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I-GIRIS

Son zamanlarda faizlerin dismesiyle birlikte konut veya mortgage
kredilerinde giindemi mesgul eden konulardan biri de erken 6deme
Ucreti veya yeniden yapilandirma ucreti olmustur. Turk tiketicisinin
bilinglenmesiyle bankalarin almis oldugu erken d6deme (creti veya
yeniden yapilandirma dcreti konusunda tiketici hakem heyeti ve
mahkemelerde basvuru ve dava yigilmasi yasanmaya baslanmistir
Diger taraftan erken 6¢deme ve yeniden yapilandirma Ucreti Tirk
Bankalarinin  6énemli bir gelirini olusturmaktadir. Konuyla ilgili
Yuksek Yargitay Dairesi'nin  kararlari bu konuda belirleyici
olmaktadir. Yargitay emsal kararlari ve konudaki duzenleyici
islemler 1siginda bu konu asadida incelenecektir.

II- MORTGAGE KREDILERINDE ERKEN ODEME UCRETI

1. Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Alinmasinin
Gerekcgeleri

Erken 6deme Ucreti ilk defa 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun ile Turk pozitif hukukuna girmistir. Gergekten de 5582 sayili
Kanun’un 4077 sayili Tlketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a 10/B
olarak yeni bir madde ekleyen 24.maddesinde erken d&deme
Ucretinin alinacagl acikca ongéridlmusttir. TKHK m.10/B hikmine
gbre, “Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, sézlesmede
yer verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden
once yapilmasi durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan



tuketiciden erken 6deme (creti talep edilebilir. Erken édeme Ulcreti
gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiketici tarafindan
konut finansmani kurulusuna erken Odenen tutarin ydzde ikisini
gecemez. Oranlarin degdisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden
erken édeme Ucreti talep edilemez.”

Erken o6deme cezasi, cesiti ekonomik nedenlere
dayanmaktadir. Bu nedenler ayni zamanda erken ddeme cezasinin
alinmasini savunanlarin argimanlarini olusturmaktadir.

Birinci neden, mortgage kredileri verilerken kiymet takdiri,
kredi onaylamasi ve dosya masraflari gibi cesitli masraflar
yapilmaktadir. Alacakh toplam kredi stiresine yaydigi bu masraflari,
erken 6deme halinde geri tahsil edemez 1.

Erken éddeme cezasini savunanlarin ikinci ekonomik gerekgesi,
alacakhlari faizlerin dustigli donemlerde borglularin  yeniden
finansman yoluna gitmelerinden olusacak zarari karsilamaktir. Erken
odeme cezasi 0ngoérilmekle yaratacadi finansal yik nedeniyle erken
6deme cazip olmaktan cikarilmaktadir. Bir bakima erken édemenin
yapilamayacadi kilitli bir kredi periyodu olusturulmaktadir. Boylece
alacakli, karli bir alacak portfoyline sahip olmaktadir. Piyasada
faizler disttiginde borclu vadeden Once 6deme yapmak isterse,
alacakli, baglanan yiksek faiz oraniyla tekrar mortgage kredisi
veremeyecedi icin gelir kaybina ugrar.

Mortage’e dayali menkul kiymetler, yatirnmcilara kararlastirilan
vadede belirlenen gelirin 6édenmesinin fon havuzunda toplanan
mortgage Odemelerinin dlzenli bir sekilde vyapilacagi esasina
dayanir. EJer havuzda toplanan mortgageler belirlenen tarihten
Once ddenirse, ayni havuzdan ihrag edilen ileriki tarihli mortagage’e
dayali menkul kiymetlere 06deme yapillamaz 2 . Bu soruna
gayrimenkul finansmaninda vade uyumsuzlugu (mismatch)
denilmektedir3.

Erken 6deme cezasi alinmasina gdsterilen sonuncu neden ise
alacaklinin vergi sorumluluguna olumsuz etki yapmasidir. Alacakli

I RK.BALDWIN,
Prepayment Penalties: A Survey and Suggestion, VANDERBILT LAW REVIEW, Vol.40,
(1987).5.414 - 415.

2 IYI.TOPALO(';LUl Ipotege Dayali ve Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler, Adana 2007, s.25.
3 ONAL/TOPALOGLU, Gayrimenkul Finansmani ve Hukuku — Mortgage (Tutsat), Adana 2007, s.153.



veya saticl vergilerini tahsil ettigi taksitlerden 6demektedir. Gelecek
yillara ait 6demeler ayni yil icinde vyapilinca alacalinin vergi
planlamasi bozulmaktadir. Alacakli erken o6deme nedeniyle
ekonomik olarak daha erken vergi 6demekte ve uygulanacak vergi
orani ylkselmektedir 4.

