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TURK HUKUK BULTENI Eyliil 2015

N Konut Finansmani Sozlesmelerine Getirilen
Yenilikler

Gayrimenkul edinimi bireyler agisindan Turkiye'de her zaman

onemli bir yatirnnm araci olarak gortlmustir. Bu yaklagima paralel

olarak, glnimizde her gegen gin vyeni konut projeleri

gelistiriimekte ve tanitilmaktadir. Ancak, yatirm veya ikamet
etme amaciyla edinilen konutlarin finansmani bireyler acisindan her zaman kolay
olmamaktadir. Buylksehirlerde insa edilen konutlarin fiyatlarinin yiksek olmasi sebebiyle
bircok tiketici, banka veya konut finansmani kuruluslar ile konut finansmani sézlegsmeleri
imzalamaktadir.

Finans kuruluslar uygulamada sdzlesmeleri kendi lehlerine olacak sekilde hazirladiklarindan
ve bu sbzlesmeler genellikle tiiketiciler aleyhine ciddi yaptinmlar igerdiginden, bu durum
tiketicilere maddi kilfetler getirmis ve sayisiz yargilamanin konusunu olusturmustur.
Tiketicilerin tek tarafll diizenlenmis olan sézlesmelerde 6ngdrilen yikimliliklerini etraflica
anlayabilmelerini ve haklarini savunabilmelerini saglamak adina, Giimriik ve Ticaret Bakanhgi
(“Bakanhk”), Konut Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi'ni (“Yonetmelik”) hazirlamistir.
Yonetmelik, 28 Kasim 2015 tarihinde ydriirliige girecektir.

Yonetmelik, (i) konut edinmeleri amaciyla tiketicilere kredi kullandinimasi, (ii) konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, (iii) tlketicilerin halihazirda sahip olduklari
konutlarin teminati altinda tiketicilere kredi kullandirimasi ve (iv) bu kapsamda alinan
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirimasina yoénelik sdzlesmeleri
kapsamaktadir. Bu baglamda Yonetmelik, tlketicileri korumaya yonelik birgok hiikim
icermektedir.

Sozlesme Oncesi Bilgilendirme Yiikiimliiliigii

Yonetmelik uyarinca, sézlesmelerin akdedilmesinden makul bir stire dnce finans kuruluslarinin
tiketiciyi, sdzlesme sartlari ile ilgili olarak bilgilendirmeleri zorunludur. Bu bilgilendirmenin
yapilmasi igin finans kurulusunun diizenleyecegi bilgilendirme formu (“Form”), en az 12
punto buiylikligiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenecek
ve bir 6rnegi kagdit lizerinde veya kalici veri saklayicisi ile tiiketiciye verilecektir.

Form’da (i) finans kurulusuna iligkin bilgiler, (ii) kredinin tiir(i, toplam tutari ve diger Ucretler
hakkinda bilgiler, (iii) konut dederinin belirlenmesine yonelik ekspertiz islemi yapilip
yapilmamasina iliskin hususlar, (iv) sdzlesmede sabit, degdisken veya sabit ve degisken faizin
birlikte uygulanmasi hakkinda bilgiler ve (v) tlketiciden istenebilecek teminatlara iliskin
bilgiler yer almak zorundadir.

Bakanlik, Yonetmelik ile getirmis oldugu bu diizenlemeyle, tiiketicinin stzlesmeyi akdetmeden
Once sozlesmenin esash hikimleri hakkinda bilgi sahibi olmasini saglamayi amaglamaktadir.
Boylelikle tiketici, s6zlesmenin esash hikimlerini sdzlesmeyi imzalamadan 6nce etraflica
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degerlendirebilecek, sozlesme hikimlerini finans kurulusu ile miizakere edebilecek ve
s6zlesme hikimlerini uygun bulmazsa sézlesmeyi akdetmekten kaginabilecektir.

Faiz Oranlariin Belirlenmesi ve Dedgistirilmesi

Yonetmelik uyarinca, sozlesmelerde o©ngorilen faiz orani sabit veya degisken olarak
belirlenebilir. S6zlesmede sabit faiz orani belirlenmesi halinde bu oran, finans kurulusu ve
tliketicinin mutabakati olmadan degistirilemez.

