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Ozet

Tiiketici hukuku, hukuk uygulamasinda dikkat cekici bir bicimde yer almaktadir. Bu alanda ve 6zellikle kredi
veren kuruluslar ile tiiketiciler arasinda ortaya cikan tahsil edilen kredi masraflarin iadesi konulu uyusmaziiklarin
sayisinin giderek arttigi gortilmektedir. Tiiketicilerin kredi veren kuruluslardan kullanmis oldugu kredilerin biiyiik
bir béliimti konut edinme amaclidir. Konut finansmani sistemi icerisinde yer alan kredi sézlesmelerinde yeniden
finansman islemi sirasinda tiiketicilerden bu islem karsiligi yeniden yapilandirma masrafi talep edilmektedir.
Tahsil edilen bu bedelin Tiirk hukuk sisteminde yasal dayanadinin bulunup bulunmadigi sorusu etrafinda,
tahsilinin miimkiin olup olmadigina iliskin bir cevap vermek miimkiindiir. Bunun icin varsa dogrudan veya
dolayli ilgili yasal diizenlemelerin, Yargitay kararlari ile birlikte incelenmesi ve bu incelemenin sonucuna gére
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici, kanun, konut finansmani sistemi, konut finansmani kurulusu, s6zlesme.

Abstract

Consumer law takes place in a remarkable way in practice of law. In this field and in particular disputes which
subject is refund request of the costs collected for loans arise between lending institutions and consumers seem
to be increasing. The largest part of the consumer loans used from lending institutions are aimed to buy a house.
During the refinancing operations, the cost of refinancing operations are collected from consumers in the loan
agreements which take place in housing finansing system. Around the answer of whether there is alegal basis in
the Turkish legal system of collected fees, we can conclude whether collection of fees is possible or not. To realize
that searching if there is legal regulations directly or indirectly related to this and Supreme Court decisions are
required and according to the results of searching an evoluation should be done.
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GIRIS

19. yiizyila damgasin1 vuran seri iiretimi takiben bas dondiiriicii bir hizla reklam,
pazarlama yoOntemleri, satis teknikleri ve teknolojik gelismelerde meydana gelen
degisiklikler, mal ve hizmet piyasalarinda iireticiler, saticilar ve saglayicilar lehine
ancak tiiketiciler aleyhine sonuglar ortaya ¢ikarmustir'. Tiiketicilere hukuken kimlik
kazandirilmas1 ve cesitli haklar verilmesi diisiincesi, beraberinde yasal diizenlemelerin
yapilmasini gerektirmistir. 1950 sonrasinda oncelikle Amerika ve Avrupada sonrasinda
ise tim diinyada tiiketici hukuku kavrami olusmaya basglamis ve bu hukuk dali altinda
titketicilere kimlik kazandirilmus, tiiketici islemlerinin genel o6zellikleri diizenlenmis ve
titketicilerin karsilagtig1 uyusmazliklarda sahip olduklari haklar ve bunlarin hangi usul ve

esaslar cergevesinde yasal merciler 6niinde korunacagina yer verilmistir.

Tiiketici hukuku alaninin genel itibari ile emredici kurallarla diizenlenmis oldugu ve
bu alanda devletin tiiketicileri korumada bir kalkan gérevi gordiigii belirtilebilir. Ornegin,
tiiketici islemlerinin en belirgin 6zelliginin esit olmayan taraflar arasinda meydana gelmis
olmasi nedeniyle borglar hukuku alanindaki temel ilkelerden olan sézlesme ozgiirligii
ilkesinin uygulamasinin, tiiketici hukuku alaninda genel olarak tiiketici lehine kisitlandig:

goriilmektedir®.

Hukuk sistemimizde 1995 kabul tarihli 28 Mayis 2014 tarihinde 6502 sayili Kanun'la
yirirlitkte kaldirilan 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun'un yirirlige
girmesi ile bagimsiz bir tiiketici hukuku alani ortaya ¢ikmistir. Sonrasinda yapilan kanun
degisiklikleri ve ¢ikarilan yonetmeliklerle ve son olarak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanun ile mevzuatimizda bu alan hukuken diizenlenmekle birlikte, tiiketici
hukukunun uygulama sahasindaki uyugmazliklarin ¢oziim siirecinde, mevzuattan ve
uygulayicilardan kaynakli eksiklikler benzer durumlarda yeknesak olmayan kararlarin ortaya
¢ikmasinda etkili olmustur. Uygulama sahasinda siklikla karsilagilan uyusmazlik konularinin

basinda ise, banka ve tiiketici arasinda kurulan kredi sozlesmelerinde cesitli adlar altinda

Aslan, I. Yilmaz: En Son Degisikliklerle ve Yargitay Kararlar Isiginda Tiiketici Hukuku, Bursa 2004, s.

1
1.
2 Ozanoglu, H. Seckin: “Tiiketici S6zlesmeleri Kavrami”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt no
L., Sayino 1., 2001, s.59-60, 71-72.
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talep ve tahsil edilen masraflarin yasal dayanaginin bulunup bulunmadig: yer almaktadir.

Bu ¢alismada, yiiriirlitkten kaldirilan 4077 sayili Kanun 10/B maddesinde ve yiiriirliikte
olan 6502 sayili Kanun 32.-39. maddeleri arasinda diizenleme bulan konut finansmani
sozlesmelerinde ortaya ¢ikan ve kredi veren kurulus tarafindan tahsil edilen yeniden
yapilandirma ticretinin yasal dayanag tiiketici hukuku alaninda ve ayrica Yargitay kararlar:
15181 altinda incelenecektir. Yiiriirliikten kaldirilmis oldugu ifade edilse bile 4077 sayili Kanun,
6502 say1l yiiriirliikte olan Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun'un “Gegis Hitkiimleri”
baslikli gecici 1. madde 2. fikrasi altinda yer alan “Bu Kanunun yiiriirlige girdigi tarihten
onceki tiiketici islemlerine, bunlarin hukuken baglayic1 olup olmadiklarina ve sonuglarina
bu islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanun hiikiimleri
uygulanir” diizenlemesi uyarinca 28 Mayis 2014 tarihinden onceki tiiketicilerin taraf oldugu
konut finansmani s6zlesmelerinde uygulamadaki yerini korumaktadir. Bu nedenle konumuz
sadece yiiriirlitkte olan 6502 sayil1 Kanun bakimindan degil, 4077 sayilh Kanun bakimindan

da ayrica incelenmistir.
I.  KONUT EDINME AMAGCLI KONUT FINANSMANI SOZLESMELERIT
A. TUKETICI SOZLESMELERI

Tiiketicinin mal ve hizmet piyasalarinda 6zel olarak korunabilmesi i¢in tiiketici islemleri
kavrami ortaya ¢ikmis ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunda bu
kavramin tanimi 3/h maddesinde “Mal veya hizmet piyasalarinda tiiketici ile satici-saglayici

arasinda yapilan her tiirlii hukuki islem” seklinde yapilmistir.