TKHK m.10/B madde gerekgesinde ise, yukaridaki ekonomik
nedenlerden sadece birine isaret edilmistir. mortgage kredisini
kapatan tlketicinin mutlaka kar etmesi ihtimaline dayandiriimistir®.
Gerekceye go6re, yeniden finansman yoluyla kredisini kapatan
tlketici kar edebilecektir. Tuketicinin bu kari karsi taraftan konut
finansman kurulusunun zararini olusturacadi gerekcesiyle erken
odeme Ucretinin 6ngoérialdiga aciklanmaktadir.

Sanayi ve Ticaret Bakanldi, 31.05.2007 tarih ve 26358 sayili
Resmi Gazete’de “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme
Indirimi Ve Yillik Maliyet Orani Hesaplama Usul Ve Esaslari Hakkinda
Yénetmelik” yayimlamistir. Erken Odeme Yénetmeliginin 5/II
maddesine gbére, “Sabit faizli konut finansmani sézlesmelerinde ise,
s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin
vadesinden 6nce yapilmasi durumunda erken &deme dcreti talep
edilebilir. Erken &deme l(creti, gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tlketici tarafindan konut finansmani kurulusuna
erken dédenen tutarin ylzde ikisini gecemez.”

2.Erken Odeme Cezasi Alinabilmesinin Sartlar

4 D.A.WHITMAN, Mortgage Prepaymet Clauses: An Economic and Legal Legal Analysis,
U.C.L.A. LAW REVIEW, Vol.XV, 1993, 5.862; BALDWIN, s. 419.

5 Madde Gerekgesi: Bu Kanunla getirilen dnemli bir diger degisiklik, sabit faiz orani iceren kredi ve
finansal kiralama sézlesmelerinde sinirll da olsa konut finansmani kuruluslar tarafindan tiiketicilerden
erken 6deme ticreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken 6denmesi durumunda, gerekli faiz ve
komisyon indirilerek erken ddeme tarihinde 6denmesi gereken anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut
finansmani kuruluslari bu anapara tutarinin yiizde ikisine kadar erken édeme iicreti tahsil edebileceklerdir.
Sabit faiz orani iceren sézlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore sézlesmelerini kapatip yeni bir
sozlesme yaparak kar edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazan¢ konut finansmamni
kurulusu icinse bir kayip ifade etmekte olup, sinirli da olsa erken 6deme iicreti uygulamasi kazang ve
kayiplar1 dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz oram iceren kredi ve finansal kiralama

sozlesmelerinde ise erken 6deme licreti uygulanmasi miimkiin olmayacaktir.



Tlketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda ve Erken Odeme
Yonetmeliginde erken 0Odeme cezasi alinabilmesi bazi sartlarin
gerceklesmesine baglanmistir. Ongérillen bu sartlar kiumdulatif
nitelikte olup, hepsinin birden gergeklesmesi gerekir.

Konut Finansmani, esas itibariyle, tlketicilere konut
edinmeleri amaciyla kredi kullandiriimasi islemidir. Konut edinme
disinda baska bir parasal ihtiyacini karsilamak amaciyla tlketicinin
6nceden var olan konutunu ipotek etmek suretiyle tiketici kredisi
almasi, konut finansmani sayillmaktadir. Dolayisiyla yeniden
finansman veya yapilandirma islemi de aslinda bir konut finansmani
islemidir.

Tuketici kredilerinden farkli olarak konut finansmani yada
mortgage kredilerinde hem sabit faiz hem de degisken faiz
kararlastirilabilmektedir. Hatta hem sabit faiz hem de dedisken
faizin bir arada kararlastiriimasi da mimkuindur. Oranin sabit olarak
belirlenmesi halinde baslangigta belirlenen oran, her iki tarafin ortak
rizasl olmadan degistirilemez.

TKHK m.10/B hikmlinde sadece sabit faizli mortgage
kredilerinde vadesinden 6nce 6deme halinde erken 6deme Ucreti
alinabilecedi 6ngoérilmuistir. Ayni maddede faiz oranin dedisken
olarak belirlendigi mortgage kredilerinde ise erken 6deme (creti
alinmasi kesinlikle yasaklanmistir. Kanun koyucunun duslncesine
gore, degisken faiz halinde tlketici disen faizden yararlanmak igin
erken 6deme yoluna gitmeyecedinden kredi kurulusunun kredinin
vadesinden 6nce ddenmesi riski s6z konusu olmayacaktir. Halbuki,
basta ABD olmak lizere Ispanya, Italya ve Finlandiya’da dedisken
faizli mortgage kredilerinde bile erken édeme (creti alinmaktadir.

