, bagh
kredilerde konut finansman kurulusu, konutun hi¢ veya zamaninda teslim edilmemesi
veya ayipl teslim edilmesinden dolay1 saticiyla birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmus
oldugundan, tiiketicinin sahip olmus oldugu haklar1 saticitya veya konut finansman

kurulusuna ayr1 ayri ileri siirebilecegi gibi birlikte de ileri siirebilir*®.

Konut finansman kurulusunun sorumluluguna basvurabilmek icin Oncelikle saticiya
iligkin sorumluluk kosullarinin yerine gelmesi, tiiketicinin lizerine diisen kiilfetleri
yerine getirmesi ve sahip oldugu haklari saticiya karsi ileri siirmesi gerekir. Saticiya
ilisgkin sorumluluk kosullarinin gerceklesmedigi bir durumda konut finansman

kurulugunun sorumluluguna basvumlamaz486.

Konut finansman kurulusu miiteselsil sorumlu olmakla birlikte, konut finansman
kurulusunun sorumlulugu kullandirdigi kredi miktar1 ile sinirlanmigtir. Doktrinde
kullandirilan kredi tutarindan ne anlagilmas1 gerektigi hususunda farkli goriisler mevcut

olmaktadir.

8 CABRI, s. 332.

“* AYDOGDU, s. 91.

% Miiteselsil sorumlulugun sonucu olarak tiiketici her iki bor¢luya veya istediginbagvurabilmektedir.
Konut finansman kurulusu tiiketicinin 6nce saticiya bagvurmasi gerektigini ileri siirerek sorumluluktan
kurtulamaz (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 285- 286); (OGUZMAN/OZ, C. |, s.
847-848); (EREN, s. 1157); (CABRI, s. 327).

*Temerriide diismede kusuru olmamasi sebebiyle saticidan gecikme tazminati, miispet veya menfi zarar
istenilemeyen hallerde konut finansman kurulusunun da sorumlulugu yoktur. Konutun ayipli olmasindan
dolay1 tiiketici, muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmezse saticiya karsi ayiptan dolay: sahip oldugu
haklar1 yitirdigi gibi miiteselsil sorumlu konut finansman kurulusuna da basvuramaz (CABRI, s. 337).
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Birinci goriise gore, kullandirilan kredi miktarindan anapara ve tiiketicinin ddeyecegi

faiz tutarmimn toplam anlasiimalhidir®®’,

Diger bir goriise gore, kullandirdigr kredi tutarindan kasit tiikketicinin konut finansmani

kurulusundan talep ettigi konut kredisi sdzlesmesine konu olan anaparadir®®,

Kanaatimiz uyarinca, kullandirilan kredi miktari;; anapara ve faiz toplamindan
olusmalidir. Konut finansman kurulusunun sorumlulugunun siire ile smirlandigi
g6zoniinde tutulur ise tiiketicinin korunmasi agisindan, ayrica miktar bakimindan da

siirlamak hakkaniyete aykiri olacaktir.

B. TUKETICININ KREDi TAKSIT BEDELINi ODEME BORCUNUN
IFASINDA TEMERRUDE DUSMESI VE SONUCLARI

Bor¢lunun temerriidii borca aykiriligin diger bir ¢esidi olmakla, temerriit durumunda

bor¢ imkansizlasmamis olup, bor¢lu tarafindan 6deme tehlikeye diisiiriilmiistii 489,

Farkli bir ifade ile temerriit, bor¢lunun ifa etmekten kaginamayacagi, muaccel ve
miimkiin bir edimi zamaninda yerine getirmedigi i¢in alacaklinin ihtarina maruz kalirsa,

bu suretle ger¢eklesen sorumluluk sebebi de denilmektedir*®.

7 AYDOGDU, Konut Finansmani, S. 595.

Ayiptan dolay1 tiiketici ugradigi 6limlii veya yaralanmali bir zarardan dolay1 sozlesmeyi feshedrek
zararinin tazminini talep ettigi taktirde konut finansman kurulusu sadece kredi miktar1 ile sorumlu
tutulacak iken, konut finansman kurulugsunun sézlesmeyi feshi halinde tiiketicinin sorumlulugu satig
bedeli ve bunun iistiindeki zarar herhangi bir limit ile sinirli olmaksizin sorumlu tutulmasi tiiketicinin
aleyhine olmaktadir www.alomaliye.com.2007/sanli_bas_mortgage.htm (22.06.2012).

*Tiiketicinin geri 6deme borcu, geri ddeme zamanina bagli olarak anapara faizlerinin eklenmesiyle
artmaktadir. Ancak tiiketicinin geri 6deyecegi faizler, kredi verenin sermayesindne yoksun kaldigi zaman
icin elde ettigi gelirdir. Faizlerin de sorumlu olunan miktara eklenmesi, konut finansman kurulusunu
sozlesmede elde elde ettigi menfaate gore daha ¢ok yiikiimliiliik altina sokmaktadir. Bu sebeple, kredi
verenin sorumlulugu kredi sozlesmesine konu olan anapara miktari ile sirlidir (CABRI, s. 338) .

“ TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLI/ALTOP, s. 1219.

ifas1 miimkiin ve muaccel bir borcun zamaninda ifa edilmemesidir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 377).

“® TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLI/ALTOP, s. 1220; AYDOGDU, s. 581.
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Tiiketicinin borcu bir 6deme plani ¢er¢evesinde taksitlendirilmis oldugundan tiiketicinin
taksit miktar1 kadar borcu, alicinin da taksit miktar1 kadar alacagi olmaktadir. Her bir
taksit bagimsiz bir borg teskil etmektedir. Bir taksidin ifasinda gecikilmesi halinde
tiikketici sadece o taksit i¢in temerriide diisiilebilecek ve borglu temerriidii hiikiimleri

uygulanacaktir*®*,

Bu bolimde borglu temerriidii i¢in aranan sartlarin1 temerriidiin gergeklesmesi

durumunda konut finansman kurulusunun sec¢imlik haklar1 incelenecektir.

1. Kredi Alan Tiiketicinin Temerriidii Diismesinin Sartlar:

Bor¢lu temerriidii ile ilgili TKHKmd.10/B/5 “Bor¢lunun temerriide diismesi halinde
konut finansmani kurulusu bor¢luya temerriit tarihinden itibaren bes is giinii igerisinde
iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde bulunmakla yiikiimliidiir” hilkkmi ile bildirim
yikiimliligi getirilmis ise de, tiiketiciye 6deme hususunda bir siire belirtmemis

olmakla genel hiikiimler geregince konut finansman kurulusu ek stire vermelidir.

S6z konusu hiikiim ile, tiiketicinin geri 6deme yapmasi gereken giinler s6zlesmede
kararlagtirllmis olsa dahi 6deme yapmakta geciken bor¢luya, konut finansman
kurulusunun ihtar ¢ekme zorunlulugu getirilmistir. Konut finansman kurulusu ihtar
cekmedigi taktirde tiiketiciye karsi haklarini kullanamaz. Getirilen ihtar ile tiiketiciyi

uyarmak ve temerriidiin sonucunda uygulanacak hiikiimlerden korumak istenmistir*®2.

Tirk Borglar Kanunu md.117 geregince; “ Muaccel bir borcun bor¢lusu alacaklinin
ihtart ile miitemerrit olur” ifadesi ile sartlardan sadece bir tanesi belirtilmis olmakla

temerriit i¢cin bagka sartlarin mevcudiyeti de aranmaktadir. Her seyden evvel borcun

“ MAKARACI, Kampanyal Satis, s. 120.

%2 Kanunda belirtilmemis olmakla, ihtarda o ana kadar Sdenmemis tiim bor¢ ve buna uygulanacak
yaptirnmlar agikga belirtilmelidir. Eger, tiiketici ihtarda yer alan miktar1 6derse kendisine higbir sekilde
hukuksal sonuglar1 uygulanmayacak olmakla; eger ihtar sonucunda tiiketici 6deme yapmaz ise, kredi
veren temerriidiin sonuglarini uygulamaya baglayacaktir (YAVUZ, Nihat, s. 1017).

Tiiketicinin 6deme siireleri konut kredi sézlesmesinde agikga belirtildiginden, 6deme siiresi gegmesine
ragmen tiiketici 6demede bulunmazsa temerriide diismiis olacaktir. TKHK10/B/5 hiikmii geregince, 5 is
giinll i¢inde gonderilmesi Ongoriillmiis olan bildirim tiiketicinin temerriide diistigii konusunda uyarma
niteligindedir (AYDOGDU, s. 72).

Konut finansman kurulusu 5 is gnii icinde tiiketiciye temerriit sonrast bildirim gondermezse, ipotegin
paraya gevrilmesi isteyemeyecektir (REISOGLU, Konut Kredisi, s. 330).
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ifasinin miimkiin olmas1 gerekmekte, miimkiin olmalidir ki onun zamaninda yerine
getirilmemesi temerriide yol acabilsin bunun yaninda alacaklinin da ifast miimkiin
borcun ifasini kabule hazir olmasi gerekir. Borg alacaklidan kaynaklanan bir sebeple ifa
edilemiyorsa borglunun temerriidii s6z konusu olmamakla birlikte, ayrica alacagin elde

edilmesini engelleyecek bir hukuki sebep meveut olmamalidir*®,

Borglar Kanununda, temerriidiin tanimi yapilmamis olmakla, temerriidiin tanimini
yapmak gerekirse; temerriit, ifas1 miimkiin olan ve ifasi istenebilecek ve ifa edilecek ani
gelmis bulunan muaccel bir borcun, kural olarak ihtara ve ek siire verilmis olmasina

ragmen zamaninda yerine getirilmemesi durumunda, ortaya ¢ikan bir hukuki olgudur®®*.

a. Taraflar Arasinda Gegerli Bir S6zlesme Bulunmasi;

Temerriit hiikkiimlerinin uygulanabilmesi icin, her seyden Once taraflar arasinda gegerli

bir s6zlesme bulunmalidir*®®,

b. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Temerriitte Onemli olan, borclanilan edimin ifasinin miimkiin olmasidir. Eger,

imkansizlik olur ise temerriit durumu sona ermektedir*®.

Bor¢ imkansizlik sebebiyle yerine getirilemiyorsa, temerriit hiikiimleri uygulanmasi

miimkiin degildir. Bor¢ muaccel olmadan 6nce imkansiz hale gelmisse ve ifanin

“BAKKANAT, s. 2.

“* UYGUR, Turgut, 6098 Sayili Borglar Kanunu Serhi, Istanbul 2012, s. 746.

*STemerriit icin bu sart acikca ongorillmiis degilse de, isin niteligi icabi mevcut olan bir sarttir
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 912); (EREN, s. 266); (OGUZMAN/QOZ, C. |, s.
384).

*®7ZEYTINOGLU, Emin, Para Borglarinda Temerriit Hallerinde Mumzam Zarar, ITUSBD, Y. 4, S. 8,
2005/2, s. 253.

Temerriitte 6nemli olan edimin ifasinin miimkiin olmasidir, bu bakimdan bor¢lunun kusuru ile meydana
gelen ifa imkansizligindan ayrilir. Ayrica, borglu temerriidii borcun koétii ifa edilmesinden de farkli
olmakla burada ifay1 yerine getiren sahis ifay1 yerine getirmistir, ancak yapilma zamamni, yeri, miktari
veya vasiflart bakimindan gerektigi gibi yapilmamigstir. Temerriitte bor¢ muaccel olmakla heniiz ifa
mevcut degildir (AKKANAT, Halil, ifada Gecikme ve Bor¢lunun Temerriidii, Prof. Dr. Kemal Oguzman
Anisina Armagan, Istanbul, s. 3).
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miimkiin olmamas1 bor¢luya isnat olunamayan hallerden kaynaklanmakta ise, bor¢ sona

erer®’.