28 Mayis 2014 yiiriirliik tarihli 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun
3-1 maddesinde yapilan tanim ise; “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak {izere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik,
sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii sozlesme
ve hukuki islemi” seklindedir. Sekli agidan bakildiginda, kapsam ve igerik itibari ile 6502 sayili
Kanun ise yiiriirliikten kaldirilan 4077 sayili Kanunda yapilan tanimlarin birbirinden farkl
oldugu algilansa da, esasen anlam itibari ile bu tamimlar arasinda farkhilik bulunmamaktadir.
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Simdiki durumda kanun koyucu, 4077 sayili Kanun'un lafzindan hareketle tiiketici islemi
olabilecek iken uygulamada tiiketici islemi olarak kabul edilmeyen bazi sozlesmelerin ismini

belirterek, tiiketici islemini net bir bicimde ortaya koymustur.

Tiiketici sozlesmeleri ise, tiiketici islemleri kavraminin alt baslig1 olarak incelenebilir. O
halde tiiketici islemlerinin yalnizca s6zlesmelerle sinirli olmadigi, bu anlamda, tiiketici islemi
kavraminin tiiketici sdzlesmesi kavramindan daha genis anlam igerdigi kabul edilebilir.
Ornegin, promosyon kampanyalari tek tarafli hukuki islem olarak sozlesme grubuna dahil

edilemez. Bununla birlikte tiiketici islemidir.

6502 sayili Kanunda ve 4077 sayili Kanunda agik bir bi¢imde tanimi yapilmamais oldugu
goriilmekle birlikte, diger tanimlardan hareketle tiiketici sozlesmeleri “mal veya hizmet
sunanlar ile tiiketiciler arasinda akdedilen, mal veya hizmet sunanlarin kendi ticari veya
mesleki faaliyetleri cercevesinde tiiketiciye mal veya hizmet sagladigi, bunun karsiliginda
titketiciyi para veya para ile 6l¢iilebilen bir edimi ifa yiikiimliliigii altina sokan sozlesmeler
olarak” tanimlanabilir. Bu s6zlesmeler, 6zel hukuk alaninda adi ve ticari s6zlesmelerden farkli

ozelliklere sahip yeni bir sozlesme tiirii olarak kabul edilebilir’.

Bagka ve benzer bir tanimda ise* “tiiketici sozlesmeleri, (kural olarak) girisimciler
(miitesebbisler) ile gercek ya da tiizel kisi tiiketiciler arasinda gergeklestirilen ve girisimcilerin
kendi isletmesel faaliyetleri ¢ercevesinde, tiiketicilerin nihai titketim amaglh (ticari veya
mesleki olmayan) ihtiyaglarini karsilamak iizere bir malin miilkiyetini veya kullanim hakkin
devretmeyi ya da hizmetin saglanmasiny, tiiketicilerin ise bir bedel 6demeyi yiikiimlendikleri

sozlesmelerdir®”

Tiiketici islemlerinin zayif ve gii¢siiz tarafi konumunda olan tiiketicilerin yasal yollarla
korunmasi gerektigi diisiincesi temelinde ortaya ¢ikan tiiketici hukuku alanindaki
sozlesmelere, ticari veya adi bir sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin aynen uygulanmasi

disiintilemez. Nitekim Kanunda 6zel olarak diizenleme bulan tiiketici s6zlesmelerinin

3 Ozanoglu, .77, dn.73.
4 Ozanoglu, s.65
5 Tiiketici sozlesmeleri ile ilgili olarak hukukumuzda da gesitli tanimlar yapilmistir. Bkz. Zevkliler, Aydin/Aydogdu,

Murat: Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, Agiklamali Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, Yargitay Kararlar1 ve
Ilgili Mevzuat, 3. basi, Ankara 2004, .72 vd.; Ozel, Caglar: Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri
Alma Hakki, Ankara 1999, s. 28 vd.
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yanisira, 6zel olarak diizenlenmemis bir¢ok atipik s6zlesmenin de, yukarida yer alan tanima

uygun oldugu takdirde, tiiketici sozlesmesi olarak kabul edilebilmesi miimkiindiir®.
B. KONUT FINANSMANI SISTEMI VE SOZLESMELER]
1.  Konut Finansmani (Mortgage) Sistemi

Konut finansmani sistemi, Tiirk kamuoyunda, AB iilkelerinde ve ozellikle Amerikada
uygulanan “mortgage” olarak lanse edilmis, uzun vadeli konut edindirme ve finansman
sistemidir’. Ingilizcede “mortgage” olarak bilinen, basinda ve halk arasinda “Kira dder gibi
uzun vadeli ev satin alma sistemi” olarak bilinen ipotekli konut finans sistemi, tasinmaz
edinmede kullanilan finansman ydntemlerinden birini ifade etmek i¢in kullanilan bir
terimdir. Aslinda konut finansmani sistemi icerisinde, konut edinme amagli olarak
kullandirilan kredilerde mutlaka ipotek ile teminat altina alma zorunlulugu bulunmamakla
birlikte, mortgage kelimesinin anlamu itibari ile boyle bir yanilgi olusmustur®. Tiirk Dil
Kurumu (TDK) ise kelime manasi “tutu, ipotek, rehin” anlamina gelen “mortgage” kelimesi
yerine “tutulu satig”1 6nermektedir®. 5582 sayili Kanunda tutsat veya mortgage terimi degil
de nispeten daha uzun bir terim olan ve i¢inde finans boyutunu da ihtiva eden “konut

finansmani sistemi” tercih edilmistir'’.

Bu sistem genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans kuruluslarinca, konut
lizerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda uzun vadeli konut kredilerinin kullanilmasi
temeline dayanmaktadir. Bagka bir ifade ile ipotekli konut finansmani sistemi, kredi,
finansal kiralama ve benzeri finansal islemler yoluyla konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve

gliclendirilmesi i¢in ipotek teminatli kaynak kullandirilmas: anlamina gelmektedir.

6 Ozanoglu, s.60.

7 Bkz. Bozkurt, Kutluhan/Ture, Murat/Oral, Umit: Avrupa Birligi ve Belcika Hukuk Sistemlerinde
ipotege Bagh Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Prof. Dr. Huseyin Ulgen’e Armagan, istanbul 2007,
5.1769; Topaloglu, Mustafa: ABD Mortgage Uygulamasi ve ipotekli Konut Finansmanina iliskin Kanun
Tasarisinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Fikret EREN’e Armagan, Ankara 2006, 5.843 vd.

8 Reisoglu, Seza: “Konut Edinme Amacgli Konut Finansman1 Soézlesmeleri ve Uygulama Sorunlar1” Bankacilar
Dergisi, Say1 no 61, 2007, s. 80.

9 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.
GTS.540b6acb988a89.09145385 (Erisim Tarihi: 14.05.2015)

10 Incelememizde de 5582 sayili Kanunda kullanilan “konut finansman sistemi” ve “konut finansman sézlesmesi”
ifadelerini kullanacagiz.
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Uzun vadeli olarak insanlar1 konut sahip yapmay1 hedefleyen ipotekli konut finansmani
sistemi, Ingilizce adiyla “Mortgage” ya da kira der gibi uzun vadeli ev satin alma sistemi 2005
yil1 Ocak ayindan itibaren o dénem hiikiimetinin giindemine alinmis ve yapilan ¢aligmalar
dogrultusunda sistemin yasal zemine oturtulmasi amaciyla ilk 6nce Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan ilgili yasa taslagi hazirlanmis ve bu yasa taslag: ile vatandaslarin uzun vadede,
daha iyi sartlarda konut alabilmesi ve Tiirkiye'ye 6zgii modelin islemesi icin “Ipotekli Konut

Finansmani1 Anonim Ortakligr’nin kurulmas: karara baglanmuistir.