Sozlesmede faiz oraninin degisken olarak belirlenmesi halinde, s6zlesme kurulurken
belirlenmis olan faiz oraninda finans kurulusu degisiklik yapmak isterse, bu durumu tiiketiciye
yeni bir ddeme plani ile birlikte yazil olarak bildirmek zorundadir. Béyle bir durumda faiz
orani, sozlesme kurulurken belirlenen azami donemsel geri 6édeme tutarini agsmayacak
sekilde, yurt icinde ve yurt disinda genel kabul gdérmis ve yaygin olarak kullanilan
endekslerden en disiik olani baz alinarak degistirilecektir.

Erken Odeme Indirimi

Yonetmelik uyarinca tiketici, vadesi gelmemis en az bir taksit tutarini veya kredi borcunun
tamamini erken 6deme hakkina sahiptir. Bdyle bir durumda finans kurulusu, erken 6denen
miktara iliskin olarak gerekli indirimi yapmakla yukdmlldir. Tlketicinin erken ddemede
bulunmasi durumunda, 6ncelikle kalan anapara borcu lzerinden hesaplanacak faiz tutarn ve
faiz tutan Uzerinden hesaplanacak vergi, har¢ ve benzeri yasal ylkimldliklerin toplami
tiketiciden tahsil edilecektir. Tahsil edilen faiz ile vergi, harc ve benzeri yasal yikimltlikler
disinda kalan tutar, anapara borcundan duistilecek ve kredi tipine gore dedisiklik gosteren faiz
orani lizerinden, kalan taksit sayisi ve 6deme tarihleri degismeden, yeni taksit tutari ve yeni
O6deme plani olusturulacaktir.

Tiketici, erken 6deme yapmasi durumunda, taksit sayisi degismeyecek sekilde erken
O0demesi yapilan taksit sayisina gore 6demesiz donem belirlenmesini talep edebilir.
Tuketicinin yazili talebi ve taraflarin mutabakati ile mevcut édeme planindan farkl taksit
sayisl ve ddeme tarihlerinin belirlenmesi mimkiindur.

Erken Odeme Tazminati

Sozlesmede faiz oraninin sabit olarak belirlenmis olmasi halinde, tiiketicinin, borglandigi
tutarin tamamini veya bir taksit tutarindan az olmamak Uzere herhangi bir tutan vadesinden
O0nce 6demesi durumunda, finans kurulusu, tiketiciden erken édeme tazminati talep edebilir.
Erken 6deme tazminati, kalan vadesi 36 ayl asmayan kredilerde, tliketici tarafindan finans
kurulusuna erken 6denen anapara tutarinin %1'ini, kalan vadesi 36 ayl asan kredilerde ise
erken édenen anapara tutarinin %?2'sini gecemez.

Tiiketici'nin Taksitleri Odemede Temerriidii

Tuketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi durumunda, finans kurulusu, borcun
tamaminin ifasini talep etme hakkini sakll tutmussa, bu hakkini ancak (i) butiin edimlerini ifa
etmis olmasi ve (ii) tiketicinin birbirini izleyen en az iki taksiti 6demede temerriide diismesi
halinde kullanabilir. Finans kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi icin tiiketiciye en az 30 gin
sure vererek muacceliyet bildiriminde bulunmasi zorunludur.
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Sigorta Yaptirma Yiikiimliiliigiiniin Kaldirilmasi

Tlketicinin yazih olarak acik talebi olmaksizin, kredi ile ilgili sigorta yapilamaz. Tiketicinin
sigorta yaptirmak istemesi halinde, tiketici, sigorta yaptiracadi sirketi diledigi sekilde
secebilecektir. Boyle bir durumda finans kurulusu, tiiketicinin sectigi sigorta sirketinden
sadlanan teminati kabul etmekle yikimltddr.

Banka Hesabi

Yonetmeligin getirdigi yeni diizenleme uyarinca, tiiketicilerin agik talimati olmadan sozlesme
ile iliskili bir kredili mevduat hesabi agilamaz. Sozlesmelere iliskin bir hesap acgilmasi ve bu
hesaptan sadece kredi ile ilgili islemler yapilmasi durumunda, finans kurulusu, tiketicilerden
bu hesaba iliskin herhangi bir licret veya masraf talep edemez.

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un tuketicileri koruyucu anlayisini devam ettiren
Yonetmelik, blinyesinde tliketicilerin uygulamada yasadigi sorunlari bertaraf etmeyi korumayi
amaclamaktadir. Yonetmelik hiikiimlerinin finans kuruluslan tarafindan ne derecede ve nasill
uygulanacagi ise, Yonetmeligin ydrirlige girecegi 28 Kasim 2015 tarihinden sonra
netlesecektir.
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