Temerriitten sonra ortaya c¢ikan ifa imkéansizligi durumunda baskin goris; ifa
imkansizliginin meydana geldigi zamana kadar temerriit hiikiimlerinin, imkansizlik

anindan itibaren imkénsizlik hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmektedir®®,

Diger goriis uyarinca; boyle bir durum gerceklesmis olsa dahi temerriit hiikiimlerinin

uygulamaya devam edecegi kabul edilmektedir®.

C. Borcun Muaccel Olmasi

Borcun ifasinda gecikmeden bahsedilebilmesi igin ifa zamaninin gelmis olmasi
zorunludur. Ifa zamanindan kastedilen, alacaklinin borcun ifasi talep yetkisini haiz

olacagi zamani ifade eder™®.

Taraflar sozlesmede belirli bir 6deme tarihi kararlastirmislar ise, kararlastirilan 6deme
tarihinde bor¢ muaccel olmakla borglu belirlenen 6deme tarihinde borcunu ifa etmez

ise temerriide diismiis say1lmaktad1r501.

6098 sayil1 Tirk Bor¢lar Kanunu 90. maddesi geregince, borcun ifa zamani diger bir
ifade ile borcun yerine getirilmesi bir vadeye baglanmamis veya vadeye baglanmadigi

isin mahiyetinden anlagiliyorsa, borcun dogumu ile birlikte muaccel olur’®,

“TUYGUR, C. |, s.748.

“® OGUZMAN/OZ, s. 292; EREN, s. 267; TANDOGAN, s. 481; UYGUR, C. |, s. 749,

“ TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 912.

Y OGUZMAN/OZ, C. |, s. 284.

01 Taraflar vadeyi borcun dogumundan énce ve borcun dogumuna yol acacak olan akit icerisinde
belirleyecekleri gibi bu husustaki anlagmayi sonradan da yapabilirler. Bir borcun sonradan vadeye
baglanmas1 ve 6zellikle mevcut bir vadede degisiklik yapilmasi tecil anlagmasi olarak adlandirilmaktadir.
Yapilan tecil anlagmasi alacagin vadesinde bir degisiklik meydana getirir ve alacak tecil siiresinin sonuna
kadar muaccel olmayacagi igin, bu siire icerisinde borglu borcunu ifa etmekten kaginabilir. Béyle bir
durumdaborglu temerriidiiniin gergeklesmesi de diisiiniilemeyecektir. Ciinkii,diger sartlar gergeklesmis
olsa bile muacceliyet sarti gerceklesmis olmayacaktir. Ayrica, tecil siiresince alacakli borg¢ludan ifa
talebinde bulunamaz. Bdylece tecil borgluya defi degil itiraz tiirlinden savunma hakki saglamaktadir
(OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 238).

Belirli vade Kkararlastirilmis ise, bor¢lu vade tarihinde temerriide diismiis olmakla ihtar bor¢luya uyaricai
nitelikte sayilacaktir (HATEMI/ GOKYAYLA, s. 2254).

*ZUYGUR, C. |, s.750; OGUZMAN/OZ, C. 1, s.238; AKKANAT,s. 10.
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d. Alacakhimin ihtarda Bulunmasi

Borglu temerriidiiniin olusmasi i¢in ifada gecikme sart1 yeterli olmamakla, mevcut ifada
gecikme olgusunun borglu temerriidii olarak nitelendirilebilmesi icin kural olarak
borglunun alacakli tarafindan ihtar edilmesi gerekecektir. 6098 sayili TBK.md.117.
maddesinde belirtildigi gibi, ayrik durumlar hari¢ muaccel bir borcun borglusu,

alacaklinin ihtari ile temerriide diiser‘r’og.

Ihtar, alacaklmin ifaya kabul hususundaki iradesini borgluya iletmesini temin etmekte

ve boylece alacakli bor¢lusunu ifay1 gergeklestirmeye davet etmis olmaktadir®,

Kanun tarafindan 6zel sekil sarti konulmus durumlar hari¢ olmak tizere; ihtar herhangi

bir sekil sartina tabi olmamakla birlikte, ispat agisinda yazili olarak yapilmasi daha

uygun olacaktir™®.

Ihtarm hukuki niteligi hususunda doktrinde kabul edilen gériis uyarinca; temerriit ihtari

hukuki islem benzeri fiildir. Boylece, alacakli ihtarda bulunmakla alacaga iliskin talep

yetkisini kullanmis olup ifay1 temin etmeye ¢alismaktadir®®,

Ihtar sartinin aranmadig1 haller kanunda belirtilmistir. Taraflar, borcun ifa edilecegi giinii agikca tayin
etmislerse, ifa glinlinii tayini taraflardan birine birakilmigsa (ifa tarihi ihbarla tayin edilmisse, o tarihte
ifanin yapilmamast borgluyu kendiliginden temerriide disiiriir ayrica bir ihtara gerek kalmaz)
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1230.

Muacceliyetin gergeklesmesi i¢in alacaklinin muacceliyet ihbar1 yapmasinin gerekli oldugu durumlarda
alacakli, ihbar1 yapmadan borglusundan ifay1 talep edemeyecektir. ihbarda tanman siirenin doldugu giinii
izleyen giinde bor¢ muaccel hale gelmis olmaktadir (AKKANAT, s. 13).

Yarg. 15.HD. 12.05.1983 T. 1307/1255 sayili kararinda “ Davalinin yiiklendigi borg taraflarca tayin ve
tesbit edilen bir zamanda ve belli siire iginde teslimi kararlagtirilmis oldugundan ifa i¢in siire tayinine
gerek yoktur.” (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1272).

%3 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun 117/2 fikrasinda, borg belirli vadeye baglanmis ise, bor¢lunun
temrrriidde dilsmesi igin ihtara gerek olmadigi belirtilen siirenin gelmesiyle bor¢lunun temrriide diisecegi
acikea belirtilmistir. Konut kredi so6zlesmesinde taraflar sozlesmede taksit 6demelerini belirli vadelerde
O0denecegini kararlastirmis olduklarindan belirlenmis olan siirede tiiketici 6deme yapmaz ise temerriide
diismiis olacaktir. Ancak, borcun muaccel olmasini yeterli bulmamakta ve alacaklinin borgluya borcunu
ifa etmesi hususunda ihtarini aramaktadir (OGUZMAN/()Z, C. 1, s.378).

** OGUZMAN/OZ, C. |, s. 385.

Alacakli ihtarda alacagini talep ettigine iligskin iradesini kesin olarak agiga vurmali ve borgluya edimi
vaktinde yerine getirmedigi taktirde temerriidiin sonuglarindan sorumlu olacagi hususunda uyarmalidir (
UYGUR, C. I, s.752).

*® OGUZMAN/OZ, C. 1, s.380; UYGUR, C. |, s. 752.

% AKKANAT, s. 22
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Ihtar yoneltilmesi gerekli irade beyan1 olmakla bu irade beyanimin hiikiimlerini 6grenme
anindan itibaren mi, yoksa varma anindan itibaren mi dogurmaya baslayacagi

hususunda doktrinde farkli goriisler mevcut olmaktadir.

Birinci gorlis uyarinca, varma anmi esas almakta olup, ihtarin borglunun hakimiyet
alanina girmesi ve igeriginin Ogrenilmesinin tamamen bor¢lunun davranisina baglh

oldugunu kabul etmektedir””.

Diger goriis ise, ihtarin hiikiim ifade edebilmesi acisindan 6grenme aninin dikkate

almmasi gerektigini kabul etmektedir>®,

Kanaatimiz geregince, buradaki ihtarin amaci tiiketiciye son bir imkan saglanarak
temerriidiin sonuc¢larindan korumak oldugundan ihtarin hiikiim ifade edebilmesi igin,

borg¢lu tarafindan 6grenme aninin dikkate alinmasi gerekmektedir.

e. Alacaklinin ifay1 Kabule Hazir Olmasi

Borglu temerriidiiniin gerceklesmesi i¢in muacceliyet ve alacakli tarafindan yapilacak
ihtardan baska kanunda hiikiim olmamakla birlikte doktrinde kabul edilen goriis
geregince, alacaklinin ifay1 kabule hazir olmasini1 da borg¢lu temerriidiiniin sartlarindan

birisi olarak kabul edilmektedir®®.

Alacakli, bor¢lunun ifa teklifini kabule hazir olmali veya edimin ifas1 i¢in gerekli
hazirlik fiillerini yapmis bulunmalidir. Alacaklinin sunulan ifayr kabulden kaginmasi

veya ifanin gerceklestirilebilmesi i¢in Oncelikle kendisi tarafindan yapilmasi gereken

S7CABRI, s.297.

Varma ant konusunda ayrintili bilgi i¢in bak. KOCAYUSUF PA$AOGLU, s. 147; TANDOGAN, s.
474; EREN, s. 269.

%08 Kusuru yiiziinden veya kendi hukuki alamm ilgilendirren bir sebep ile beyan borglunun bilgisine
sunulamiyorsa, alacaklinin bor¢lunun durumu 6grenebilmesi igin gerekli onlemi almasi ile de ihtar hitkiim
ifade eder (OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 381).

*® OGUZMAN/OZ, C. 1, s.386; AKKANAT,s.19; UYGUR, C. |, s. 755.
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seyleri yapmaktan kaginmak suretiyle bor¢lunun borcunu ifa etmesine engel olmasi

halinde borg¢lunun temerriidiinden bahsedilemeyecektir®*®.

f. Borclunun ifada Bulunmamasi

Borglunun temerriide diismesi, borcun yerine getirilmemis olmasi bor¢lu temerriidiin
On asamasi sartint olusturmakla, ifa edilebilir oldugu halde bor¢lunun ifada
bulunmamasidir. Farkli bir ifade ile borcun miimkiin ve muaccel®*’ oldugu halde

bor¢lunun borcunu ifa etmemesidir’”.

Boylece, oncelikli olarak ifada gecikme olgusunun gerceklesmesi gerekmekte daha

sonra diger sartlarin ger¢eklesmesi durumunda temerriitten bahsedilebilecektir™™.

2. Kredi Veren Alacaklinin Temerriitten Dogan Se¢cimlik Haklar

Bu baglik altinda, saticinin sahip oldugu se¢imlik haklar ve sonuglari iizerinde
durulacak ve 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu ile getirilen farkli diizenlemeler

uzerinde durulacaktir.

Tiiketicinin kredi borcunu geri 6demesinde temerriide diismesi halinde konut finansman

kurulugsunun sahip oldugu haklar; temerriide diisiilen taksidi ve temerriit faizini isteme,

*” EREN, s. 1053.

Alacaklinin bu davranisinin hakli bir sebebe dayandigi durumlarda dahi borglu temerriidii s6zkonusu
olmayacaktir (AKKANAT, Halil, Alacakli Temerriidii Digsinda Alacakli Yiiziinden Borcun ifa
Edilemedigi Baslica Durumlar ve Sonuglari, Istanbul 1996, s. 42 vd.(anihs: Alacakli Temerriidii)

> Borcun muaccel olmasi, bunun borglu tarafindan derhal yerine getirilmesi yiikiimliiliigiinii ihlal etmez.
Bor¢lunun muaccel bir borcu ,fa yiikiimliligli ancak aalcakli tarafindan talep edilmesi halinde dogar.
6098 sayil1 TBK.md.117°de agikca diizenlenmis olup, madde geregince, “muaccel bir borcun borglusu,
alacaklinin ihtariyla miitemerrit olur” demekle ikinci fikras1 geregince de, “belirli vadeli borglar” da
ihtara gerek olmadigini hiikkme baglamistir (UYGUR, C. I, s. 756).