Ancak her ne kadar sistem ile ilgili galismalar 2005 yilindan itibaren hiz kazanmigsa da
yine de “mortgage”in ne oldugu, Tiirkiyede nasil uygulanacag, kimlerin bu mekanizmadan
yararlanacagi ve kimlerin yararlanamayacagi, sistemin tam olarak ne zaman yiirirliige
girecegi, saglayacag1 kolayliklar/avantajlar ve Tiirkiyede yillardir uygulanan banka konut

kredisi sistemi ile arasindaki farkliliklar nelerdir gibi sorular1 da beraberinde getirmistir''.

Bu sorular, cevaplarini 6nemli 6l¢tide 06.03.2007 tarihli Resmi Gazete’ de yayinlanan 5582
Sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun'un yiiriirliige girmesi ile bulmustur. Konut finansmanina ve ingaat sektoriinii tesvik

amacina'’> dayanan Kanun, beraberinde on Kanunda degisiklik yapilmasini 6ngérmiistiir.
2. Konut Finansmani Sozlesmeleri

4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda yapilan degisliklerle, bir tiiketici
kredisi niteligindeki konut finansmani hakkinda 6zel diizenlemeler getirilmistir. Yiiriirlitkten
kaldirilan 4077 sayili Kanun ile yiiriirlitkte olan 6502 sayili Kanun'un tanimlar bashkl 3.
maddesinde yer almayan “Konut Finansman1” 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 57.
maddesinde “Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredikullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin

teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani

11 Reisoglu (2007), s.80

12 5582 sayili Kanun Gerekgesi i¢in bkz. www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1159m.htm (Erisim Tarihi:
08.04.2014). Gergekten de Kanunun genel gerekgesine gore (5. paragraf): “..Ulkemizde olusturulacak konut finansman
sistemi tasarruf sahipleri ile konut alicilar1 arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve
daha uygun kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani sira, gelistirilecek konut finansman
sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan ve yukarida siralanan sorunlarin ¢éziimiine yardimer olacak, finansal
piyasalarin gelismesini ve ingaat sektoriintin canlanmasini saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir”

AndHD, 2015, C.1,S5.2 47



Konut Finansmani Sézlesmeleri Kapsaminda Tahsil Olunan Yeniden Yapilandirma Ucretinin Tiiketici Hukuku Bakimindan

Yasal Dayanaginin incelenmesi

amactyla kredi kullandirilmasidir” seklinde tanimlanmistir. O halde konut finansmani;
konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, ipotek teminatli veya yeniden yapilandirma islemi karsilig

titketicilere kredi kullandirilmasi seklinde yapilabilir.

Uygulamada en ¢ok karsilagilan konut finansmani s6zlesmesi tiirii ise kisaca konut kredisi
olarak ifade bulan ve 6362 sayili Kanun 57. maddesinde sayilan konut finansmanlarindan
sadece “konut edinmek amaciile tiiketiciye kredi kullandirilmasi”nin kargiligidir. Buna kargilik
sahip olduklar1 konutlar1 teminat gostererek tiiketicilerin bankalardan kredi kullanmalari ise
bir konut kredisi yani konut finansmani s6zlesmesi olarak degil, fakat tiiketici kredisi olarak

kabul edilmektedir's.

5582 sayili Kanunda 6ngoriildiigi sekilde 4077 sayili Kanun’a eklenen “Konut Finansmani
Sozlesmeleri” baslikli 10/B maddesinin yiiriirliige girdigi tarihe kadar konut edinme amach
krediler, tiiketici kredisi olarak kabul edilip, 4077 sayili Kanun'un tiiketici kredileri baghikli 10.
maddesinde 6ngoriilen diizenleme kapsaminda degerlendirilmistir'*. 6502 say1l1 Kanunda ise
konut finansmani sdzlesmesinin 6362 Sayili Kanun 57. maddesine uygun sekilde 32 madde 1.
fikrasi altinda ise “konut edinmeleri amaciyla; tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati
altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi

kullandirilmasina yonelik s6zlesme” olarak tanimlandig: gériilmektedir.

5582 sayili Kanun, konut finansmani soézlesmesini tiiketici sozlesmesi tiirii olarak
6ngormiustiir. Konut finansmani sisteminin uygulanabilmesi i¢in, 6ncelikle konut finansmani
sozlesmesinin varligi gerekmektedir. Konut finansmani sozlesmesinin bir tarafinda ise
titketici, diger tarafinda konut finansman kurulusu yer almaktadir. Ayrica konut finansmani

sozlesmesinin konusunu olusturan tasinmazin varligi gerekmektedir'.

Kanun koyucunun 4077 sayili Kanunda 10/B maddesinde tek bir madde altinda

13 Reisoglu (2007), s. 77.

14 Reisoglu, Seza: “Tiiketici Kredileri Hukuki Sorunlar: 4077 Sayili Yasada Degisiklik Ongoren Taslak” Bankacilar
Dergisi, Say1no 69, 2008, s. 58 vd.

15 Bu kosullar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Aydogdu, Murat: “Konut Finansman Sistemi ve S6zlesmesi” Dokuz

Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 no 1, 2007.
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diizenledigi konut finansmani sozlesmeleri 6502 sayili Kanunda 32. madde ile baslayan
ve 40. maddeye kadar devam eden birden ¢ok madde altinda diizenlenmistir. 4077 sayili
Kanun'un 10/B maddesi ile birlikte her tiirlii konut edinme amaglh sozlesmeler, 6zel olarak
diizenleme buldugu bu madde kapsaminda yer almis, uygun olsa dahi 10. madde yani
titketici kredisine iliskin hiikiimler konut edinme amagli sozlesmelere uygulanmamuistir.
Bununla birlikte taraflarin, aksini éngoren diizenleme bulunmadig1 i¢in, konut edinme
amagcl krediyi sozlesme 6zgiirliigii ilkesi kapsaminda 10. madde de diizenleme bulan tiiketici
kredisi sozlesmesi ile temin edebilecegi diistintilebilir's. Ancak bu diisiince, konut finansmani
sozlesmelerine iliskin yasal diizenlemelerin islevsiz kilinmasina neden olabileceginden kabul

edilebilir goriinmemektedir.

