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ON ODEMELI KONUT SATISLARINDA FAIZ ORANLARI

On 6demeli konut satis s6zlesmesi, tiiketicinin konut amacl bir tasinmazin satis bedelini 6nceden
pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi Ustlendigi sézlesmedir. On édemeli konut satislari,
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (“TKHK”) ile On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmelik'te (“Yonetmelik”) dizenlenmistir. Bu yazimizda 6n 6demeli konut satis
sdzlesmelerinde uygulanabilecek faiz miktarlari ele alinmistir.

1. Tiirk Borglar Kanunu (“TBK") ve Tiirk Ticaret Kanunu ("TTK") Uyarinca
Anapara ve Temerriit Faizi

Anapara faizi, paranin kullaniimasi sebebiyle borglu hentiz temerriide diismeden igletilen bir faizdir.
Uygulamada ¢ok kullanilan vade farki, yani, pesin satis fiyati ile taksit tutarlar toplami arasindaki
fark, anapara faizidir. Temerr(t faizi ise borcun vadesinde ddenmemesi halinde borglunun
O6demekle yiikiimli olacadi gecikme faizidir.

TTK Uyarinca Ticari Islerde Faiz Oramnin Serbestce Belirlenebilmesi

TTK'da ticari islerde taraflarin TBK'daki faize iligkin sinirlamalara tabi olmaksizin anapara ve
temerr{t faizi oranlarini serbestce belirleyebilecekleri diizenlenmistir. TKHK'da yer alan “tlketici
islemi” tanimi ve ilgili diger hiikiimler, tacirler ile tiiketiciler arasindaki iliskilerin tiiketiciler acisindan
“ticari is” niteliginde olmasini ve dolayisiyla faiz oraninin serbestce belirlenmesini engellemektedir.
Her ne kadar Odretide farkh gorisler bulunsa da Yargitay birgok kararinda bu gorisleri
benimsememektedir.

TBK’daki Faize Iliskin Simirlamalar

TBK'da yillik anapara faizi oraninin sdzlesmede taraflarca kararlastirilmamis olmasi halinde, kanuni
faiz oraninin (bu biltenin yayimlandigi tarihte %9) anapara faizi olarak uygulanacadi
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dizenlenmistir. TBK uyarinca, adi islerde (ticari isler haricindeki islerde), taraflarca
kararlastirilabilecek en yiiksek anapara faizi orani kanuni faiz oraninin %50 fazlasini, yani %13,5'i
asamaz.

Yillk temerrit faizi oraninin sdzlesmede kararlastilmamig olmasi halinde ise temerrit faizi igin
yine kanuni faiz orani uygulanir. Adi islerde sdzlesmede kararlastirilabilecek en ylksek yillik
temerriit faizi orani kanuni faiz oraninin %100 fazlasini, yani %18'i asamaz.

TBK'daki anapara faizi ve temerrit faizine iliskin anilan bu sinirlamalar, taraflardan birinin tacir
digerinin ise tiiketici oldugu hallerde de uygulanir. Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla,
tiketici s6zlesmeleri acisindan yillik anapara faizi en fazla %13,5; yillik temerrit faizi ise en fazla
%18 olarak belirlenebilir.

2. On Odemeli Konut Satislarina Iliskin Mevzuat Uyarinca Anapara ve Temerriit
Faizi

Taksitle Satislarda

Yonetmelik'te, taksitle yapilan 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerinin zorunlu unsurlar arasinda
faiz miktari, faizin hesaplandigi yilllk oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraninin %30 fazlasini
gegcmemek (izere gecikme faiz orani sayllmistir. Bu diizenleme 6n édemeli konut satiginin taksitle
yapillmasi halinde uygulanacak temerriit faizine st sinir getirmektedir.

Yonetmelik'te 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerinde belirlenebilecek en yliksek anapara faizine
iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle tiiketiciler ile dlizenlenecek stzlesmelerdeki
anapara faizine iliskin genel sinirlari belirleyen TBK madde 88 6n édemeli konut satis s6zlesmeleri
icin de gegerli olur. Bu dogrultuda, taksitle yapilan 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerinde
taraflarca kararlastirlabilecek en yiiksek yillik anapara faizi orani %13,5 olarak belirlenebilir.