%12 Edimin ifas1 miimkiin oldugu taktirdedir ki onun zamaninda yerine getirilmemesi ifada gecikmeye yol
acabilir. Ifa imkansizhig1 muacceliyetten dnce meydana gelmis ise temerriit hi¢c olusmaz (AKKANAT, s.
7).
8 AKKANAT, s. 47.

Yarg. 11 HD. 08.01.1975 T. 1975/2817 E. 1975/10K. “ Temerriit, borcun sézlesmede tayin edilen veya
ihtara ragmen edimi ifa etmemesi borg iliskisinden dogan yiikiimliiliikk ve 6devlere aykirilik teskil eder.”
(UYGUR, C. I, s. 755).
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sozlesmede sakli tutmus olmasi kaydiyla sozlesmeden donme ve gerekli sartlarin
gerceklesmesi halinde, tiim borcun muaccel kilinarak semenin tamaminin ifasini

isteyecektir.

a. Temerriide Diisiilen Taksidi ve Temerriit Faizi Isteme Talebi

Tiiketici, konut kredi sdzlesmesi uyarinca temel borcu olan aldigi kredinin taksitini
sozlesmede kararlastirilan zamanda 6dememesi durumunda temerriide diiger™™.
Bor¢lunun temerriide diismesi, alacaklinin borgludan borcun aynen ifasini her zaman

isteyebilmesidir®®>.

Tiiketicinin borcu para borcu oldugundan temerriide diisen borg¢lu temerriit devam ettigi
siire boyunca temerriit faizi 6demekle yiikiimliidiir. Temerriit faizi taraflar arasindaki

herhangi bir anlagsmaya degil, dogrudan dogruya kanun hiikmiine dayanmaktad1r516.

Kanunumuzda temerriit faizin tanimi yapilmamig olmakla, doktrinde genel kabul géren

- . . 17
tanim uyarinca, alacagin hukuki semeresi olarak tanimlanmaktadir™"".

Temerriit faizi, bor¢lu temerriidiiniin olustugu andan itibaren islemeye baslar. Boylece,

bor¢lunun temerriidii i¢in ihtar gerekli olan hallerde, ihtarin bor¢luya ulagtig: tarihi takip

*Borglunun temerriidii halinde borcun amacinin gergeklesmesi imkansiz degildir. ifa miimkiin oldugu
halde, bor¢lu borcunu zamaninda ifa etmemis, borcun ifasinda gecikmis ve gecikmeye ragmen borg hale
ifa edilebilir durumdadir (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 488); (EREN, s. 1046); (UYGUR, C. I, s. 759);
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP), s. 911.

Temerrtit faizi alacagi, kanundan dogmakta olup alacaklinin muhtemel zararlarinin giderilmesi amaciyla
kanun koyucu tarafindan 6ngdriilmiis bir karsiliktir (EREN, s. 1056).

Vadesinde 6denmeyen bir para borcunun dédenmemesi iizerine o tarihten itibaren isleyen ve tazminat
niteligi tastyan faiz ¢esididir (INAL, s. 202).

**HATEMI/ GOKYAYLA, s. 256.

Alacaklinin ifay1 talep edebilmesi temerriidiin bir sonucu degil, muaccel alacagin normak hiikmiidiir.
Temerriidiin bu hususta oynadig1 rol ifa talebinden baska alacakliya gecikme yiiziinden ugradig: zararin
tazminini isteme hakki saglamasidir (OGUZMAN/QZ, C. |, s. 488).

516 CABRI, s. 343.

S Tanim hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bak. EREN, s. 939; BARLAS, Nami, Para Borglarinin [fasinda
Bor¢lunun Temerriidii ve Temerriit A¢isindan Diizenlenen Genel Sonuglar, Istanbul, 1991, s. 15.
Temerriit faizi, para borcunun ddenmesinde temerriide diisen borglunun kural olarak temerriit anindan
itibaren ve temerriit hali devam ettigi siirece ddemekle yiikiimli oldugu faizdir. Faiz borcunun dogmasi,
taraflar arasindaki herhangi bir anlagmaya degil, dogrudan dogruya kanun hiikmiine dayanmaktadir
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 962).
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eden gilinden, ihtar gerekmeyen hallerde ise muacceliyet tarihini takip eden giinden

islemeye baslar. Borcun ifa edildigi giine kadar devam eder'®,

Temerriit faizi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 120.maddesinde diizenlenmistir.
Hiikiim geregince, temerriit faizine hiikkmedebilmek ig¢in, bor¢lunun temerriidiiniin
kusura dayanmasina gerek yoktur. Bor¢lu temerriide diismede ister kusurlu olsun ister

olmasin, temerriit faizi 6demekle yﬁkﬁmlﬁdﬁrSlg.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun temerriit ile ilgili 120. maddesinin 1.fikras1 yillik
temerriit faizinin sozlesme ile kararlastirtlmamis olmasi halini, 2. fikrasi ise, yillik
temerriit faizi oranmin sdzlesme ile kararlastirilmasini ve bunun sinirini, 3.fikrasi ise;
sozlesmede sozlesme faizinin kararlagtinlmig fakat yillik temerriit faizinin

kararlastirilmamis olmasini diizenlemektedir.

6098 sayil1 TBK.md120/1“Uygulanacak yillik faiz orani, sozlesmede kararlastiriimamag
ise, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gére
belirlenir” hiikmii geregince, 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit faizine iliskin hiikiim
uyarinca belirlenecektir. Buna gore, faiz 6denmesi gereken hallerde, miktar1 sézlesme
ile tespit edilmemisse bu d6deme yillik yiizde dokuz oram1 mevcut olup, bu oranmnin

yiizde yiiziinii asamayacaktlrSZO.

58 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 939; REISOGLU, Sefa, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, s. 320; UYGUR, C. I, s. 70.

*YUYGUR, s.C.1,s.769; HATEMiI/GOKYAYLA, s. 1256.

Temerriit faizi 6deme borcunun dogmasi, bor¢lunun kusurunun ve zararinin varligini gerektirmez. Para
borglarinda temerriit halinde borglu, gecikme tazminati olarak temerriit faizi 6deme yiikimliligi
altindadir. Diger borglarda borglu, temerriidde diismede kusuru bulunmasini ispat ederek gecikme tazinati
o0demekten kurutulabilir iken, ayni imkan temerriit faizi i¢in sdozkonusu degildir. Bor¢lu temerriide
dgsmede kusuru bulunmasa da, para borcu ig¢in temerriit faizi 0demekle yiikiimliidiir. Alacaklinin
temerriit faizi istemesi icin bir zarar1 bulundugunu ispat etmesi de gerekmez (OGUZMAN/OZ, C. |, s.
494; BARLAS, s. 124).

520 Adi islerde temerriit faiz orani, aksi sozlesme ile kararlastirimadikga, yillik Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasimin onceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli kredi islemlerinde uyguladigi reeskont
oranidir. Temerriit faiz oran1 kanunen %9 olmakla; taraflarin sézlesme ile faiz oranini kararlastiriimalari
miimkiindiir. Ancak, kararlastirilan faiz orani kanuni faiz oraninin %100’{in{i agamayacagina iligkin sinir
getirilmigtir. Ayrica, tiiketici sozlesmeleri bakimindan getirilen hiikiim ile temerriit faizi sézlesme
faiizinin %30 fazlasi ile simirlandirilmistir (OGUZMAN/C)Z, C. 1, s.496).
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Taraflar, temerriit faiz oranim1 sozlesmede serbestce kararlastirabilmekle birlikte
TBK.md120/2 geregince; “ Sozlesme ile kararlastirilacak yillik temerriit faiz orani,

birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oraninin yiizde yiiz fazlasini asamaz™*

Temerriit faizinin sinirlanmasina iliskin olarak, Tiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanun md.10/B/15 hiikmii, sozlesmeyle kararlastirilan temerriit faiz oran1 bakimindan
siirlama getirilmis olup, tiiketicinin kredi geri 6demesinde temerriide diismesi halinde
sozlesmeyle kararlastirilacak temerriit faiz orani, akdi faiz oraninin (degisken faizli

sdzlesmelerde cari faiz oraninin) %30’unu gececek sekilde kararlastirilamayacaktir?2.

aa. Yabanci Para Borg¢larinda Temerriit Faiz Orani

Konut kredi sozlesmesinin yabanci para iizerinden diizenlenmesi halinde; bor¢lunun
temerriide diismesi lizerine yabanci para borcuna hangi oran ve esaslar dahilinde

temerrtit faizi ytirtitiilecegi 3095 sayili Kanun’un 4/a maddesinde diizenlenmistir*®,

S6z konusu madde geregince; “Sozlesmede daha yiiksek akdi veya gecikme faizi
kararlastirilmadigi hallerde, yabanct para borcunun faizinde Devlet Bankalarimin o
vabanci para ile agilmig bir yil vadeli mevduat hesabina édedigi en yiiksek faiz orani
uygulanir”. Bu esasin uygulanabilmesi, taraflarca daha yiiksek akdi veya temerriit faizi
oraninin kararlastirilmamis olmasina baglidir. Hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in, taraflarca

daha yiiksek akdi veya temerriit faiz oraninin kararlastirilmamis olmasina bag11d1r524.

S2'TBK.md120/3 fikrasi uyarinca, taraflar sdzlesmede anapara faiz oranini belirlemekle birlikte temerriit

faiz oranim belirlememisse ve sozlesmede kararlastirilan oran 3095 sayili Kanunda 6ngoriilen oranin
iistiinde ise alacakl, sozlesmede kararlagtirilan oran tizerinden temerriit faizi talep edebilecektir. Ancak,
sOzlesmede belirlenen anapara faizi 3095 sayili kanunda belirlenen oranin altinda ise, temerriit faizinin
hesaplanmas1 kanunen belirlenen orana gére yapilir (CABRI, s. 347).

522yarg.13.H.D 27.03.2008 T.2006/13050E. 2008/4281K. “Taraflar arasinda yapilan sozlesmede
kararlastirilan faiz oraninin fahis oldugu davacinin BK. 19 ve 20 maddeleri geregi ancak yasal faiz orani
lizerinden faiz talep edebilecegini belirtmistir.” (AYDOGDU, s. 72).

*Z BARLAS, s. 159.

524RESiO('}LU, Seza, Yabanci Para Uzerinden Taahhiit Altina Girilmesi ve Hukuki Sonugclari,
BATIDER, C. XIII, S.3-4, s. 144 vd.
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Farkli bir ifade ile taraflar temerriit faiz oranini hi¢ belirlememisler veya 4a’da
belirtilenden daha diisiik bir oran kararlagtirilmis ise bu durumda 4a degil, s6zlesmede

kararlastirilan oran uygulanacakt1r525.

Bor¢lunun yabanci para borcunda temerriide diismesi TBK.md99/3 maddesinde
diizenlenmistir.