4077 sayili Kanun'un yiirirlitkte oldugu dénem igin gecerli olan diizenlemeler biiyiik
olglide 6502 sayili Kanun bakimindan da gegerlidir. Olduk¢a uzun ve kapsamli olan 10/B
maddesinin kapsaminin 6502 sayili Kanunda birden ¢ok madde altinda diizenlenmekle
birlikte eski ve yeni arasinda konut finansmani s6zlesmeleri bakimindan 6nemli farkliliklarin

bulundugu sdylenemez.
I1. YENIDEN FINANSMAN (YAPILANDIRMA)

“Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanina iligkin Usul ve
Esaslar1 Diizenleyen Yonetmelik” 2. maddesinde belirtildigi izere, konut edinmeleri amaciyla
tiiketicilere kredi kullandirilmasini amaglayan kredilerin yeniden finansmani amaciyla

kullandirilan krediler i¢in hazirlanan sdzlesmeler bu yonetmelik kapsaminda diizenlenir.

Ayni yonetmeligin “Tanimlar” baslikli 4. maddesinde, yeniden finansmanin tanimi
yapilmamuis olsa da, kapsaminin belirtildigi 5. maddesinden hareketle yeniden finansmanin
ne oldugunu anlamak miimkiindiir. 5. maddede belirtildigi iizere yeniden finansman, konut
finansmani sozlesmesi hitkiimlerinde; kredi faiz oraninda, kredinin vadesinde, kredinin
faiz tiiriinde, konut finansmani kurulusunda ve sozlesmede belirtilen para biriminde
degisiklik yapilmasi durumlarinda konut finansmani kurulusu ve tiiketicinin mutabakati

ile yapilacak degisiklikleri kapsar. Buradan hareketle yeniden finansmanin ii¢ sarta bagh

16 Reisoglu (2008), s.59.
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oldugu ortaya ¢ikar. Bunlardan birincisi, konut finansmani sézlesmesinin varligidir. Tkinci
sart ise, yonetmelik 5. maddesinde belirtilen durumlardan biri ile ilgili degisiklik talebinin

bulunmasidir. Ugiincii ve son sart ise, taraflarin degisiklik hususunda anlasmaya varmasidir.

Konut finansmani sozlesmesinin ne anlama geldigi daha 6nce agiklanmisti. Yeniden
finansmandan s6z edebilmek i¢in aranan ikinci sart olan yonetmelik 5. maddesinde belirtilen
durumlardan biri ile ilgili degisiklik talebinde bulunulmasi, beraberinde iki soruyu getirir.
Bunlardan ilki, yeniden finansman kapsaminda degisiklik talebinde bulunacak olanin
sozlesmenin hangi tarafi olduguna iligkindir. Bu hususta yonetmelikte acgik bir hiikiim
olmamakla birlikte, iki tarafi borg altina sokan konut finansmani kredi sozlesmelerinde,
menfaatine uygun distiigii ol¢tide, taraflardan herhangi birinin, yani tiiketici veya konut
finansmani kurulusunun yeniden finansman talebinde bulunabilecegi diisiiniilebilir. Ancak
unutulmamalidir ki, 6502 sayili Kanun, “Temel ilkeler” baslikli 4. maddesinin 2. fikrasinda
“Sozlesmede Ongoriilen kosullar, sozlesme siiresi iginde tiiketici aleyhine degistirilemez.”
hitkmiine agik bir emredici hiikiim olarak yer vermistir. O halde 6rnegin, kredi faiz oraninin
arttirilmasi talebi ile konut finansmani kurulusunun tiiketiciye basvurabilecegi diisiiniilse
bile, bu talep sézlesme kosullarinin tiiketici aleyhine degistirilmesi anlamina gelecegi igin,
titketicinin mutabakati olsa dahi hukuken gecerli kabul edilemez. Ancak kredi faiz oraninin
diisliriilmesi talebi ile tiiketicinin konut finansmani kurulusuna yapacagi basvuruda bu

hitkiim uygulanmayacaktur.

Ikinci soru ise, yeniden finansmanin yonetmelik 5. maddesinde belirtilen hususlarla
sinirli olup olmadigidir. Madde lafzindan hareketle kanun koyucunun bu husustakiiradesinin,
yeniden finansman kapsaminda degisiklik yapilmasi teklif edilebilecek durumlar: sinirl
bigimde saymak seklinde oldugu diisiiniilebilir. Ancak, kanimca kredinin faiz orani, tiird,
vadesi, para birimi ve konut finansmani kurulusu seklinde belirtilen hususlar sézlesmenin

esasli unsurlar1 arasinda yer aldigindan, 4077 sayilh Kanun 10/B maddesinde belirtilen'’

17 Konut finansmani s6zlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi zorunludur: a)  Konut
kredisi s6zlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama sozlesmeleri i¢in toplam kira bedeli,

b) Kredi s6zlesmeleri i¢in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama sézlegsmeleri i¢in finansal kiralamaya
konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Y1llik faiz orani1 ve yillik maliyet orani (degisken faizli s6zlesmelerde yillik faiz orani ve yillik maliyet orani baslangic
ve azami faiz orani i¢in ayr1 ayr1 hesaplanir),

d) Toplam borg tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibartyla dagilimi (degisken faizli s6zlesmelerde baslangic faiz
orani veya kira bedeli ve azami faiz oran1 veya kira bedeli esas aliarak hesaplanacak toplam borg tutarlart),
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ancak 6502 sayili Kanunda agik¢a belirtilmemekle birlikte 39 maddesinin 4. fikrasinda
yonetmelikle diizenlenecegi belirtilen konut finansmani sozlesmelerinde asgari olarak yer
verilmesi zorunlu unsurlardan herhangi birindeki degisiklik talebi yeniden finansman

kapsaminda degerlendirilmelidir.

Yeniden finansmandan soz edebilmek icin aranan son sart ise, tiiketici ile konut
finansmanikurulusunun degisikliklerleilgili olarak mutabakata varmasidir. Busart,4077 sayili
Kanun 10/B maddesi 3. fikrasinda, 6502 sayili Kanun 4. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen
“Sozlesmede Ongoriilen sartlar, sozlesme siiresi igerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.”
kurali ile birlikte degerlendirilmelidir. Zira konut finansmani kurulusu tarafindan s6zlesme
sartlarinda tek tarafli olarak tiiketici aleyhinde degisiklik yapilmasini yasaklayan bu hitkiim
geregi, sozlesme sartlarinda aleyhte degisiklik yapilmas: tiiketicinin rizasi ile dahi miimkiin
degildir. Kanimca, lehte de olsa aleyhte de olsa, iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmenin
sartlarindaki her tiirli degisiklik bakimindan, karsilikli mutabakati aramak gerekir. Sozlesme
ozgirligi ilkesine tiiketici hukuku alaninda getirilen kisitlamalarda da belirli bir sinirin yer
almas1 gerekmektedir ancak sozlesme sartlarindaki tiiketici aleyhinde olan degisikliklerin

tiiketicinin rizas ile dahi olsa yapilamayacagi bu sinirin disinda kalmalidir.