Erken Odeme Yoénetmeliginin 5.maddesinde, sabit ve
degisken faizin bir arada bulundugu mortgage kredilerinde bile
erken O0deme (creti istenemeyecedi kabul edilmistir. Reisoglu’na
gore, bir slire sabit, daha sonra dedisken faiz kararlastiriimasi
halinde, sabit faiz devam ederken, erken 6deme halinde, erken
6deme (creti kararlastirilabilir . Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin
4077 sayill Kanun’la ilgili Mart 2008 tarihli Degisiklik Taslaginin
13.maddesinde, bu sekilde iki dénemli mortgage kredilerinde sabit
faizli doneme iliskin olarak erken 6deme (creti alinmasina izin

6§ REISOGLU, s.83.



verilmistir 7.

KTHK m.10/B hikmline gére sabit faizli mortgage
kredilerinden erken dédeme Ucreti alinabilmesi sézlesmede bu ydnde
aclk bir hikmin bulunmasina badlidir. Erken o6deme (creti,
kanundan kaynaklanan bir medeni ceza dedildir. Bu nedenle,
mortgage sozlesmelerinde erken 0Odeme alinacagina iliskin bir
dizenleme vyok ise kredi kurulusu erken 6deme Ucreti tahsil
edemez. Ancak, kredi kuruluslar genel islem sarti niteliginde
hazirladiklari  sabit veya dedisken faizli butin mortgage
sOzlesmelerine erken o6deme Ucreti alinacadi konusunda hikim
koymaktadirlar. Dolayisiyla s6ézlesmede yer verilme sarti hemen
hemen bltln kredilerde gergeklestirilmektedir. Yukarida acgiklandigi
gibi, sdzlesmede acikca 6ngorilse bile, degdisken faizli mortgage
kredilerinde erken 6deme (creti alinmasi mumkin dedildir.

Borglar Kanunu’nun 80.maddesinde 6ngorilen genel kural,
kesin vadeye badglanmis ve faizli borglarin erken 6denmesinin
mumkin olmadigidir. TKHK m.10 ve 10/B’de tliketici kredileri ve
mortgage kredileri bakimindan bu ilkeye istisna getirilmis ve her iki
halde de tlketiciye erken ddeme hakki getirilmistir. Buna gore,
“Tliketici, konut finansmani kurulusuna borg¢landidi toplam miktar
6nceden o6deyebilecegi gibi ayni zamanda bir ya da birden cok
odemeyi vadesinden o6nce yapabilir. Her iki durumda da konut
finansmani kurulusu, vadesinden énce dédenen taksitler icin gerekli
faiz indirimini yapmakla ydkamladdr.” Her ne kadar TKHK
m.10/B’de “bir veya birden cok o6deme” denilmisse de, Erken
Odeme Yénetmeliginin 5.maddesinde 6deme yerine taksit kavrami
kullanilmistir. Ayni Yénetmeligin 4/i maddesinde "“Taksit: Odeme
planinda konut finansmaninin geri 6denmesi igin belirlenen tarihlerin
hizasinda gésterilen anapara, faiz, kamusal yukdamlulikler ve
komisyon toplamindan olusan édeme tutari” olarak tanimlanmistir.
Dolayisiyla, konut finansman kurulusunun kabul edebilecedi asgari
bedel, anapara, faiz, kamusal yukimlulikler ve komisyonun
toplamindan olusan taksittir. Erken 6deme istisna olduguna gore,
alacakli konut finansman kurulusu bir taksitten daha az tutarin
erken 6demesini kabul etmek zorunda degildir.

Asgari 6deme, en az bir taksit olmasina karsilik tUst édeme
bakimindan bir limit getirilmemistir. Tlketici borglu, en az bir

"M.AYDOGDU, Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakdiltesi Dergisi, C.IX, S.1, 2007, s.19.



taksitin katlar seklinde olmak sartiyla birden gok taksiti ddeyebilir.
Hatta kredinin tamamini bile édeyip krediyi kapatma imkani vardir.