TBKmd.99/3 fikrasia gére “Ulke paras: disinda baska bir para birimiyle belirlenmis
ve sozlesmede aynen 6deme ya da bu anlama gelen bir ifade bulunmadik¢a, borcun
odeme giiniinde 6denmemesi tizerine alacakli, bu alacagin aynen veya vade ya da fiili

odeme giintindeki rayig tizerinden iilke parasi ile 6denmesini isteyebilir”

Hiikiim geregince, borcun ddeme giliniinde 6denmemesi iizerine artik bor¢lunun se¢im

527

hakki kalmamakla, bu hak alacakliya ge¢mis bulunmaktadir™’. Se¢imlik hakkinin

alacakliya gegmesi i¢in, taraflar arasindaki sdzlesmede aynen 6deme ya da bu anlama

gelen bir ifade bulunmamasi gerekir528.

bb. Temerriit Faizi Ile Karsilanamayan Zararin Tazmini

Munzam zarar, bor¢lunun para borcunu zamaninda ifa edilmemesi yiliziinden meydana
gelen ve temerriit faizi ile karsilanamayan mal varligindan olusan eksilmedir®®. Bu
zarar, bor¢lunun temerriit tarihinden, bor¢lunun 6deme tarihine kadar temerriit faizinin

karsilayamadigi alacaklinin zararini kapsar530.

525 CABRY, s. 350.

26 OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 505.

TBK. md.99/2 getirilen hiikkiim ile yabanci para borclarinda alacaklinin sadece vade veya fiili 6deme
giiniindeki rayi¢ {izerinden iilke parasi ile 6deme isteme hakki yaninda aynen ibaresi eklenerek se¢imlik
hakkini 2’den 3’e ¢ikarilmis olup, eskiden aynen 6deme kaydi olmadig: igin gecikmesine ragmen Tiirk
parasi ile 6deme yapmak isteyen borglusundan aynen 6deme isteyemeyen sadece igine gelen tarihteki
kuru segebilen alacakli artik bor¢lusunu aynen 6demeye de mecbur edebilecektir (OZ, Turgut, Yeni
Borg¢lar Kanunun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, Istanbul, 2012, s. 17).

* UYGUR, C. |, s. 637.

*® UYGUR, C. |, s. 638.

** TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 855.

Temerriit faizi, gotiirii seklinde gecikme tazminat1 islevi gorse de, kanun alacaklinin zararinin temerriit
faizi ile karsilanamamasi halinde askin zararin tazmininin talep edilmesi imkanin1 da kabul
etmistir BARLAS, s. 190); (OGUZMAN/OZ, C. |, s. 503).

Burada temerriit faizinden farkli olarak alacakli, zararinin faizle karsilanmadigini ispatla yiikiimlidiir
(BARLAS, s. 191); (OGUZMAN/OZ, C. |, s.503); (UYGUR, C. II, s. 1128).

*UYGUR, C. 1, s.798.
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Alacaklinin temerriit faizi ile karsilanamayan bir zararinin bulunmasi gerekmekte olup,
alacaklinin zarar1 temerriit faizi ile karsilanabiliyorsa, ortada tazmini gerekli bir zarar

bulunmaz®*.

Askin zarar, bor¢lunun ifada kusurlu temerriidii ile, temerriit faizinin alacaklinin zararini
karsilayamamasi halinde s6z konusu olan zarardir. Gecikme faizi temerriidiin sonucu

olup kanun hiikmiine dayanmaktad1r532.

b. Tiiketicinin Bedeli Odemede Temerriide Diismesi Sebebiyle Saticinin

Sozlesmeden Donmesi

Tiiketicinin taksit ddeme borcunda temerriide diismesi durumunda, saticinin dénme
hakkina iliskin diizenleme Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
bulunmamakla birlikte genel hiikiimler ¢cer¢evesinde incelenecektir.

Aciklik getirilmesi gereken bir husus da, tiiketicinin taksitlerinden birisini 6demede
temerriide diismesi durumunda  doktirinde  taksitli satiglara iliskin hiikiimlerin
konutlarin taksitli satis durumlarina uygulanmayacagi, ancak donme hakkinin

muacceliyet sartinin gergceklesmesi ile miimkiin olacagini savunmaktadir.

Tiiketicinin konut kredi sozlesmesi taksitlerinden bir tanesini 6dememesi durumunda

dahi tiiketicinin temerriidii gerceklesmis olmakla, genel hiikiimler uygulanacaktir.

31 Alacakhimin TBK 122’e dayanarak agkin zararimin tazminini isteyebilmesi igin zararin varhigini ve
miktarint ispat etmesi gerekir. Alacaklinin zarar1 temerriit faizi ile karsilanabiliyorsa ortada tazminini
gerekli bir zarar bulunmaz. Konut finansman kurulusunun faaliyet konusu, piyasaya kredi temin etmek
olup, kredi geri 6demelerinin zamaninda 6denmemesi iizerine olusan temerriit faizinden, alacaklinin o
stire zarfinda piyasaya kredi vermesi halinde elde edecegi faiz orani daha yiiksek ise, bu iki faiz
arasidaki farkin mumzam zarar olarak tazmini istenebilecektir (CABRI, s. 358).

%2 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1285.

Temerrriit faizi zarar sartina bagli olmayan tazminat niteligindedir. Borglu, alacaklinin herhangi bir
zarara ugramadigini veya zararin temerrit faizi tutarindan az oldugunu ispatlayarak faiz &deme
yiikiimliiliigiinden kurtulamaz (ZEYTINOGLU, s. 255).

Borglu borcunu zamaninda 6demedigi taktirde, alacakli alacagini zamaninda tahsil edemediginden dolay1
bir zarara ugramamis olsa dahi ve borglu kusursuzlugunu ispat etmis olsa dahi temerriit faizi 6demek
zorundadir. Kanun, alacakliya dogrudan dogruya zarara girmig kabul etmekte ve kusursuz sorumluluk
ilkesine dayanarak belirli bir tazminat almasi gerektigi belirtilmektedir.”

3 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 144,
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Boylece, tiiketicinin temerriidii durumunda bankanin se¢imlik haklarindan olan dénme

hakkini muacceliyet sart olmasma gerek duymadan szlesmeden donebilecektir®®,

Kanaatim geregince, donme hakkinin kullanilmasi durumunda s6zlesme gegmise etkili
olarak sonu¢ dogurmakla birlikte; donme hakkinin tiiketici aleyhine yaratacag etkilerini
bertaraf etmek amaciyla Tiirk Borg¢lar Kanununa getirilmis bulunan yeni hiikiim olan

“ Hakim, temerriide diisen alicinin bor¢larini ddeyecegi konusunda giivence vermesi ve
saticimin da bu yeni diizenleme dolayisiyla herhangi bir zararrinin soz konusu olmamasi
Kosuluyla, alictya odeme kolayliklar: saglayabilir ve saticimin satilant  geri almasini
yasaklayabilir.” TBK.md.261 madde geregince, tiikketicinin temerriide diismesi
durumunda temerriit hiikiimlerinin hemen uygulanmasi yerine, tliketicinin borcuna
giivence vermesi halinde, belli bir 6deme kolayliklar1 saglamasi karsisinda s6zlesmenin
kaldig1 yerden devam edilmesi saglanmis olunmaktadir.

Genel amag tiiketicinin korunmasi oldugundan, bu hiikiim uygulanmadan s6zlesmeden

doniilerek donme hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin olmamalidir.

aa. Saticinin S6zlesmeden Donme Hakkim1 Kullanabilme Sartlar:

i. Tiiketicinin Taksit Odeme Borcunda Temerriide Diismesi

Tiiketici sozlesmede kararlastirilan 6deme planinda kararlastirilan taksitlerden birini
O0demede temerriide diigmiis olmalidir. Burada muacceliyet kaydindan farkli olarak, bir
taksidin 6denmesinde temerriide diisiilmesi donme hakkinin kullanilmas: icin yeterli

olacaktir™>.

>**Dénme  durumunun gerceklesmesi  halinde alacakli sozlesme gegmisse etkili olarak hiikiim

doguracaktir. Muacceliyet hiikmiine dayanilarak doénme durumunda, alacakli muaccel olmayan
taksitlerinde de tutarini talep etmekteydiler.

5% Alicinim taksidin 6deme borcu haricindeki borglarn ifasinda temerriide diismesi halinde, saticinin
donme hakkina bagvurmasi ve taraflarin kanunu gosterdigi sartlar disinda satictya donme hakki taninmasi
miimkiin degildir (UNLUTEPE, s. 171).
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ii. Tiiketiciye Bildirimde Bulunulmalh

Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun 10/B hiikmii tiiketicinin temerriide diismesi
durumunda 5 is giinii i¢inde bildirimde bulunma zorunlulugu getirmis oldugundan,
bildirim ile tiiketiciye son bir sans taninarak verilen siire i¢inde ddemesi, aksi taktirde

sozlesmeden doniileceginin bildirilmesi gerekir’®.

iii. Donme Hakkinmin Sozlesmede Sakh Tutulmasi

S6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi i¢in bu hakkinin agik olarak sozlesmede
belirtilmesi gerekmekte olup, ortiilii beyan ile sézlesmeden doniileceginin belirtilmesi

hitkme uymamaktadir™’.

Cc.Muacceliyet Kaydi ve Tiim Borcun Muaccel Kilinarak Bedelin Tamaminin

Talep Hakki

Konut kredi sozlesmesinde bedelin yiiksek miktarda belirlenecek olmasi nedeniyle,
tikketicinin korunmasi diisiincesinden hareketle, saticinin daha fazla menfaat temin
etmesinin Oniine gecilmesi ve tiiketici i¢in getirilmis agir bir ylikiimliilik oldugundan,
menfaatlerin dengelenmesi bakimindan, muacceliyet kayd: ile kalan satim bedelinin

talep edilmesi, bir takim sartlara bagl tutulmustur>®®,

TKHK.md.10/B/5 geregince “Konut finansmani kurulusu, geri odemelerin yapilmamasi
halinde kalan borcun tiimiiniin ifasin talep etme hakkini sakli tutmugssa, bu hak ancak
tiiketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir.
Konut finansman kurulusunun bu hakkint kullanabilmesi icin en az bir ay stire vererek

’

muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.’

*® UNLUTEPE, s. 172.

" MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 148.

538 S6zkonusu sartlar, emredici nitelige sahip olmakla taraflarin sézlesmeye kanuni diizenlemeye aykiri
mahiyette kayit koymalari miimkiin degildir (UNLUTEPE, s. 168).

Burada sozlesmeyi sona erdirme iradesi olmayip muaccel olmayan taksitlerin istenmesine dayanmaktadir.
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aa. Muacceliyet Kaydi i¢in Gereken Sartlar

Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanunun md.10/B/V hiikmii geregince kredi kurulusu,
geri 0demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tliimiiniin 6denmesi talep hakkini
sakli tutmussa bu hak, ancak birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diisme
halinde kullanilabilecegine iliskin diizenleme yapilmistir. Konut finansmani
kurulusunun muacceliyet hakkin1 kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek

muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekecektir®®.

i. Muacceliyet Hakkim1 Sézlesmede Sakh Tutulmasi

Konut finansman kurulusu, muacceliyet hiikkmiine dayanmasi s6zlesmede bu hiikmiin
yer almasi1 gerekmekte olup yer almamaissa, tiikketici geri ddemelerinde siirekli temerriide

diismiis olsa dahi, alacakli kalan borcun tiimiinii isteme hakkina sahip degildir®.

ii. Tiiketicinin Birbirini izleyen En Az iki Odemede Temerriide Diismesi

Tiketicinin, birbirini takip eden en az iki 6demede temerriide diismiis olmasidir.
Tiiketicinin hem iki ddemede temerriide diismesi, hem de ddenmeyen bu iki 6demenin
birbirini izlemesi kosuluna baglanmistir. Temerriide diigiilen geri 6demelerin ard arda
olmamasi1 halinde, ard arda kosulu saglanmamis olacagindan muacceliyet kosulu

gerceklesmeyecek ve alacakli kalan kredinin tamamini talep edemeyecektir>*.