Sozlesme sartlarinda tiiketici lehine tek tarafli olarak konut finansmani kurulusu

tarafindan degisiklik yapilabilecegi de kabul edilemez. Tiiketicinin sézlesme Oncesinde

e) Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki veya kira bedellerindeki degigsmenin hesaplanma
yontemi,

f) ilk y1l i¢in donemsel olarak, kalan yillar icin y1llik olarak hazirlanan, 6denen anapara, 6denen faiz, diger giderler,
kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri deme veya kira bedellerinin yer aldig1 6deme plani (Degisken faizli sézlesmelerde,
baslangi¢ ve azami faiz oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plani olusturulur.),

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

h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi s6zlesmeleri icin akdi faiz oranmin (degisken faizli s6zlesmelerde
cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faizi orani, finansal kiralama sdzlesmeleri i¢in uygulanacak
gecikme faiz orani,

j) Borglunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri ddemelerinin veya kira 0demelerinin vadesinden Once yapilmasina iligkin sartlar ve sabit faizli
sozlesmelerde erken 6deme ticreti ongoriilmekte ise hesaplanmasina iligkin esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi durumunda, kira ve geri ddeme tutarlari
ile toplam borg tutarmin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iliskin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasii gerektirebilecek haller ve kiymet takdirinin kimler
tarafindan yapilabilecegi,

n) Varsa sozlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri
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bilgilendirilmesinin zorunlu oldugu konut finansmani sézlesmesinde, s6zlesme kurulduktan
sonra her tiirlii degisiklik bakimindan soézlesme siiresince de bilgilendirilmesi, yapilan
degisikliklerin kendilehine olduguna kanaat getirdikten sonra rizasi aranmasi gerekmektedir.
Yonetmelik 5. maddesinde belirtilen hususlar bakimindan mutabakatin aranmasinin nedeni

de budur.

Yonetmelik 2. maddesinde “..kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan
krediler i¢in hazirlanan sézlesmeler..”ifadesine yer verildigi dikkate alindiginda, yeniden
tinansman isleminin konut finansmani kredisi s6zlesmesinden haricen yapilan bir sézlesme
ile tamamlandig goriilmektedir. Bu sozlesme yeni bir konut finansmani kredisi s6zlesmesi
olarak mi kabul edilmelidir veyahut bir 6nceki sozlesme iliskisini sonra erdirmeyen ancak
sartlarindaki degisiklikler tizerinde mutabakata varildigini belirten ek bir sdzlesme niteliginde
midir? Bu sorularin gerek 4077 sayili Kanunda gerekse de ilgili yonetmelikte kesin ve net bir
cevabini bulmak miimkiin degildir. 6502 sayili Kanunda ise 32 madde 1. fikrasi altinda konut
finansmani sozlesmesinin tanimlandig1 ve bu tanimda 6362 sayili Kanun 57. maddesine
uygun olarak konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasina yonelik
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina yonelik sozlesmelerin de
konut finansmani sozlesmesi olarak kabul edildigi goriilmektedir. Ancak 6502 sayili Kanun,
a¢ik¢a yeniden finansmanin da bir konut finansmani sézlesmesi oldugunu belirtmis ise de bu
sozlesmenin, ilk yapilan konut finansmani sézlesmesinden tamamen bagimsiz bir sozlesme

oldugu kabul edilebilir mi sorusunun cevabini vermemektedir.

Bu durum asagida goriilecegi iizere, yeniden finansman veya siklikla yeniden
yapilandirma seklinde ifade edilen islemler bakimindan uygulamada gesitli uyusmazliklarin
ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu uyusmazliklarin baginda ise yeniden yapilandirma
komisyonu, 6deme plani degisiklik {icreti veya refinansman {icreti gibi isimler altinda yeniden
finansman iglemi sirasinda veya sonrasinda tiiketiciden {icret talep ve tahsil edilmesi ve bu

bedellerin hukuki dayanaginin bulunup bulunmadig1 sorunu yer almaktadir.
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III. ERKEN ODEME UCRETININ YENIDEN YAPILANDIRMA SIRASINDA
TAHSIL OLUNAN BEDELLERIN YASAL DAYANAGI OLUP OLAMAYACAGI
SORUNU

4077 sayili Kanun'un yiiriirlige girmesinden 6nce 818 sayili (Eski) Borglar Kanununun
80. maddesine gore “isin mahiyetine aykir1 diismedik¢e” borglu vadeden 6nce borcunu
odeyebilirdi. Bu madde hitkmiinden hareketle bankacilik uygulamasinda borglu, faiz
oranlarinin diigmesi halinde erken 6demede bulunmak istese de, faizden para kazanan

bankanin “isin mahiyetine aykir1” erken 6demeyi reddetme hakki vardi's.

Simdiki durumda ise hukuk sistemimizde erken 6deme dolayisiyla yani vadesi gelmemis
bir veya birden ¢ok taksit 6demesinde talep edilebilecek ticretin 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmas: Hakkindaki Kanun'un 10/B maddesi incelendiginde 13. ve 14. fikralarda,
6502 sayili Kanunda ise 37. madde altinda diizenlendigi goériilmektedir”. Erken 6deme
ticretinin bu baslik altinda incelenmesinin nedeni, yeniden finansman islemi sirasinda
“yeniden yapilandirma ticreti’, “yapilandirma komisyonu”, “yeniden kullandirim ticreti” ve
“refinansman ticreti” gibi cesitli isimler altinda ancak ayni isleme dayali bedellerin tahsil

edilmesinin temel gerek¢esini olusturmasidir.

Yeniden finansman, madde gerekcesinde de deginildigi gibi, yeniden yapilandirma
veya sadece yapilandirma olarak adlandirilmaktadir. Uygulamada yeniden finansman
(yapilandirma) islemi daha 6nceden alinmis olan bir konut finansmani kredisi borcunun
kalan miktarinin tamamen ddenerek kapatilmasi (ayni1 veya baska bir kredi veren kurulustan
alinmasinin 6nemi olmaksizin) ile gergeklestirilmektedir. Bu islem karsisinda 6502 sayili

Kanunda yer alan erken 6deme {icretine iliskin agagidaki hiikiimlerin uygulanabilecegi

18 Reisoglu (2007), s. 83.

19 “Budiizenleme, sadece 10/B maddesine gore 06.03.2007 tarihinden sonra kredi almuis tiiketiciler i¢in uygulanabilir.
Ciinkii eski sisteme (TKHK .m 10 hitkmiine) gore tiiketici kredisi alanlar, dilek¢e vermedigi i¢in 10/B maddesine tabi olsa
bile erken 6deme cezas: 6demeyeceklerdir. Gergekten de 5582 sayili Kanun'un yiiriirliige girmesinden (06.03.2007) 6nce
kredi ve finansal kiralama sozlesmesi imzalayan tiiketiciler, kanunun yayimlanmasindan sonra 3 ay iginde 05.06.2007
tarihine kadar) konut finansmani kuruluguna basvurarak, sdzlesmelerinin, bu kanun kapsami disinda degerlendirilmesini
isteyebilecektir. Siiresi iginde talepte bulunmayan tiiketicilerin, kanunun yiriirliige girmesinden 6nceki sozlesmeleri bu
Kanun kapsaminda kabul edilecektir. Her haliikarda eski diizenlemeler uyarinca konut kredisi alan tiiketiciler, erken 6deme
cezasina tabi olmayacaktir (5582 sy. Yasa m.20 ile eklenen 2499 sy. SPKan. gegici madde 11).”, (Naklen), Aydogdu, Murat:
“Konut Finansman Sistemi ve Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Etkileri” Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Cilt no 9, Ozel Sayi, 2007, s. 559-560.
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distiniilmektedir. Zira faiz oranmnin sabit olarak belirlenmesi halinde, sozlesmede yer
verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda,
konut finansmani1 kurulusu tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminati talep edilebilecegi

Kanunda diizenlenmistir.