Yine, Erken Odeme Ydénetmeliginde erken 6demenin
yapilacagi tarih bakimindan da bir sinir getirmemistir. Mortgage
kredisi soOzlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren son taksitin
odenecedi tarihe kadar erken 6demede bulunulabilir. Tlketici erken
6deme Ucreti ve diger finansal sonucglara katlanmak sartiyla
s6zlesme tarihinden bir giin sonra bile erken ddeme yapabilir.

3. Erken Odeme Ucretinin Hesaplanmasi

Erken o6deme Ucretinin  matrahi  konusunda degisik
uygulamalar séz konusudur. Bazi Ulkelerde kalan borg miktar
Uzerinden alinirken, bazi Ulkelerde de sadece ana para Uzerinden
alinmaktadir.

KTHK 10/B maddesinde, "“Erken o6deme lcreti gerekli faiz
indirimi  yapilarak hesaplanan ve tuketici tarafindan konut
finansmani kurulusuna erken édenen tutarin ylzde ikisini gecemez.”
hikm( 6ngoérilmektedir. Buna gdre, erken ddeme creti, ddeme
tarihine kadar islemis faiz ve kalan anaparadan olusan toplam
0deme Uzerinden alinacaktir. Maddede s6zl gecgen faiz indiriminin
ne oldugu kesin olarak tanimlanmamistir. Burada olsa olsa édeme
tarihinden sonra isleyecek olan faizin alinmamasi s6éz konusu
olabilir.

Tlketicinin ~ Korunmasi  Hakkinda  Kanun’da  degisiklik
taslaginda erken 6deme Ulcreti %?2'den %1’e gekilmis bulunmaktir.
Demek ki kanun koyucu erken o6deme (Ucretini ylksek bularak
indirmek istemektedir.

Erken Odeme Yénetmeliginin 6.maddesine goére, tiketici,
henliz vadesi gelmemis bir veya birden c¢ok taksiti erken ddemek
istediginde, erken Odenen taksit tutari icinde yer alan anapara
tutar Gzerinden akdi faiz orani ile erken 6denen gin sayisi dikkate
alinarak bulunacak faiz, faiz Uzerinden hesaplanacak kamusal
yukumlulikler toplami ve komisyon tutari kadar indirim yapilir. Bu
halde faiz indirimi icin Erken Odeme Yénetmeligi Ek 1’ de verilen
formdl kullanilacaktir 8 . Taksitlerin  kismi 6denmek istenmesi

8 indirim Tutari=ilgili taksit tutar1 igindeki anapara x erken denen giin sayisi x y1llik



halinde, indirilen miktar kadar kalan gelecek taksit daha az 6édenmis
olmaktadir.

Kredinin tamami, herhangi bir taksit tarihinde erken
ddeniyorsa, vadesi gelen taksit ddemesi, geriye kalan taksit
tutarlan icerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil
edilmemis faiz ve kamusal yukimlulikler tahsil edilir (Erken Odeme
Yonetmeligi m.7/1).

Erken Odeme Ydnetmeli§i m.7/2 hikmiine goére ise, kredinin
tamaminin erken o6demesi iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa;
6deme planinda yer alan en son ddenmis taksit tarihiyle, erken
kapatma isleminin gergeklestigi tarih arasinda, anaparaya isleyen
faiz tutari, en son ddenmis taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit
tutarlan icerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil
edilmemis faiz ve kamusal ytkumltlUkler tahsil edilir.

Erken Odeme Ydénetmeligi, tam 6demede 6deme tarihine
kadar islemis fakat 6édenmemis faiz ve kamusal yudkidmlulUklere
ilaveten 6deme tarihinde kalan anaparanin erken 6denen miktari
olusturacagini 6ngormektedir. Bu sekilde hesaplanarak 06denen
bedel Uzerinden erken 6deme Ucreti ddenecektir. Dolaysiyla erken
6deme Ucreti hesaplanmasinda esas alinan bedel, 6deme tarihinde
kalan ana para ve 6deme tarihine kadar islemis fakat 6édenmemis
faiz ve kamusal yukimlutliklerden olusmaktadir.