5% Kanunda yer almamasina ragmen, konut finans kurulusunun muacceliyet ihbarinda bir aylik siirede
tiiketicinin borcunu 6dememesi halinde, geri kalan borcun tamaminin muaccel olacagi ve sdzlesmenin
fesh edilecegi hatta satilacagi uyarisinda bulunulmasi diiriistliik kurali geregince yer almasi gereklidir
(AYDOGDU, s. 72).

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununda da alicinin taksitleri 6demekte temerriide diismesi halinde, saticinin
kalan tiim satim bedelini talep edebilmesi bakimindan TBK.md259/2 hiikmii ile “ ... Saticinin geri kalan
satis bedelinin tamaminy isteyebilmesi... ancak bu hakki acik bicimde sakli tutmus olmasina ve alicinin
kararlastirilan satig bedelinin en az onda birini olusturan ve birbirini izleyen en az iki taksidi veya en az
dortte birini olusturan bir taksidi ya da en son taksidi 6demede temerriide diismiis olmasina baghdir”
diizenleme getirilmistir.

50 CABRI, s. 360.

%1 Bu durumun borglular bakimindan kétiiye kullanacagim diisinmekte olup, ard arda olmayacak sekilde
stirekli temerriide diiserek alacaklinin bu hakkini kullanmasini engellemeye ¢alisacagi gibi, diiriistliik
kuralina aykir1 olarak bor¢lunun birbirini izleyen 6demeler olmamasina ragmen siirekli temerriide
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iii. En Az Bir Aylik Siire Verilerek Muacceliyet Uyarisinda Bulunulmasi

Konut finansmani kurulusunun kalan borcun tamamini isteyebilmesi i¢in gerekli son
sart, tiikketiciye en az bir ay siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasidir.
Muacceliyet ihbari i¢in herhangi bir sekil sartt ongoériillmemisse de ispat agisindan,
iadeli taahhiitlii mektup, noter araciligi veya elden tiiketiciye imzalatilacak tebligat ile

542

yapilabilir™.

Bir aylik siire muacceliyet ihbarmin tliketiciye ulastigi andan itibaren islemeye
baslayacaktir. Muacceliyet ihbarinda dngoriilen bir aylik siire dolmadan, tiiketici 6deme
yapar veya 0demeyi banka kabul etmedigi i¢in bir aylik siire icerisinde mahkemeye
basvurur ve mahkemenin tayin ettigi yere Odeme yaparsa, kredi veren kurulus

muacceliyet hilkmiine dayali olarak islem yapamaz>*.

Bir aylik siire gectikten sonra, tliketicinin 6deme yapmak istemesi halinde, tiiketici
O0deme yapsa bile sonu¢ degismeyecek ve muacceliyet kosuluna dayanmak séz konusu

olabilecektir >*.

bb. Kalan Borcun Tamaminin Muaccel Olmasinin Sonuglari

Belirtilen sartlarin gergeklesmesi halinde, tiiketici muacceliyet uyarisina ragmen
muaccel olan kredi borcunu 6demezse kalan kredi borcunun tamaminin ifasini talep ile
birlikte, temerriide diistiigli geri 6demeleri i¢in temerriidiin gergeklestigi andan itibaren

temerriit faizi de talep edebilecektir™®.

diismesi halinde, bu sartin gerceklesmis sayilip alacakliya, kalan borcun tamamini isteme imkani
tammnmahdir (CABRI, s. 360).

Yarg. 13. H.D 19.01.2011T. 2010/9889E. 2011/393 K. “Muacceliyet sartinin gerceklesmesi i¢in arka
arkaya en az iki taksidin 6denmemis ve asgari bir hafta siire verilerek muacceliyet uyarisinda bulunulmus
olmalidir. Bunlara uymadan yapilan tahip aykiridir.” www.kazanci.com (24.03.2012).

> REISOGLU, Konut, s. 84.

*3Tiiketici kredilerinde yer alanbir haftahk son &deme siiresinin bir aya ¢ikarilmasi yerinde
olmaktadi(UGUR, Arif, Mevcut Konut Kredileri ile Mortgage Kredilerinin Karsilastiriimas,
www.alomaliye.com/2007/aif ugur_mortgage.htm,(24.03.2012).

** REISOGLU, Konut, s. 84.

SSCABRI, s. 361.

Muacceliyet hiikkmiine dayanma veya sozlesmeyi fesh edip zararlarin ve Odenmemis taksitlerin
odenmesinin istenmesi farkl1 sonuglar dogurmaktadir (TEKINAY/AKMAN / BURCUOGLU /ALTOP,
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Uzerinde durulmas: gereken bir husus da, tiiketicinin birbirini takip eden 6demelerde
temerriide dlismesi  sebebiyle alacaklinin bor¢ludan talep edecegi miktarin

belirlenmesidir. Miktarin hesaplanmasi hususunda iki ihtimal mevcut olmaktadir.

Birincisi, kalan borcun tamaminin muaccel olmasindan kasit, aylik kredi 6deme
tutarmin geri 6deme sayisiyla ¢arpilmasi sonucu bulunan miktar ki, bu tutar tiiketici
aleyhine sonu¢ doguracaktir. Kalan borcun tamami muaccel olsa bile, alacakli alacagina
erken kavustugu i¢in gerekli faiz indirimleri yapilarak muaccel olacak miktarin

belirlenmesidir>*®.

Ikincisi, muacceliyet kosulunun ger¢eklesmesi halinde tiiketiciden indirim yapmaksizin
uzun zaman igerisinde odeyecegi miktar1 tek seferde 6demek zorunda kalmasi ve
0dedigi her taksit i¢in temerriit faizine de hak kazanilmasi, konut finansman kuruluguna
haksiz kazan¢ saglanmis olacaktir. Bu sebeple vade de kararlastirilan faize alacakli
erken kavusmus olacagindan Kredinin tamamina indirim yapilmaksizin istenmesi

hakkaniyete uygun olmamaktadir™’.

Tiiketici muacceliyet sonucunda kendisine verilen siire igerisinde borcunu ddemez ise,
teminat olarak vermis oldugu tasinmaz Icra iflas kanunu hiikiimleri cercevesinde konut

finansmani tarafindan ipotegin paraya c¢evrilmesi islemlerine baglanilacaktir.

s. 949); OGUZMAN/OZ, C. |, s. 402; HAVUTCU, s. 45; Yarg.13.HD 25.05.1981T. 1981/12158E ,
198173966K. www.kazanci.com (25.03.2012).

Muacceliyet kaydi sayesinde satici, her taksidin vadesini beklemeden satis parasini toptan tahsil
edebildigi, bu sebeple pesin satistan daha yiliksek tutulmus olan bedeli alarak fazla menfaat temin ettigi ve
her taksit i¢in ayr1 masraf yapmaktan kurtuldugu i¢in kanun koyucu bu durumun ger¢eklesmesini bazi
sartlara baglamistir. Bu diizenleme emredici olmakla, bu diizenlemeye aykir olarak sdzlesmeye kayit
konulmayacaktir (YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 144).

%6 CABRY, s. 362.

T MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 124; CABRI, s. 341.

Muacceliyet kaydina yer verilmesi ve alicinin taksit ddemede temerriide diisiilmesi halinde, gerekli diger
sartlarin gergeklesmesi ile tiim taksitlerin muaccel hale geleceginden; erken 6deme yapan alict
bakimindan, saticinin haksiz kazang elde etmesi durumu sdzkonusu olacagindan, burada da indirim
uygulamasi yoluna gidilmelidir (UNLUTEPE, s. 159).
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DORDUNCU BOLUM

KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN KONUT KREDI
SOZLESMESININ SONA ERMESI VE SONA ERME SONUCLARI

l. iFA ILE SONA ERME

Kural olarak her borg iliskisinin amaci ifadir. ki tarafli borg iliskilerinde taraflar vadesi
geldiginde karsilikli olarak borglarini ifa etmesi sonucunda, alacakli tatmin edilecek,

borclu ise borcundan kurtulmus olacaktir™*®,

Ifa, borglanilan edimin tam ve dogru sekilde yerine getirilmesi, alacaklinin tatmin
9

edilerek borcun sona erdirilmesidir. Borcun geregi gibi ifa edilmesi ile borg sona erer>®.
Tiiketici, almis oldugu krediyi sozlesmede gosterilen vadelerde 6demek zorunda
olmakla; herhangi bir taksitinde gecikmesinden dolay: temerriit faizi islemesi halinde
borcun sona erdirilmesi i¢in asil alacaga bagli olan fer’i borglarin da 6denmesi

gerekmektedir™®,

>® Borcun geregi gibi ifasindan maksat, edimin sozlesmede kararlastirilan yer ve zamana, miktar ve
niteligine uygun olarak eksiksiz bir sekilde yerine getirilmesidir. Akipek, borcu sona erdiren en dnemli
sebep olan ifanin kanunda borcu sona erdiren sebepler arasinda sayilmayacagini ve bunun bir eksiklik
oldugunu belirtmektedir (AKIPEK, Tiiketici Hukuku, s. 354).

Aksi goriis uyarinca, her borg iliskisinin temel amaci, bu iligki ile ortaya ¢ikan borcun 6denmesidir.
Bunun illede kanunda agikca diizenlenmesine gerek yoktur ve kanunda diizenlenmemis olmast bir
eksiklik degildir (CABRI, s. 364).

> PAPAGAN, s. 90.

>0 CABRI, s. 365.
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1. ERKEN ODEME iLE SONA ERME

Konut finansman sozlesmesinde TKHK. md.10/B f.4 geregince tiiketiciye borcunu
vadesinden once 6ddeme imkani taninmis olmakla, erken 6deme durumunda kredi veren
konut finansman kurulusuna 6demenin miktarina gore gerekli faiz ve komisyon indirimi

yapma yiikiimliiligi getirilmistir™.

Tiirk Borglar Kanunu md.96 hiikmii geregince, bor¢lunun erken édemede bulunmasi
durumunda sézlesme ya da gelenekle ongoriilmedigi siirece alacaklidan faiz indirimini
isteyememektedir. Ancak, sozlesmenin hiikiimlerinden veya durumun 6zelliklerinden
aksi anlagilmadik¢a erken ifanin miimkiin olacagi diizenlenmis ise bor¢tan indirim

yap11abilir552.

Tirk Borglar Kanunu md.96 hiikmii, bor¢lunun edimi erken ifa etmesi halinde indirim
yapilmayacagina iliskin kurala, 6098 sayil1 TBK.md. 258 taksitle satim s6zlesmelerine

iliskin kanun hiikmdi ile istisna getirilmistir.

Mevcut diizenleme geregince, vade kararlastirilmis ve faiz de kabul edilmis ise alici
semeni erken Odeyerek faiz hakkinin dogumunu engelleyemeyecektir. Boylece, alici
taksitlerin vadesinin gelmesini bekleyecek ya da toplam satig bedelini indirimsiz olarak

odeyecektir™®,

»ICABRI, s. 367; MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 134; ARKAN, s. 6.

4077 sayili Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun ile kredinin erken 6denmesi durumunda higbir faiz
indirimi yapilmamakta ve tiiketicinin borcunu bir defada ddeyerek sona erdirme imkani1 yoktu. 4822 sayili
yasa ile erken ddem durumunda faiz ve komisyon indiriminin yapilmasi zorunlu hale getirilmistir
(CEYLAN, Ebru, Avrupa Birligi Hukukunda ve Tirk Hukukunda Tiiketici Kredileri I, TBB Dergisi, S.
8, Y. 2009, s. 124).