6502 say1il1 Kanun 37. maddesi 2. fikrasinda; “Erken 6deme tazminati gerekli faiz indirimi
yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken 6denen
tutarin kalan vadesi otuz alt1 ay1 agmayan kredilerde yiizde birini, kalan vadesi otuz alt1 ay1
asan kredilerde ise yiizde ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi héalinde
titketiciden erken 6deme tazminati talep edilemez.” diizenlemesi getirilmis iken 4077 sayili
Kanunda 10/B maddesi 13. fikra; “Tiiketici, konut finansmani kurulusuna bor¢landigi toplam
miktari onceden ddeyebilecegi gibi ayni zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden once
yapabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden once ddenen taksitler
icin gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gére gerekli faiz indiriminin
ve kredinin tiiketiciye yillik maliyet oranmimin hesaplanmasinda Bakanlk tarafindan ¢ikartilan
ilgili yonetmelik hiikiimleri uygulamir” seklinde, ayn maddenin 14. fikrasinda ise; “Faiz
orammnin sabit olarak belirlenmesi halinde, sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden
fazla 6demenin vadesinden dnce yapilmas: durumunda konut finansmam kurulusu tarafindan
tiiketiciden erken ddeme iicreti talep edilebilir. Erken 6deme iicreti gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmam kurulusuna erken ddenen tutarin yiizde
ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken 6deme iicreti

talep edilemez.” diizenlemesi yer almaktaydi®.

28.11.2005 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Baskanligina gonderilen “Konut
Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
Tasarisr” nin gerekeelerinde, erken 6édeme iicretinin belirtildigi 24. madde (= 4077 Sayili

Kanun 10/B) gerekgesi:

“Bu Kanunla getirilen onemli bir diger degisiklik, sabit faiz oram igeren kredi ve

finansal kiralama sozlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluglar1 tarafindan

20 Ancak gerekli faiz indirimi ile ne kastedildiginin Kanunda agiklanmadig: goriilmektedir. Sonrasinda
ise “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” cikarilmigtir.

54



Yrd. Do¢. Dr. Ahmet Karakocali

titketicilerden erken Odeme {icreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken
6denmesi durumunda, gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde 6denmesi
gereken anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut finansmani kuruluslar1 bu anapara
tutarinin yiizde ikisine kadar erken 6deme {icreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz orani
iceren sozlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore sozlesmelerini kapatip yeni bir
sozlesme yaparak kar edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazan¢ konut
finansmani kurulusu iginse bir kayip ifade etmekte olup, sinirli da olsa erken 6deme ticreti
uygulamas: kazang ve kayiplar1 dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz orani igeren
kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinde ise erken 6deme {icreti uygulanmasi miimkiin

olmayacaktir”
olarak belirtilmistir*'.

Erken 6deme ile kastedilenin vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksitin veya borcun

tamaminin kapatilmasi oldugu kanunun lafzindan agikea anlagilmaktadir.

Erken 6deme iicretiyle, tiiketicinin daha ucuz kredi bulup, borcunu kapatmasinin
oniine gegilmekte ve bir anlamda tiiketicinin daldan dala atlamasinin kolay olmamasi
amaclanmaktadir. Zira bu durum kredi veren konut finansmani kuruluslar1 icin bir risk
ayn1 zamanda bir kayiptir. Bu nedenle kanun koyucu konut finansmani s6zlesmesinin tarafi
olan tiiketici ve konut finansmani kuruluslar: (genellikle bankalar) arasinda erken 6deme

durumunda taraflarin menfaatleri bakimindan dengeleyici bir orta yol benimsemistir.

Konutfinansmanisozlesmelerindeerkenddemeiicretininyasaldayanagininbulundugunu
gosteren bu hiikiimler karsisinda kosullar1 olustuktan sonra erken 6deme ticretinin talep ve
tahsilinin miimkiin oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Kanun maddelerinden hareketle
erken 6deme iicretinden s6z edebilmek i¢cin 6nceden kurulmus ve gegerli, sabit faiz oranli bir
konut finansmani sozlesmesinde taraf olan tiiketicinin bor¢landig1 toplam miktar1 veya bir
ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden 6nce yapmak istemesi gerekmektedir. Tiiketicinin bu

isteginin geregini yerine getirme noktasinda, konut finansmani kurulusunun rizasina gerek

21 Bkz. http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1159m.htm (Erisim Tarihi:
09.04.2014)
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duyulmamaktadir. Bununla birlikte bu islem sonucunda tiiketicinin faiz indirimi dolayisiyla
elde edecegi menfaat karsiliginda konut finansmani kurulusunun menfaat kaybina ugramasi
karsisinda, menfaatleri dengeleyici bir ¢dziim yolu olarak erken 6deme fiicretinin talep
edilebilmesi yasal gerek¢esini bulmustur. Ancak erken édeme f{icretinin talep edileceginin
sozlesme ile kayit altinda alinmasi gerektigi gibi bu iicretin erken 6denen tutarinin kalan
vadesi otuz alt1 ay1 asmayan kredilerde ytizde birini, kalan vadesi otuz alt1 ay1 asan kredilerde
ise yiizde ikisini gegmemesi gerekmektedir. Bu yiizdelik oranlarin nasil belirlendigi, erken
6deme durumunda kredi veren kurulusun ugradigi menfaat kaybini ne kadar karsiladig:
anlagilamamaktadir®?. Oyle ki, kredi veren kurulusun ugradigi menfaat kaybini fazlasi ile
karsiliyorsa, bu durumun tiiketici aleyhinde oldugu, diger taraftan kredi veren kurulusun
menfaat kaybini karsilamaya yetmiyorsa, kredi veren kurulus aleyhinde oldugu kabul

edilecektir®.

Erken 6deme iicretinin yiizde bir veya yiizde iki oranina kadar talep edilebilmesi, teorik
acidan tiketicinin lehinedir. Zira, bu durumda konut finansmani kuruluslar1 s6zlesmede,
bu oranlarin altinda erken 6deme iicreti talep edilebilecegine iliskin kayda yer verebilir.
Ancak uygulama agisindan konut finansmani kuruluslarindan bu oranlari iist sinirin altinda
uygulamalar1 beklenemez. Bu nedenle kanun koyucunun erken 6deme iicretini kesin ve
mutlak bir oranda belirlemesi ile {ist sinira kadar belirlemesi arasinda teoride olan fark,

uygulamada s6z konusu degildir.