KTHK m.10/B hikmu erken éddeme Ucreti icin alinacak yasal
Ust sinir belirtmistir. Buna gére erken ddeme l(creti yukarida nasil
hesaplanacadi gosterilen bedelin %2’sini asamaz. Kanun koyucu
konut finansman kurulusunu bu oranin altinda erken édeme Ucreti
alinmasina izin vermistir. Ispanya’da Merkez Bankasl %4 oranina
kadar erken 6deme (creti alinabilmesine izin vermesine ragmen
bankalar arasinda %2,5'den fazla erken 6deme ucreti alinmamasi
seklinde teamil olusmustur °. TKHK m.10/B hikmi{ ayni zamanda
konut finansman kurulusuna erken 6deme (creti alip almama
konusunda takdir hakki tanimistir.

akdi faiz orani/36000

M.0.WYMAN, Study on Financial Integration on the European Mortgage Markets, 2003,

http://www.nykredit.com/investorcom/ressourcer/dokumenter/pdf/Wymanreport.pdf s.42;

H-J.DUBEL, Fixed-rate Mortgages and Prepayment in Europe,
http://www.pfandbrief.de/d/beenter.nsf/0/0E19E0D1D7C8251DC125713E0045633C/SFILE/Fixed-
rate%20Mortgages%20and%20Prepayment%20in%20Europe.pdf,, s.35.




4.Erken Odemenin Hukuki Niteligi ve Hakimin Miidahalesi

Turk bankalari mortgage kredisi verirken dosya masrafi,
komisyon, ve ekspertiz Ucreti adi altinda birtakim bedelleri pesin
olarak tlketiciden tahsil etmektedirler. Yonetim masrafi olarak
adlandirilan bu bedeller bankadan bankaya degisiklik gostermekte
olup, karsilikli pazarlikla bile indirilebilmektedir. Hatta bu bedeller
cogu zaman anaparanin tamami Uzerinden hesaplanacak %2
oranindaki erken 6deme Ucretinden bile fazla olabilmektedir.

TKHK m.10/B hikmt, erken 6deme lcreti alinabilmesine izin
veren ve bu Ucretin tavanini belirleyen bir hikimdtr. Erken édeme
Ucreti alinabilmesi, tlketiciyle konut finansman kurulusu arasindaki
kredi sozlesmesinde bu ybdnde hikim bulunmasina baglidir.
Dolayisiyla erken 6deme (creti, yasal bir medeni ceza olmayip,
taraflar arasindaki s6zlesmeden dogan bir yan yikiamlaliktar.

Erken 6deme Ucretinin BK m.158/II'deki ifaya eklenen cezai
sart mi yoksa gotlrt tazminat mi oldugunu belirlemek glglik arz
etmektedir. Bu ayirimin yapimasi, hakimin mudahale edip
edemeyecedi ve erken 6deme hakkini sakli tutmasinin zorunlu olup
olmadigi bakimindan énemlidir.

Erken &deme JUcretini 6ngdéren TKHK 10/B’nin  madde
gerekgesinde, faiz indiriminden yararlanarak kar eden tuketiciyle
faiz geliri dismek suretiyle gelir kaybina udrayan kreditorin
menfaatlerinin dengelenmeye calisildigi belirtiimektedir. Nihai olarak
kredi veren konut finansman kurulusunun zararinin tazmin edilmesi
amaglanmaktadir. Alman hukukunda erken édeme Ucretinin agikca
tazminat niteliginde oldugu ifade edilmektedir 9. Erken 6deme
Ucreti bir bakima Yargitay uygulamasindaki insaat sézlesmelerinde
gec teslim halinde miteahhide vylUklenen goétiri tazminata
benzemektedir 1. Zira, mortgage kredisinin erken 6demesi TKHK
10/B maddesiyle kanuni bir hak olarak tlketiciye taninmaktadir. Bu
hakkini kullanan tlketiciye karsi erken 6deme nedeniyle konut
finansman kurulusuna muhtemel zarari maktu olarak belirleme
hakki verilmektedir. Bu acidan erken o6deme Ucreti goétard

10 Deutche Bank Resarch, s.6; , s.4.
I K. KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara 2003, s.54



tazminattan baska bir sey degildir. Yine, cezai sartin asil amacinin
zarari tazmin etmekten ziyade borc¢luyu sézlesmede kararlastirilan
edimi yerine getirmeye zorlamak oldugu dustntldiginde de; erken
odeme Ucretinin gotlird tazminat oldugu sonucu ¢cikmaktadirt?.

Konut finansman kurulusu, erken &6deme (cretinin géturd
tazminat niteliginde olmasinin sonucu olarak, zararinin varhdini ve
miktarini baslangicta hesaplamak zorunda dedildir. Bununla birlikte
vadesinden o6nce &deme nedeniyle herhangi bir maddi kayip
olmadan tahsil edilen erken 6deme (cretinin iadesi istenebilir!3.

Bdyle bir taleple acgillan davada, Yargitay 13.Hukuk Dairesi
15.12.2011 tarih ve E.2011/9823, K.2011/19204 say! ile onanan
Tuketici Mahkemesi kararinda, bankalarin mortgage kredisini erken
odeme nedeniyle ugramis olduklari zarari ispat yukimlaligu altinda
bulundudu belirtilmistir.