Yonetmelik uyarinca taraflarca 6n ddemeli konut satis s6zlesmelerinde kararlastirilabilecek en
yuksek yillik temerr(t faizi orani sézlesmede kararlastirilan yillik faiz oraninin %30 fazlasini agamaz.
Sozlesmede kararlastirilan yillik faiz orani ile esasen yillik anapara faizi orani kastedilmektedir. On
O6demeli konut satis s6zlesmelerinde kararlastirilabilecek en yiksek yillk anapara faizi %13,5
olduguna gore, kararlastirilabilecek en yiiksek yillik temerriit faizi orani (%13,5 + 13,5'in %30°u)
%17,55'ir.

Pesin Satislarda

Pesin satislarda satis bedelinin tamami tiiketici tarafindan tek seferde 6dendiginden vade farki,
yani anapara faizi bulunmaz. Bu nedenle, Yénetmelik uyarinca pesin édeme yapilan 6n 6demeli
konut satis so6zlesmelerinde faize iliskin diizenleme yapilmasi zorunlu degildir. Temerriit faizi ise,
taksitle satislarin aksine, sézlesmede belirlenen faiz oraninin %30 fazlasini gecemeyecek sekilde
sinirlanmamistir. Pesin édeme yapilacak 6n 6demeli konut satislarinda TBK uyarinca yillik temerriit
faizi en fazla %18 olabilir.
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3. Taksitle On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Anapara Faizinin (Vade
Farkinin) Belirlenmemesi

Uygulamada, taksitle 6n 6édemeli konut satis sézlesmelerinde anapara faizinin belirlenmemesi ya
da faiz oraninin %0 olarak kararlastinlmasiyla karsilagiimaktadir.

Yonetmelik'te taksitle 6n ddemeli konut satisg sdzlesmelerinde anapara faizi oraninin, anapara faizi
miktarinin ve belirlenen anapara faizi oraninin %30 fazlasini asmamak lizere temerriit faizi oraninin
belirtiimesinin zorunlu oldugu diizenlenmistir. Bu diizenlemeden, yasa koyucunun taksitle satis
sOzlesmelerinde mutlaka anapara faizinin olacagl varsayiminda bulundudu anlasiimaktadir. Bu
varsayima uygun olarak, Danistay 2018 tarihli bir kararinda; taksitle yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinin bazilarinda faiz miktari ve faizin hesaplandidi yillik oranlarinin belirtiimedigi ve
bazilarinda %0 olarak belirtildigi gerekgesiyle sozlesmeyi diizenleyen saticlya verilen idari para
cezasinl onamistir.

Ayrica, taksitle 6n ddemeli konut satis stzlesmelerinde anapara faizi (vade farki) oraninin
belirtiimemis oldugu hallerde, anapara faizi taksit tutarindan ayristirlamayacaktir. Bu durumda,
tiketicinin erken 6demede bulunmasi halinde yapilacak anapara faizi indiriminin hesaplanmasi
veya temerriide dismesi durumunda muaccel kilinacak taksit bedellerine uygulanan anapara
faizinde yapilacak indirim miktarinin belirlenmesi mimkiin olamayacaktir.

4, Sonug

Anapara faizi oraninin ve miktarinin 6n édemeli konut satis s6zlesmesinde belirtiimemesi halinde,
taksitle yapilan satislarda vade farki uygulanmadiginin ispatlanmasi oldukca giictiir. Taksitle
yapilan satislarda vade farkinin uygulanmadidi ispat edilse dahi yine de bu satislara iliskin zorunlu
unsurlardan sayilan faiz oranlarinin belirtiimemesi sebebiyle yaptirimlarla karsilasiimasi ihtimali s6z
konusu olabilecektir. Anilan bu sebepler uyarinca, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde
tiiketicinin satis bedelini taksitle 6deyeceginin kararlastirildigi hallerde, anapara faizinin miktarinin,
oraninin ve bu oranin %30 fazlasini gegmemek (zere belirlenecek temerrit faizi oraninin
kararlastirilarak bunlara sdzlesmede yer verilmesi, saticilar bakimindan karsilasilabilecek olasi
yaptinmlarin éniine gecilmesi bakimindan faydali olacaktir.
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