22 Topaloglu, Mustafa: Konut Kredilerinde Erken Odeme ve Yeniden Yapilandirma Ucreti, 2. Tiiketici Hukuku
Sempozyumu Ses Coziimleri ve Makaleleri, Istanbul 2013, s. 346.
23 Erken ddeme iicreti, erken 6deme indirimi yapildiktan sonra hesaplanacagindan “Konut Finansmani

Sisteminde Erken Odeme indirimi ve Yilik Maliyet Oram Hesaplama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yénetmelik”
dikkate alinacaktir. Bir veya birden fazla taksidin vadesinden dnce 6denmesi durumunda “Vadeden dnce 6denecek
bir veya birden fazla taksit s6z konusu oldugunda, erken 6denen taksit tutariicinde yer alan anapara tutari iizerinden
sabit faizli konut finansmamni s6zlesmelerinde akdi faiz oram ile, degisken faizli konut finansmani sézlesmelerinde
cari faiz oramni ile, sabit ve degisken faizin birlikte uygulandig1 konut finansmani s6zlesmelerinde ise erken 6demenin
yapildig: tarihte gecerli olan faiz orani ile erken 6denen giin sayisi dikkate alinarak bulunacak faiz, faiz iizerinden
hesaplanacak kamusal yiikiimliiliikler toplam1 ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilir. Bu halde faiz indirimi Ek
1’ de verilen formiil dogrultusunda yapilir.” diizenlemesine 6. maddede yer verilmistir. Kredinin tamaminin erken
odenmesi durumunda ise 7. madde dikkate alinacaktir. Buna gore “Erken 6deme, taksit tarihinde yapiliyorsa;
vadesi gelen taksit 6demesi, geriye kalan taksit tutarlari icerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil
edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir Erken 6deme, iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa; 6deme
planinda yer alan en son 6denmis taksit tarihiyle, erken kapatma isleminin gerceklestigi tarih arasinda, anaparaya
isleyen faiz tutari, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit tutarlar icerisindeki anapara borcu ve
varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir.”
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Uygulamada yeniden finansman (yapilandirma) isleminin, daha énceden alinmis olan
bir konut finansmani kredisi borcunun kalan miktarinin tamamen kapatilmasi suretiyle
(ayn1 veya bagska bir kredi veren kurulustan alinmasinin 6nemi olmaksizin) gergeklestirildigi
goriilmektedir. Bu iglem sirasinda erken ddeme tcretine karsilik oldugu anlagilan, ancak
genellikle bu isim altinda degil “yeniden yapilandirma iicreti” ve benzeri isimler altinda

tahsilat yapildig1 goriilmektedir. Bu durum;

1. Yeniden finansman (yapilandirma) islemi sirasinda neden erken O6deme iicreti

altinda tahsilat yapilmadig1

2. Yeniden finansman (yapilandirma) isleminin erken 6deme isleminin karsilig
olmadiginin kabul edildigi durumda “yeniden yapilandirma ticreti’, “yapilandirma
komisyonu”, “yeniden kullandirim {icreti” ve “refinansman ticreti” gibi cesitli isimler

altinda tahsil olunan bedellerin yasal dayanaginin bulunup bulunmadig:

3. Yeniden finansman (yapilandirma) islemi sirasinda erken 6deme {iicretine iliskin

hitkiimlerin uygulanip uygulanamayacagi

sorularini ortaya ¢ikarmaktadir. Uygulamada yeniden finansman (yapilandirma) islemi
sirasinda genellikle yeniden yapilandirma iicreti adi ile tahsil olunan bedellerin yasal
ve sozlesmeye uygun olup olmadigina iliskin olarak karsilasilan uyusmazliklarin ortaya
¢ikmasinin baglica nedeni olarak, cevabi kesin olmayan sorularin ortaya ¢ikmasi gosterilebilir.
Bu tiir uyusmazliklarin ¢6ziimiinde bagvurulabilecek Yargitay kararlar1 da, asagida goriilecegi

lizere, sorunu ¢ozmek yerine daha ¢ok yeni sorunlarin ortaya ¢cikmasinda katki saglamaktadir.
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IV. YENIDEN YAPILANDIRMA UCRETININ HUKUKI DAYANAKLARI

A. ERKEN ODEME UCRETINE ILISKIN YASAL DUZENLEMELER ALTINDA
DAYANAK BULMASI

Gerek 4077 sayili Kanunda gerekse de 6502 sayili Kanunda “Yeniden Yapilandirma”
seklindeki bir iglem dolayisiyla “Yeniden Yapilandirma (Refinansman) Ucreti” ad1 altinda
tahsil edilecek bir bedelden s6z edilmemektedir. Bununla birlikte yiiriirlitkten kaldirilan
2499 sayili Sermaye Piyasasi1 Kanununun 38/A maddesine ve 4077 sayili Kanun 31.
maddesine dayanarak diizenlenen konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden
finansmanina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen yonetmelik** 2. maddesinde belirtildigi
tizere konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere konut kredisi kullandirilmasini amaglayan
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler i¢in hazirlanan sézlesmeler

bu yonetmelik kapsaminda diizenlenir.

5582 Sayili Kanun'un 24. maddesi ile konut finansmani sézlesmeleri ilk olarak 4077
say1l1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanuna eklenen 10/B maddesinde diizenlemistir.
Yiirtirliikte olan 6502 sayili Kanunda ise 32.-39. maddeleri arasinda diizenlendigi
goriilmektedir. Yapilandirma ticreti bakimindan ortaya ¢ikan uyusmazlik konut finansmani
sozlesmesinden kaynaklandigina gore, buna dair yasal diizenlemelerin 15181nda yapilan

islemin hukuki dayanag incelenebilir.

Uyusmazliklarin bir boliimiinde “yeniden yapilandirma iicreti” ad1 altinda tahsil edilen
bedelin asil dayanaginin taraflar arasinda kurulan sézlesmede yer alan “Erken Odeme” baslikli
madde altinda diizenlenen ve kalan vadesi otuz alt1 ay1 asmayan kredilerde yiizde birini, kalan
vadesi otuz alt1 ay1 asan kredilerde ise erken ddenen toplam tutarin yiizde ikisi oranina kadar

talep edilebilecek “erken ddeme iicreti ne iliskin hiikme dayandig goriilmektedir®.

24 6502 sayill Kanun Gegici 1. maddesi 3. fikrasinda yer alan “Bu Kanunda 6ngoériilen yonetmelikler yiiriirlige
girinceye kadar, bu Kanunla yiiriirliikten kaldirilan Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna dayanilarak ¢ikartilan
yonetmelik ve diger mevzuatin, bu Kanuna aykiri olmayan hiikiimleri uygulanir” hitkmii uyarinca bu yénetmelik hitkiimleri
uygulanmaktadir.

25 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 15.12.2011 tarihli 2011/9823 Esas 2011/19204 Karar sayili kararinda “Somut olayda
bankay1 yeniden yapilandirmaya zorlamak yasal olarak miimkiin olmamakla birlikte banka kendi insiyatifiyle yapilandirmay1
kabul ettigine gore tiiketiciye yapilandirma ile ilgili faiz oranini her sey dahil olmak iizere net bigimde ve kalan siire igin
6denecek taksit tutarini bildirerek yapmak zorundadir. Borg yapilandirmasini kabul eden bankanin erken 6deme komisyonu
ad1 altinda ve plan degisikligi ad1 altinda yeniden ticret talep etmesi usul ve yasaya aykiridir. Faiz oranlarindaki diisiis
nedeniyle bankanin yeniden yapilandirma talebini kabul ettigi, bu nedenle komisyon ad1 altinda ticret talep etmesinin usul
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4077 sayil1 Kanun'un 10/B maddesi incelendiginde, erken 6deme iicretinin 13. ve 14.

fikralarda, 6502 sayili Kanunda ise 37. maddesi 2. fikrasinda diizenlendigi goriilmektedir.