Ancak 13.Hukuk Dairesinin 7.05.2012 tarih ve E.2012/7714,
K.2012/12721; 01.03.2012 tarih ve 2012/1386, K.2012/5231;
24.02.2012 tarih ve E.2012/3973, K.2012/3883; 26.01.2012 tarih
ve E.2011/8196, K.2012/1183; 29.11 2011 tarih ve E.2011/8679,
K.2011/17629 sayili kararlarinda yasal sartlar yerine getirilmisse
erken 6deme Ucreti alinabilecegine karar verilmistir.

II-YENIDEN YAPILANDIRMA UCRETI
1.Yeniden Yapilandirma Kavrami

Kredi faizleri distiginde konut kredisi 6demeye devam
eden tlketiciler goreceli olarak disuk faizden yararlanmak
istemektedirler. Bunun igin ya kredi kullandiklar bankaya giderek
kullanmis olduklar kredide degisiklik yapilmasini istemekte yada
diger bir bankadan konut kredisi kullanarak dnceki konut kredilerini
kapatmaktadirlar. Baska bir bankadan kredi kullanilarak &nceki
konut kredisinin kapatilmasi yukarida bahsedilen erken 6deme
niteliginde oldugu aciktir. Bu durumda erken &6demeye iliskin
kurallar uygulanacaktir.

Ancak ayni bankada faiz indirimine, ve buna bagh olarak
taksit indirimine gidilmesi halinde yeniden yapilandirma s6z konusu
olacaktir. Bankalar kullandiklar kredileri yeniden yapilandirarak

12 M.TOPALOGLU, Banka Kredilerinde Erken Odeme, TERAZI Aylik Hukuk Dergisi, Y.5,S.50, Ekim 2010,
s.65.

3 M.TOPALOGLYU, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezas1), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof.Dr. Attila OZER’e Armagan, C.XII, S.1-2, Haziran — Aralik 2008, s.213-214.



musterilerini  kaybetmemekte ve kullandinlan krediyi tekrar
pazarlamanin goreceli olumsuz kosullarindan kurtulmus
olmaktadirlar. Yeniden yapilandirma, ikinci kez ipotek ve ekspertiz
masrafindan tasarruf edildigi icin tlketicilerin yararina olmaktadir.

Konut  Finansmani  Kapsamindaki  Kredilerin  Yeniden
Finansmanina Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik, yeniden
yapillandirmayi “yeniden finansman” olarak nitelemis ve 5.
maddesinde, konut finansmani sézlesmesinin;

a) Kredi faiz oraninda degisiklik yapilmasi,
b) Kredinin vadesinde degisiklik yapilmasi,

c) Konut finansmani sézlesmesinde belirtilen faiz tirinde
degisiklik yapilmasi,

¢) Ayni ev teminat gdsterilerek birden fazla konut kredisi
alinmissa bunlarin tek konut kredisi ile birlestirilmesi,

d) Konut finansmani kurulusunda degisiklik yapilmasi,

e) Konut finansmani sézlesmesinde belirtilen para biriminde
degisiklik yapilmasi,

yeniden yapilandirma veya yeniden finansman olarak nitelenmistir.

Yine ayni yonetmeligin 7. maddesinde konut finansmani
kurulusunca, vyeniden finansman amaciyla konut finansmani
sOzlesmesinde yapilan degdisikliklerin tliketiciye nasil yansiyacadina
iliskin karsilastirmalh yazili bilgi, tlketiciye bildirildikten sonra
tlketiciden yazili onay alinmasi sart kosulmustur.

Ozellikle yazili bilgilendirmede yapilandirmadan sonra
kredinin yillik maliyet oraninin ne olacadi konusunda tlketicinin
aydinlanmasi saglanmalidir. Gercekten de 4077 sayil Tiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunun 10/B-c maddesi, tuketici kredisinin
maliyet oranin sdzlesmede belirtilmesini zorunlu tutmustur. Konut
Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Orani
Hesaplama Usul Ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik, yilik maliyet
oranini “konut finansmani kurulusu ve tlketici tarafindan kabul
edilmis olan faiz, Ucret, masraf ve kamusal ylkimlilikler dahil tim
taahhlitlerin bu ginki degerlerinin yillik olarak toplamina esit olan
orani” seklinde tanimlamistir. Ayni Yénetmelik yillik maliyet oraninin
nasil hesaplanacadina iliskin Ek-2'de bir formul vermistir. Ancak bir