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 bu amacla 01.08.2003 tarih ve 25156 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Tiiketici Kredisinde Erken Odeme Indirimi ve Kredinin Yillik Maliyet Oranim1 Hesaplama Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik” ¢ikartmistir. Yonetmeligin 5. Maddesi geregince, tiiketici kredi verene
borglandig1 toplam miktar1 6nceden ddeyebilecegi gibi ayni zamanda vadesi gelmemis bir veya birden
cok taksit 6demesinde de bulunabilir. Bu halde kredi veren tiiketiciden herhangi bir isim altinda ek bir
0demede bulunmasini isteyemez. Hilkmii getirilmistir.

2EREN, s. 913; OGUZMAN/OZ, C. I, s. 248; ASLAN, Ders Notlar, s. 209; MAKARACI,
Kampanyali Satig, S. 133; AKIPEK, s. 165.

*SMAKARACI, Kampanyali Satis, s. 134; ASLAN, s. 351; TOPALOGLU, Mustafa, Erken Odeme
Ucreti, GUHFD, C. XII, Y. 2008, S. 1-2, d. 186 (amlis: Erken Odeme).
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Satis bedelinin tamamen 6denmesi bashikli 258. maddesi ile “Taksit borcu kambiyo
senedine baglanmis olmadik¢a, alict satis bedelinin kalan kismini her zaman bir defada
odeyerek borcundan kurtulabilir. Bu durumda, pesin satis bedeline ilave edilen bedelin
odenmemis taksitlere isabet eden kismi, yarisindan az olmamak iizere 6deme siiresinin

kisaltilmasina uygun olarak indirilir.,>*

Hiikiimden anlasilacagi iizere, indirim satim bedelinin kambiyo senedine baglanmamis
olmasi halinde sézkonusu olabilecegini belirtmistir™>. TKHK.md 6/A-4 maddesinde
boyle bir ayrim yapilmamasinin sebebi olarak, TKHK. md.10/son hiikmii geregince
O6demelerin bir kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle

teminat altina almasi yasaklanmis olmasidir.

Diger bir fark ise, TKHK. md.6/A/4 hiikmiinde tiiketicinin, satim bedelinin kalan
kisminin tamamini 6demesi imkani yaninda; bir taksit miktarindan az olmamak {izere

bir veya birden fazla taksit 56demesinde bulunabilecegi belirtilmistir>*®.

Tirk Borglar Kanunu hiikmii, kalan kismin tamaminin erken &demesi halinde

indirimden yararlandirmakta iken, belli bir kisminin erken 6demesi halinde, hiikiimde

belirtilen indirimden faydalanmak imkanma sahip bulunmamaktadir®’.

¥TBK.258 maddenin gerekgesinde, 818 sayili Borglar Kanununda yer verilmeyen satis bedelinin
tamamen ddenmesi baglikli yeni bir maddedir. Taksitle satista alicinin, satis bedelini tamamen 6deyerek
borcundan kurulma olanagi ile alicinin bu imkandan yararlanmasi durumunda, taksitle 6deme nedeniyle
satis bedeline yapilan ilave bedelden yapilmasi gereken en az indirim tutar1 diizenlenmektedir.

> Kambiyo senedine baglanmamis olmak sartinin dngdriilmiis olmasi, senetlerin ciro edilmesi halinde
ortaya ¢ikabilecek sorunlarin Oniinde gecilmesinin saglanmasindan ileri gelmektedir.Satim bedeli
6dendiginde, saticinin senetleri ciro etmis olmasi nedeniyle diizenlenen senetlerin alictya iadesi miimkiin
olmamaktadir (ﬁNLﬁTEPE, s. 158) .

5% Tiiketicinin 6demede bulunma talebi karsisinda, satici tiiketicinin dedigi miktara gére faizden indirim
yapmak zorunda olup, kabulden kaginamaz. Reddetmesi halinde, alacakli temerriidii s6zkonusu olacaktir
(MAKARACI, Kampanyal: Satig, s. 135).

*"Hiikmiin gerekgesinde, satis bedelini tamamen ddeyerek borcundan kurutlma alanagi ifadesine verilmis
olmakla, kalan bedelin bir kisminin 6denmesi halinde indirim yapilamayacagin1 gostermektedir. Ancak,
alacaklunin taksidinin tamamina yakinmna bir meblagi 6demesi halinde indirimin yapilmamasi
hakkaniyete aykirilik tasimaktadir (UNLUTEPE, s. 159).
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A. KONUT FINANSMANI SOZLESMESINDE ERKEN ODEME SARTLARI

5582 sayili Tiiketici Korunmasi Hakkinda Kanun hiikmii ile sabit faizli konut
finansmani sozlesmesinin vadesinden Once geri O0denmesinde konut finansmani
kurulusu indirim yapmak zorunda olmakla birlikte, sozlesmede yer verilmek sartiyla

konut finansmani kurulusuna erken 6deme iicreti isteme imkani taninmustir>>°,

Erken O6deme iicretinin erken Odenen tutarin yiizde ikisini gegcemeyecegi hiikmii
getirilmistir. Erken 6deme iicretinin alinmasmin sebebini hiikmiin gerekgesinde™®
belirtilmis olmakla; erken 6deme ticreti, geri 6deme planinda her bir taksit tutarindan
anapara, faiz ve her tiirlii kamusal yilikiimliiliikler haricinde ayr1 bir kalem olarak yer
alan ve konut finansman1 kurulusunun ayri olarak tahsil edecegi tutardir. Ayrica; erken
O0deme ticretinin istenebilmesi i¢in bu durumun sozlesmede yer almasi gerekmekle
birlikte, s6zlesmede yer almamasi durumunda sabit faizli konut finansmani sdzlesme
olsa dahi erken 6deme durumunda erken 6deme iicreti istenilememekle birlikte; konut

finansman kuruluslarinin talep edebilecegi erken 6deme iicretinin, erken 6denen tutarin

yiizde ikisini gecemeyecegi diizenlenmistir.

*%® TKHK.md.6/A/1 hiikmii ile tiiketiciye taninan vadeden 6nce 6deme hakki emredici nitelikte olmakla,

erken 6demede bulunamayacagina iligkin sézlesme sartlari gecersizdir. Ayni sekilde, erken &deme
halinde saticinin faiz indirimi yapmayacagina iliskin sozlesme sartida gegersiz olacaktir (MAKARACI,
Kampanyali Satig, s. 134).

SSTBK.md.96 Erken ifa bashikli hiikmii ile “ Sézlesmenin hiikiimlerinden veya ozelliginden ya da
durumun gereginden taraflarin aksini kastettikleri anlasilmadik¢a bor¢lu, edimini siiresinin sona
ermesinden once ifa edebilir. Ancak, kanun veya sbézlesme ya da adet geregi olmadikg¢a borglu, erken
ifada bulunmasi sebebiyle indirim yapamaz” Boylece, erken 6deme igin iki istisna Ongoriilmiis
olunmaktadir. Ya kanundan dogacak ya da taraflar s6zlesmede 6ngdrmiis olacaklardir. Tiiketiciye taninan
TKHK.md.6/A hiikmii ile erken ddeme imkani ile tiiketici sdzlesmede yer alacak hiikiim ile erken
6demede bulunabilecektir.

Sabit faiz orani igeren sozlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore s6zlesmelerini kapatip yeni
bir sozlesme yaparak kar elde edebilmektedir. Erken &demenin arkasinda yatan bu kazang konut
finansmani kurulusu igin ise bir kayip ifade etmekte olup, sinirli da olsa erken 6deme iicreti uygulanmasi
kazang ve kayiplar1 dengeleyici bir unsur olacaktir.

169



Erken 6deme {icretinin istenebilmesinin sartlarin asagidaki gibidir:

a)

Oncelikli olarak konut kredi sdzlesmesinin varlig1 gerekmektedir.

b) Konut kredi sézlesmesinin sabit faizli olarak belirlenmesi gerekmektedir: Konut

finansman sisteminde yukarida agikladigimiz {izere, erken Odemenin
yasaklandig1 degisken ve karma faiz ile erken 6deme imkani olan sabit faiz ii¢
kredi faiz tliri mevcut olmaktadir. Faiz oranmnin degisken ve karma olarak
belirlendigi konut kredilerinde erken 6ddeme iicretinin alinmasi yasaklanmustir.
Degisken faizli kredide sozlesmede Ongoriilmiis olsa dahi, erken 6deme
ticretinin alinmast miimkiin degildir. Bunun sebebi olarak, degisken faizli
kredide tiiketicinin diisen faizden yararlanmak ig¢in erken 6deme yoluna
gitmeyeceginden kredi kurulusunun kredinin vadesinden 6nce 6denmesi riski

) < 1560
s6z konusu olmayacagidir™".

Konut kredi sdzlesmesinde buna iligkin hilkmiin bulunmasi gerekmekte olup,
erken 6deme fticreti talep edebilme imkanini diizenleyen TKHK. md.10/B/f.14
hilkmii geregince, sabit faizli kredilerde erken 6deme {icreti s6zlesmede bu
yonde acik hiikmiin bulunmasina baglanmistir. Eger sozlesmede erken 6deme
iicretinin alinacagina iligkin bir diizenleme bulunmamasi durumunda kredi

kurulusu erken 6deme iicretini talep edemez®",

Bir veya birden ¢ok taksidin ya da kredinin tamaminin erken 6denmesi hususunda

TKHK. md.10/B hiikmii geregince, bir veya birden ¢cok 6deme denilmis ise de, erken

O0deme yonetmeliginin 5. maddesinde 6deme yerine taksit kavrami kullanilmis ve

yonetmeligin md.4/1 fikrasinda taksitin tanimi yapilarak konut finansman kurulusunun

%0 TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 207.

Sabit ve degisken olarak belirlenmis bulunan (karma) kredilerde sabit faiz devam ederken erken ddeme
halinde erken 6deme ficretinin kararlastirilmasi halinde istenmesinin miimkiin olacagini savunmaktadir
(REISOGLU, Hukuki Sorunlar, s. 83).

%61 Tiiketiciye taninmig bulunan erken 6deme hakki, emredici nitelikte oldugundan kredi kurulusunun bu
hakk: ortadan kaldiran veya hakkin kullanimint engelleyen kosullar hiikiimsiiz olmakla birlikte, erken
odemeyi engelleyen hiikiimler haksiz sart olarak da kabul edebiliriz (CETINER, Erken Odeme, s. 2285).
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kabul edecegi asgari bedel olarak, anapara, faiz, kamusal yiikiimliilikler ve komisyon

toplamindan olusan taksit olarak belirtilmistir®2.

Boylece, tliketici en az bir taksitin katlar1 seklinde olmak sartiyla birden ¢ok taksiti
Odeyebilir. Erken 6demenin yapilacagi tarih bakimindan bir sinirlama getirilmemis
olmakla, sdzlesmenin kuruldugu tarihten itibaren son taksitin ddenecegi tarihe kadar

erken 6demede bulunabilmektedir®®.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir husus ise, 5582 sayili kanunun 06.03.2007
tarihinden onceki konut kredi sozlesmelerinde erken 6deme cezasina iligkin hiikiim
konulmas1 miimkiin olamamakla birlikte, 5582 sayili kanun tiiketicilere yliriirliik
tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde sdzlesme yaptig1 finansman kurulusuna bagvurarak séz
konusu islemin konut finansman1 kapsami disinda birakilmasi talebinde bulunma hakk1

tan1nm1st1r564.