finans uzmanin anlayabilecedi bu formilin tuketici tarafindan
uygulanmasi ve dederlendiriimesi beklenemez. Ancak bankalarin
yeniden yapilandirma yoluna basvurmadan s6z konusu formuli
uygulayarak bulacaklar yillik maliyet oranini tiketiciye yazili olarak
bildirmeleri gerekir. Bir 6rnek vermek gerekirse 80.000.-TL'lik 84 ay
6demeli %1.25 faizli bir kredinin bir kredinin yapilandirma masrafi
dikkate alinmadan tlketiciye bildirilen maliyet orani %15,71
olmaktadir. Ayni miktarli kredinin iginden 2.400.-TL yapilandirma
Ucreti kesilirse 84 ay ayni miktarda taksit 6demesi yapildiginda
gerceklesen aylhk faiz orani %1.34 ve yilllk maliyet orani
da %17.29'a ylkselmektedir. iste bu fark yapilandirma sirasinda
tiketiciye bildirilerek tlketicinin diger seceneklerle bir karsilastirma
yapma firsati verilmelidir. Bankacilik Dlzenleme ve Denetleme
Kurumu’nun 2011/1 nolu Genelgesinde bireysel musteriye verilen
bilginin karsilastirilabilir ve kolay erisilebilir olmasi bilgilendirme
fonksiyonun maksadini  karsilamasi  bakimindan  zorunludur,
denilmistir.

2. Yeniden Yapilandirma Ucretinin Hukuki Niteligi ve
Yargitay'in Gorisii

Bankalar yeniden vyapilandirma sirasinda iki yo6ntem
uygulamaktadirlar. Birincisinde, dnceki kredi hesabi kapatiimakta ve
yapilandirilan krediye yeniden bir hesap aciimaktadir. Kredinin
teminatini olusturan tasinmaza yeniden dederleme (ekspertiz)
yapllmamakta ve yeni bir ipotek tesis edilmemektedir. Onceki
kredinin teminati ve buna badgli olarak degerleme raporu
kullanilmaktadir. Bu durum aslinda refinansman yoluyla yapilan
konut finansmani islemi oldugu aciktir. Kanaatimizce, yeniden
yapilandirma yoluyla kredi dosyasini kapatmak ile bagska bankadan
disuk faizli mortgage kredisi alarak borcu kapatma arasinda fark
yoktur. Zira 2499 sayilli Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinde kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullanilan
krediler de konut finansmani baska bir deyisle mortgage islemi
sayllmaktadir. Yapilan bu islem karsihidinda yeniden yapilandirma
Ucreti veya komisyonu adi altinda alinan bedel erken 6édeme (creti
niteligindedir. Erken 6demeye iliskin aciklamalarimiz burada da
gecerlidir.

Diger bir durum ise, bankanin kredi hesabini kapatmadan ayni
kredi dosyasi Uzerinden vyapilandirma yoluna gitmesidir. Bu
secenekte genellikle taksitlerin vadesi kisaltiilmaktadir. Birden c¢ok
taksit 6denmis gibi olmaktadir. Dodal olarak kisaltilan taksitlerin
icinde ana para ddemesi de s6z konusudur. Burada da yeniden
yapllandirma sirasinda faiz ve ana para dagilimina iliskin



taksitlendirmeler olusturulurken kredi yeniden sekillendirildiginden
aslinda bir erken édeme hali s6z konusudur. Muhasabesel olarak
kredi hesabinin kapatihlp kapatilmamasi arasinda bir farkin
olmamasi gerekir. Erken ddemeye Iliskin TKHK m.10/B hidkmu
kiyasen bu durumda da kiyasen uygulanmalidir.

Yargitay 6zel Dairesi tarafindan onanan yakin tarihli tlketici
mahkemesi kararlarinda yeniden yapilandirma Ucretinin yasada
ongorilmedigini zira yasa koyucunun bu konuda dizenleme
getirmeyerek sessiz kalmasi erken édeme disinda tuketiciden bir
bedel alinmasini istememesinden kaynaklandigini gerekce olarak
belirtilmektedirler. Tlketici mahkemelerine gobre, tiketici ile
muzakere edilmeden yeniden yapilandirilan sézlesmeye tek tarafli
ve muzakere edilmeden konulan “lcret ve masraf” adi altinda alinan
Ucret alinacadina iliskin hikim, TKHK m.6’da dlzenlenen haksiz
sart niteligindedir ve iadesi gerekir (YARGITAY 13. HD, 01.11.2012
tarih ve E.2012/24500, K.2012/24424; YARGITAY 13.
HD,01.11.2012 tarih ve E.2012/22655, K.2012/24422).

Giderek mahkemelerin bu edilimde oldugunun kamuoyunda
algilanmasi  sonucu tlketici mahkemelerinde dava yigiimasi
yasanmaktadir. Batlin konut kredilerinin yeniden yapilandirmasinda
alinan dcretin TKHK m.6’da anlaminda haksiz sart niteliginde
gérilmesi ydnundeki anlayisa ihtiyath yaklasiimahdir. Her seyden
once konut kredilerinde yeniden yapilandirma, tiketici mevzuatinin
izin verdigi hukuka uygun bir islemdir. Yeniden vyapilandirma
sirasinda Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve
Yillik Maliyet Orani Hesaplama Usul Ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik
uyarinca hesaplanacak kredinin yillik maliyet oranin tlketiciye
karsilastirma yapmaya elverisli sekilde yazili olarak bildirilmesinden
sonra tiketicinin  yeniden vyapilandirma Ucretine ragmen
yapillandirmayr daha ekonomik bularak tercihini bu yoénde
yapmasinda hukuka aykiri bir yén bulunmamaktadir.

Ancak burada yazili bildirim sirasinda tiketiciye masraf ve
komisyon olarak dolayl olarak dedil de dogrudan erken 6deme
Ucreti niteliginde yeniden yapilandirma Ucreti alindigi bildirilmelidir.
Yoksa tiketicinin farkina varmayacadi bir sekilde 6zellikle de masraf
adi altinda gizleyerek yeniden vyapilandirma Uucreti alinmasinin
sozlesilmesi gercekten de haksiz sart niteligindedir. Bu halde
Yargitay'in istikrar kazanmis kararlarinda belirttigi durum ortaya
citkmis olur.

Her tlrli yeniden yapilandirmada alinan Ucreti haksiz sart
niteliginde goéren yaklasim uzun vadede tlketicinin yararina da



olmayacaktir. Mevzuata uygun hesaplanan vyillik maliyet orani
tiketiciye yazili olarak bildirilmesinden sonra alinacak yeniden
yapilandirma Ucretini erken 6édeme Ucreti olarak gérmek gerekir.
Istisnasiz bitiin yeniden vyapilandirmalarda dcret alinmasinin
yasaklanmasi halinde bankalar vyeniden yapilandirma yerine
tlketicileri baska bankadan kredi alarak erken 6deme yapmaya
zorlayarak erken 6deme yolunu tercih edeceklerdir. Bu durumda
tiketici erken 6demeye ilaveten yeniden ipotek ve tasinmaz
degerleme masrafi 6demek zorunda kalacaktir.

Usuliine uygun olarak vyazili bildirim vyapilarak ve tuketici
bilinglendirilerek alinan yeniden yapilandirma Ucreti erken 6deme
Ucreti niteligindedir. Yukarida belirtildigi gibi, bu tlr yeniden
yapilandirma Ucreti maktu tazminat niteliginde oldugu icin dava
halinde bankanin yeniden yapilandirma nedeniyle kar mahrumiyeti
disinda bir zarar oldugunu ispatlayamamasi halinde aldigi Ucretin
iadesine karar verilebilir.

III- SONUC

Herhangi bir asama ve miktar farki gézetmeden bitin konut
kredilerinden erken d&deme Ucreti alinmasina izin veren TKHK
m.10/B maddesi hikmu bankalarin tiketici aleyhine haksiz kazang
elde etmelerine neden olmaktadir. Erken 6deme Ucretinin maktu
tazminat niteliginde oldugu ve kar mahrumiyeti disinda erken
ddeme nedeniyle zarara ugradigini ispat edemeyen bankanin aldigi
bedeli iade edecedine iliskin yasal degisiklige gidilmesi gerekir.

Yeniden vyapillandirma da aslinda bir erken O6deme
niteligindedir. Yeniden vyapilandirma, baska bir bankadan kredi
alindiginda ikinci kez ipotek ve tasinmaz dederleme masrafi
ddemekten tasarruf edildigi igin tlketicinin yararina bir islemdir.
Ancak bu konuda bir yasal dizenleme boslugu ortaya cikmistir.
Yapilacak bir yasa degisikliginde yeniden vyapilandirmada alinan
Ucretin erken o6deme (cretine ait hiklimlere tabi oldugunun
belirtilmesi birtakim tereddutleri dnleyecektir.