%02 31.05.2007 tarihli R.G. S. 26538; “Bu yonetmeligin amaci, (md.1) konut finansmaminda tiiketicinin
konut finansmani kurulusuna borglandigi toplam miktar1 veya vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok
taksidi erken 6demesi halinde, kredi veren tarafindan yapilacak faiz ve komisyon indirimi ile kredinin
tilketiciye yillik maliyetinin oransal hesaplanmasina iligkin usul ve esaslart diizenlemektedir.
Yonetmeligin (md. 5) erken 6deme baslig1 uyarinca; “Tiiketici,konut finansmani kurulusuna borglandig
toplam miktar1 dnceden Odeyebilecegi gibi ayni zamanda vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit
6demesinde de bulunabilir. Her iki durumda da konut finansman kurulusu, vadesinden dnce 6denen
taksitler igin gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidir. Bu halde konut finansmani kurulusu
tilketiciden degisken ve sabit ve degisken faizin bir arada bulundugu konut finansmani sdzlesmelerinde
her hangi bir isim altinda ek bir 6demede bulunmasini isteyemez.

%3 TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 201.

TKHK. md.6/A/IV hiikmii ile erken 6deme tutarinin en azindan bir taksit tutar1 olacagina iliskin getirilen
hiikiim ile, tiiketicinin taksit miktar1 tutarinda olmayan Odemeleri satici kabule mecbur degildir.
Simirlamanin  gerekgesi tiiketicinin  ¢ok kiiglik Odemeler yaparak saticinin karistirma riskinden
kaynaklanmaktadir (MAKARACI, Kampanyali Satis, s. 135).

%4 Hukukumuzda konut kredisi almak isteyen tiiketicinin oniinde iki segenek sdzkonusu olup,
TKHK.md.10 hiikkmiine gore, tiiketici kredisi almmasi ile TKHK.md.10/B hiikmiine goére konut
finansman kredisi almaktir. TKHK.md.10 hiikmii geregince, kredinin sabit faizli olmasi ve kredinin
vadesinden 6nce 6denmesi durumu gegerli olmakla erken 6deme icreti tahsili s6zkonusu olmayacaktir.
Tiiketici TKHK.md.10/B hiikkmii geregince, sabit konut kredisi aldiginda erken 6deme yaptig1 taktirde
erken 6deme {icreti ile kars1 kargiya kalacaktir. Bu durum Anayasaninl0. maddesindeki esitlik ilkesine
aykir1 olmaktadir (TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 215).

Tiiketicilerin 5582 sayili yasanin yiiriirlige girmesinden Once diizenlenmis bulunann konut kredi
sozlesmelerin kanunun ylirlirlige girmesinden itibaren 3 ay iginde kanun kapsami disinda kalmak
istediklerini dilek¢e ile belirtmemeleri halinde otomatik olarak kanun kapsaminda sayilacagt hususu,
tilketicileri koruyan diizenlemelerde geriye gidis niteligindeki hiikmii sozlesme Ozgiirliigiine ve
kazanilmis haklara vurulan bir darbedir (AYDOGDU, s. 560).
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Bu siire icinde talepte bulunmayan tiiketicinin kanunun yiiriirlik tarihinden once
diizenlenmis bulunan s6z konusu islemleri konut finansman islemi sayilmis ve kanun
kapsaminda dahil edilmistir. 5582 sayili Kanunun gegici 11. maddesiyle siireden
faydalanmayarak ipotekli konut finansman sistemine dahil olmus o©nceki tarihli
sOzlesmelerin tarafi olan tiiketicilere erken 6deme ile ilgili olarak haklar1 kazanilmig hak
olarak korunmustur. Buna gore, tiiketiciler toplam borcu bir defasinda veya taksitleri
vadesinden 6nce dderlerse konut finansman kurulusu faiz ve komisyon indirimi yapmak

zorundadir. Bu durumda, erken 6deme cezasinin uygulanmasi s6z konusu olmaz™®.

B. ERKEN ODEME UCRETI

Erken 6deme iicreti, gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan
konut finansman kurulusuna odenen tutarin yiizde ikisini gegemeyecek sekilde
belirlenmesidir>®®.

Ust sinir1 belirlememiz agisindan, dncelikli olarak erken ddeme iicretinin hesaplanmasi
gerekmektedir. Kredinin birden fazla taksidinin vadesinden 6nce 6denmesi ile kredi

taksitlerinin tamaminin erken odenmesi durumunda ddenecek erken odeme icretinin

hesaplanmasi farklilik arz etmektedir.

Erken 6deme yonetmeliginin 6. maddesine gore, tiiketici heniiz vadesi gelmemis bir
veya birden ¢ok taksiti erken 6demek istediginde erken 6denen taksit tutari iginde yer
alan anapara tutar lizerinden akdi faiz orani ile erken 6denen giin sayis1 dikkate alinarak
bulunacak faiz {izerinden hesaplanacak kamusal yiikiimliiliikler toplami ve komisyon
tutar1 kadar indirim yapilir. (Indirim tutar=ilgili taksit tutar1 igindeki anapara x erken

Odenen giin sayis1 x yillik akdi faiz oran1 / 6denecek giin say151)567.

*® ONAL/TOPALOGLU, s.314; TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 209.

*® TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 206-208; AKIPEK, s. 166.

Erken 6deme ficretinin alinmasindaki amag, uzun vadeli konut finansmaniin sadece konut kredisi
sOzlesmesinden ibaret olmamakla bir sistem i¢inde degerlendirilmesi durumunda getirilen erken 6deme
cezasinin tiiketici aleyhine olmadigidir. Erken 6deme iicretinin kabuliinde amag, gerekli nakide kavusup
konut finansman sisteminden ¢ikmak isteyen tiiketicinin bunu sisteme zarar vermeden yapmasini
saglayan saglikli bir sistem kurmaktir. Konut finansman sisteminin diger ayagi olan sermaye piyasasina
senet ihrac1 halinde ihragg1 yatirimciya belirli geliri taahhiit etmektedir. Tiiketicinin krediyi erken
Odemesi halinde dahi ihrag¢inin s6z konusu getiriyi saglamasi gerekmektedir. Bu durumda olusabilecek
zarart en aza indirmek i¢in erken 6deme iicreti 6nemli rol oynayacaktir (MAKARACI BASAK, Sekil
Sart, s. 918).

* TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 211.
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Kredinin tamamimm erken Odenmesi durumu, Erken Odeme Yonetmeliginde
diizenlenmistir. Kredi borcunun herhangi bir taksit tarihinde 6deniyorsa, yonetmelik
md.7/1 geregince; vadesi gelen taksit 6ddemesi, geriye kalan taksit tutarlar1 igerisindeki
anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliilikkler

tahsil edilecektir.

Kredinin tamaminin erken 6denmesi iki taksit tarihi arasinda yapiliyor ise; erken 6deme
yonetmeliginin md.7/2 hiikkmii geregince, 6deme planinda yer alan en son 0denmis
taksit tarihi ile erken kapatma isleminin gerceklestigi tarih arasinda, anaparaya isleyen
faiz tutar1, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit tutarlari igerisindeki
anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler

tahsil edilir.

Boylece; vadesi gelen tamamu taksit tarihindeki 6deme ile iki taksit arasinda yapilacak
O0deme arasindaki farklilik en son 6denmis taksit tarihi ile erken kapatma isleminin
gerceklestigi tarih arasinda anaparaya isleyen faiz tutarinin iki taksit arasinda 6demede
ayrica eklenmekte, vadesi gelen taksit 6demesi geriye kalan taksit tutari igerisindeki
anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler
tahsil edilir.

Bu sekilde hesaplanarak Odenen bedel iizerinden erken 6deme iicreti ddenecektir.
Dolayisiyla, erken ddeme ticreti hesaplanmasinda esas alinan bedel, 6deme tarihinde
kalan anapara ve O0deme tarihine kadar islemis fakat 6denmemis faiz ve kamusal

yiikiimliiliklerden olusmaktadir>®.

%8 TOPALOGLU, Erken Odeme, s. 212.
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C. ERKEN ODEME UCRETININ HUKUKI NiTELiGi

Ogretide erken 6deme iicretinin hukuki niteliginin cezai sart ve gétiirii tazminat oldugu

hususunda farkli goriisler mevcuttur.

Cezai sart gorilisli uyarinca; erken ddeme ticretinin hukuki niteligi itibariyle bir tazminat
olmayip cezai sart oldugudur. Tiiketicinin, krediyi erken 6demesi durumunda kredi
veren kurulusun zarari dogsun veya dogmasin hiikiim geregince, alacakli bankaya

6demeyi kabul ettigi erken 6deme iicreti cezai sart niteligi tasimaktadir®® .

Gotiirli tazminat gorlisii uyarinca; tiiketicinin borcu belirlenen taksit siireleri i¢inde
borcunu ifa etmesidir. Ancak, bor¢lu borcunu siiresinden 6nce 6demek isterse borca
aykirt  hareket etmis olmaktadir. Tiiketicinin borcunu erken 6demesi ile konut
finansman kurulusu da bir zarara ugramis olmakla, zararin bir nebze bertaraf etmek
amactyla gotiirii tazminat olarak erken iicreti kararlastirimaktadir".

Cezai sart ile gotiirii tazminati farkli kavramlar olmakla, ceza kosulunun muaccel
olabilmesi i¢in, asil borcun muaccel olmasi ve ihlal edilmesi gerekir. Ayrica, bor¢lunun
kusurunun bulunmasi sarttir. Farkli bir ifade 1ile gelecekte gerceklesip
gerceklesmeyecegi belli olana kadar ceza kosulu askidadir.

Gotiirli tazminatta ise, ileride tazmin edilecek zarar miktarinin 6nceden gotiirii olarak

kararlastirildigi hallerde gotiirii tazminattan sz edilir.

%9 TUCOMAG, Tiirk Hukukunda Cezai Sart, s. 6.

0 ERDEM, Mehmet, Tazminatin Gotiirii Tazminat Olarak Belirlenmesi, Aralik 2010, s. 102; Alman
Hukukunda erken 6deme iicretinin agik¢a tazminat niteliginde oldugu belirtilmistir.

DUBEL, H.J, Fixed-rote Mortgages and Prepayment in Europe (naklen: TOPALOGLU, Erken Odeme,
s. 213).

Sozlesmelerde esas olan taraflarin sézlesme hiikiimleri ile bagli kalmalari oldugundan kredi kurulusu
acisindan verilen kredinin tiiketici tarafindan vadesinden once 6deme yaparak sozlesmeyi vadesinden
once sona erdirilmek istenmesi kredi kurulusu agisindan risk olusturacagindan risk nedeniyle olusan
zararin MK. md 2 diirtistliik kurali geregince zararin en aza indirilmesinde erken 6ddeme iicreti tazminat
niteliginde olmaktadir (CETINER, Erken Odeme, s. 2285).

Cezai sartin asil amact zarart tazmin etmekten ziyade bor¢luya sdzlesmede kararlastirilan edimi yerine
getirmeye zorlamak gorevini listlenmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurul 09.10.1991T. 1991/15-340E.
1991/467K. “...cezai sart igin zamaninda teslim edilmemesindne dogan tazminattir. Bdylece, isin 6zenli,
dogru ve giiven kurallart igerisinde yapilmasini saglamaktir.” Faizler diistiigiinde, bor¢lu vadeden 6nce
0deme yapmak isterse konut finansman kurulusu baglala yiiksek faiz oraniyla tekrar konut kredisi
veremeyecegi i¢in gelir kaybina ugramis olacaktir. Bu sebeple, erken 6deme iicreti ile konut finansman
kurulusunun yeniden finansman yoluna gitmesinden olusacak zarari karsilamaktir (TOPALOGLU,
Erken Odeme, s. 212); (AYDOGDU, s. 77); (ONAL/TOPALOGLU, s. 322-323).
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Cezai sart kosulunun temel amaci, s6zlesmeden dogan borcun ifasini saglamak oldugu
halde, gotiirli tazminatin temel amaci alacagin varlik ve miktarini ispat kiilfetinden
kurtulmaktadir. Ayrica, gotiirii tazminatin talep edilebilmesi alacaklinin zarara ugramis
olmasina baglidir. Oysa; ceza kosulunun talep edilebilmesi icin alacaklinin zarara

ugramasi sart degildir.

Diger bir farklilik ise; ceza kosulunu asan zararin da talep edilebilmesine ve asir1 ceza
kosulunun indirilmesine iliskin  hiikiimlerin  hikiimlerin  gétiirii  tazminata
uygulanmamasidir. Gotiirii tazminat, indirim yapilmayan kesin bir meblag: ifade

eder’.

Kanaatimiz uyarinca, erken ddeme icreti tiiketiciyi erken Odemeye zorlayan bir
hilkkim olmamakla birlikte, konut finansman kurulusunun zararinin tazminini
amaclamaktadir. Erken o6deme ficretini 6ngéren TKHK. md.10/B maddesinin
gerekcesinde bu husus vurgulanmis olup, faiz indiriminden yararlanarak kar elde eden
tiketiciyle faiz geliri diismek suretiyle gelir kaybina ugrayan konut finansman
kuruluglarinin menfaatinin dengelenmeye ¢alisildigr ifadesiyle konut finansman

kurulusunun zararinin tazmin edilmesi amag:lanm1§t1r572.

" HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 354.

Taraflar, muhtemel tazminat1 belirlemek disinda bor¢lunun ifaya zorlama amacini da tasiyor ise, gotiirii
tazminat degil ceza kosulunun varligi kabul edilir (ERDEM, s. 123).

Tazminata hiikmedebilmek igin bir zararin bulunmasi zorunludur. Ceza kosulu ise, bir kurum olarak bu
ilkenin istisnasini olusturur. Zarar olsun veya olmasin ceza kosuluna hiikmedilir. Boylece; zararin
bulunmasi olmadigi gibi, alacakli ceza kosulunu talep edebilmek igin zarara ugradigini ispat etmek
durumunda da degildir (HATEMi/ GOKYAYLA, s. 358).

>’ Bu kanunla getirilen 6nemli degisiklik, sabit faiz orami icren kredi ve finansal kiralama
sozlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluglar tarafindan tiiketicilerden erken 6deme ticreti
alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken 6denmesi durumunda, gerekli faiz ve komisyon
indirilerek erken &deme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut
finansman: kuruluslart bu anapara tutarinin ylizde ikisine kadar erken &deme iicreti tahsil
edebileceklerdir. Sabit faiz orami igeren sozlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore,
sozlesmelerini kapatip yeni bir sdzlesme yaparak kar elde edebilmektedir. Erken 6demenin arkasianda
yatan bu kazang konut finansman1 kurulusu igin ise, bir kayip olarak ifade etmekte olup sinirli da olsa
erken ddeme licreti uygulamasi kazang ve kayiplar1 dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz oranini
iceren kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinde ise erken O6deme {icreti uygulamast miimkiin
olmayacaktir.
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D. ERKEN ODEMENIN KONUT KREDIi SOZLESMESINE ETKISi

Doktrinde alinan kredinin tamaminin tliketici tarafindan erken 6denmesinin
sdzlesmenin feshi niteliginde oldugu kabul edilmektedir’”®. Gerekge olarak da, erken
o0deme ile sozlesmede 6ngoriilen vadeden once kredi taksidinin, kredi kullananca tiim

sonuglari ile ortadan kaldirildigindan fesih niteligindedir574.

Kabul ettigimiz gorilis uyarinca, tliketicinin kredi borcundaki taksitlerini erken 6demesi
sonucunda ifa ile sona erme s6z konusudur. Konut kredi s6zlesmesinden dogan borg,
zamana yayilmis olup, tliketicinin erken 6deme hakkini kullanmasi, kalan borcun
tamamini ifa etme zorunlulugunu ortadan kaldirmamakta, kanun alacaklinin alacagini
erken kavusmasindan dolayr kredi verene gerekli indirimi yapma zorunlulugu

getirmektedir"”.

I11. OLUM, FiiL EHLIYETININ KAYBI ve IFLAS

Konut finansman kurulusunun kredi vermeden once iflas etmesi ile kredi verildikten
sonra iflas etmesi durumunu iki agidan incelemek gerekmektedir. Konut finansman
kurulusu kredi verme borcunu ifa etmeden once iflas ederse veya tiizel kisiligi sona erer
ise konut finansman sézlesmesi kendiliginden sonra erer. Bu durumda konut finansman
kurulusu taraf sifatin1 kaybetmis olup borcun ifas1 imkéansiz hale gelir. Konut finansman

kurulusunun borcunu ifa ettikten sonra iflas etmesi veya kapatilmasi, tiiketici agisindan

57 Alman Hukukunda erken ddeme fesih olarak diizenlenmis olmakla, bu hakkim kullanmasini belirli
sebeplerin mevcut olmasi halinde kullanacagi hitkmii getirmis ve borgluya bu durumda belirli bir
tazminat 0deme ylkimliligli ongoriilmiistiir. Diibe, H.J/K6ndgen, J. Die vorzeitige Riickzahlung,
Franfurt, 2006, s. 73; Fransiz Hukukunda erken 6deme hakkimi yenilik dogurucu bir hak olarak
nitelendirilmekle birlikte; belirli bir tazminat 6denmesi sart1 getirilmekle (ii¢ 6nemli neden ile erken
6deme hakki kullaniliyorsa; konutun, tiiketicinin veya esinin isyeri degisikligi nedeniyle satilmasi; kredi
kullananin veya esinin 6liimi, isten ¢ikarilma) bu hakkin kullanilmasini herhangi bir siire, neden ya da
bildirim kosulu igermemektedir. Barret-Barnay, M.C, L’appreciation de la regularite de la clausu
d’indemmite en cas de remboursement par anticipation, Le Dalloz chriques, 2002, s. 2178-2180. (naklen:
CETINER, Bilgehan, Konut Kredilerinde Erken Odeme, Legal Hukuk Dergisi 2008, Y. 6, s. 67).

% CETINER, Erken Odeme , s. 2285.

"> CABRI, s. 367.

176



herhangi bir degisiklige sebep olmamakla birlikte; tiiketici O6demelerini konut

. . . . 576
finansmani1 kurulusuna, iflas1 halinde ise iflas masasina yapacaktir™"".

Tiiketicinin 6lmesinin veya fiil ehliyetini kaybetmesinin konut finansman s6zlesmesinin
gegerliligine etkisi yoktur. Sozlesme kurulduktan sonra tiiketicinin fiil ehliyetini
kaybetmesi, tiikketicinin s6zlesmenin bor¢lusu olma durumunu etkilemez. Yasal temsilci,
tiikketicinin ad ve hesabina kredi geri 6demelerini yapmakla birlikte, tiiketicinin 6liimi
de konut finansmani sozlesmesine herhangi bir etkisi olmamaktadir. Tiiketicinin
Olimiiyle mirascilart kanuni halef olarak sozlesmenin tarafi haline gelir ve borcun

tamamindan sorumlu olur.

Tacir olan tiiketicinin iflast halinde konut finansman kurulusu heniiz krediyi
vermemigse TBK.md.98’e dayanarak borcunu ifa etmekten kaginabilmekte ise de, konut
kredi sozlesmesinde kredi veren taraf alacagini glivence altina almak igin, rehin, kefalet,
sigorta gibi c¢esitli teminatlara sahiptir. Bu sebeple, TBK.md.98’¢  dayanarak
alacaklinin alacagimi elde etmesini tehlikeye sokacak bir durum mevcut olmadigindan

dayanmas1 miimkiin degildir®*”’.

°® CABRI, s. 375.
" CABRI, s. 377.
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SONUC

5582 sayili Kanunun yiiriirlige girmesi ile uzun vadeli konut finansman sistemi
TKHK.md 10/B’ye eklenen hiikkiim ile konut edinmek amaciyla yapilan kredi
sozlesmeleri tliketici islemi olarak diizenlenmistir. Tiiketiciye taninan bu imkan
sayesinde konut kredi s6zlesmesi kullanarak, diisiik faizle ve diisiik tutarla kira 6der

gibi 6deme imkani taninarak kolaylik getirilmistir.

5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Yasalarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile genel olarak tiiketiciyi koruyan hiikiimler getirilmis olmakla,

cesitli yasalarda da degisiklikler yapilmis olunmaktadir.

Tiiketici islemlerine konut dahil edilerek kapsami genisletilmis, tanimlar arasina konut
finansman kurulusu eklenmis, Konut finansman kurulusunun sozlesme oncesi bilgi
verme zorunlulugunun getirilmesi ile tiiketicinin soézlesmenin kurulmasindan once
yiikiimliiliik altina girecegi s6zlesmenin konusunda bilgi sahibi olmas1 saglanmis olup,
bu hiikkmiin yaptirimi olarak da s6zlesmenin verilmesinden bir giin gegmeden imzalanan

sOzlesmelerin gecersiz olacagi diizenlenmistir.

Konut kredi sdzlesmesinin yazili hale getirildigi ve TKHK.md.10’da yer alan asgari

unsurlarin sézlesmede yer almasi gerektigi kanun tarafindan agikca diizenlenmistir.

Kredi 6demede temerriit kosul ve sonuclarinin 6zel olarak kanunda belirlendigi,
tiikketicinin temerriide diismesine bagl olarak kalan kredi taksitlerinin tiimiinii isteme
hakkinin siki kosullara baglanmas1 tiiketici acisindan getirilen olumlu hiikiim

sayilmaktadir.

Kredi veren bankanin kredi geregi 6demelerinde temerriit halinde teminatlara bagvurma
hakkinin siraya konuldugu, erken odeme sisteminin zorunlu olarak tanindigi ve

sonuglar1 kanunda diizenlenmistir.
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Tiiketici Korunmast Hakkinda Kanun’un ayipli mal hususunu diizenleyen maddesi
uyarinca,  konut finansman kurulusunun ayipli maldan ve tiiketicinin sec¢imlik
haklarindan  dolayr tliketiciye karsi  teslim tarihinden itibaren 1 yil siireyle,

kullandirdig: kredi miktari ile sorumlu olacak hiikkmii getirilmistir.

Ayrica, verilen kredilerin devrolmas: halinde dahi kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun devam edecegi ve krediyi devralan kurulusun bu madde
kapsaminda sorumlu olmayacagi ve konut finansmani kurulusu édemelerinin kiymetli
evraka baglanmasi ya da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat altina alinmasinin

yasak olduguna iliskin hiikkiim getirilmistir.

Olumlu hiikiimlerin yaninda, teminat olarak alinan konutun satis1 asamasinda getirilen

hiikiimlerle tiiketicinin hak aramasi engellemis olunmaktadir.

Bagli kredide hi¢ ifa etmeme, ge¢ ifa veya ayipl ifadan dolayr konut finansman
kuruluslart satici ile birlikte miiteselsilen sorumlu kilinarak tiiketici lehine hiikiim
Ongoriilmiis ise de, tiiketici aleyhine zaman ve siire bakimindan simirlandirilmig

olunmaktadir.
Sonug olarak, 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda

Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun, bazi hususlarda tiiketici aleyhine hiikiim

getirmis ise de, genel olarak tiiketiciyi koruyucu hiikiimler getirmistir.
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