Erken 6deme veya erken kapatma olarak adlandirilan durumda erken 6deme iicreti
ad1 altinda bir bedelin tiiketici tarafindan 6denmesi gerektigi diizenlemesinde oldugu gibi
kanun koyucu bazi durumlarda sézlesme ile kurulan taraflar arasindaki menfaat dengesinin
sonradan bozulmasini ayrica ve 6zel olarak diizenlemektedir. Ancak yeniden yapilandirma
islemi sirasinda yapilandirma veya bagka bir ad altinda iicret talep edilebilecegine iliskin
bir diizenlemeye Kanunda ve ilgili yonetmelikte yer verilmedigi goriilmektedir. Kanun
koyucu, yeniden yapilandirma islemi sirasinda menfaat dengesinin saglanmasi i¢in yeniden
yapilandirma ticreti adi altinda bir bedelin talep edilebilmesine olanak saglamak istese idi,
erken 6deme iicretinde oldugu gibi bunu agik¢a diizenlerdi. Bu nedenle yeniden yapilandirma

licreti ad1 altinda tahsil edilen bedelin yasal dayanaginin bulunmadig: goriilmektedir.

Konut finansmani kredi sozlesmesinde tiiketici faiz indirimi talebinde bulunmus ve
konut finansmani kurulusu da buna riza gostermisse faizde indirime gidilebilir ve yeni faiz
oranina gore 6deme tablosu olusturulabilir. Konut finansmani kurulusunun, tiiketicinin
faiz indirimi talebini herhangi bir zorunluluk olmamasina ragmen kabul etmesi sonrasi,
mevcut sdzlesmenin indirilmis faiz orani tizerinden yeniden kurulmas: durumunda, yeniden

yapilandirma isleminden soz edilir?.

O halde erken 6deme iicretinin, yeniden yapilandirma sirasinda tahsil olunan bedellere
iliskin olarak yasal dayanak haline getirilmesi, yeniden yapilandirma igleminin karsilig1 olarak
bedel tahsil edilmesinin dogrudan yasal dayanagi bulundugu anlamina gelmemektedir®. Zira

erken 6deme iicretinin yasal dayanag: bulunmakla birlikte, yeniden yapilandirma iicreti adi

ve yasaya uygun olmadigy, aksi halin haksiz sart niteliginde olacag1” belirtilmistir. (http://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.

jsf)
26 Topaloglu (2013), s. 349.
27 Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 29.11.2012 tarih, 2012/27053 Esas ve 2012/27475 Karar “Taraflar arasindaki kredi

sozlesmesinin faiz tiiriine gore, davacidan kredi borcunun erken kapatilmas: halinde erken kapama {icretinin tahsilinde
yasal olarak hukuka aykirilik bulunmamakla birlikte uygulamada sik rastlanildig: iizere; faiz oranlarindaki diisiis nedeniyle,
bankalarca yeni faiz oranlari tizerinden 6deme miktarlari ve tarihlerinin yeniden yapilandirilmasi yoluna gidildigi, bu islem
yapilirken bir kisim bankalar tarafindan ek sézlesme ad1 altinda bir s6zlesme tanzim edildigi, bir kisim bankalar tarafindan
ise eski sozlesmenin feshedilerek yeni bir sozlesme tanzim edildigi bu islemler esnasinda ise kredi borglularindan farkl
isimler altinda ticretler tahsil edildigi anlagilmakta ise de, yeniden yapilandirma isleminin yasada belirtildigi sekilde bir
erken 6deme niteliginde olmadig1 anlagilmaktadir” (http://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf)
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altinda tahsil edilen bedelin yasal dayanagi bulunmamaktadir. Uygulamadaki durum, yasal
dayanag1 bulunan erken 6deme iicretinin yasal dayanagi bulunmayan yeniden yapilandirma
licretinin tahsiline dayanak yapilmasidir. Konut kredisinin gergekte kapatilmadigi halde
bankanin diisen faiz orani oranina goére yeni bir sdzlesme yaparak kredi kullandirmas: ve
onceki krediyi kapatma gostererek erken 6deme cezasi alinmasi Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun'un genel ilkelerine aykiridir®.

6502 sayili Kanunda erken 6deme tazminati kapsaminda yer alan islemlerden biri
olarak yeniden yapilandirmanin yer almamasindan hareketle, Yargitay’in 4077 sayili Kanun
doneminde verdigi kararlarin 6502 sayili Kanun donemi i¢in de gecerli oldugu kabul

edilmelidir®.
B. YENIDEN YAPILANDIRMA UCRETININ SOZLESME ILE DAYANAK BULMASI

Yeniden yapilandirma iicretinin sozlesme ile dayanak bulmasi, standart sézlesmede
veya genel islem kosullarini igeren sozlesmede konut finansmani kurulusunun yeniden
yapilandirma islemi sirasinda farkli isimlerle de olsa iicret talep edebilmesi i¢in bu ilkeyi esas
alarak hiikiim koyabilmesi anlamini tasir ve bunu engelleyen bir kural bulunmamaktadir. Bu
durum genellikle sozlesme 6zgiirliigii ilkesi kapsaminda agiklanmaktadir. Nitekim uyusmazlik
ortaya ¢iktiktan sonra konut finansmani kuruluslar: genellikle s6zlesme 6zgiirliigiinden
hareketle talep ve tahsil edilen {icretlerin dayanak buldugunu agiklamaya ¢alismaktadirlar.
Bu hususta ortaya ¢ikan uyusmazliklarla ilgili olarak sik¢a soru gelmesi iizerine Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurumu asagidaki duyuruyu yayinlamistir.

“Diger yandan, bankalarin mevduat kabuliine iliskin islemleri ile diger bankacilik
hizmetlerine iligkin olarak miisterilerden hesap isletim {icreti, masraf, komisyon ve sair adlar
altinda talep ettikleri ticretlere iliskin sinirlama getiren tali bir diizenleme bulunmadigindan,
sO6z konusu icretlerde, sozlesme serbestiyeti ilkesi gegerlilik bulmaktadir. Ancak, gerek

kredilerde faiz disinda saglanacak diger menfaatler ve tahsil olunacak masraflar, gerekse

28 flgiin, Candas: “Konut Kredisinin Yapilandiriimasi (Erken Kapama Dosya Masraflar1)”
HUKAB Dergi, Say1 no 4. http://www.hukabdergi.com/p1959/ (Erisim Tarihi: 22.09.2014)
29 Haznedar, ibrahim Murat: “6502 Sayih Yeni Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun’un Bankacihik

Uygulamalar: Bakimindan Getirdigi Yenilikler” Istanbul Barosu Dergisi, Cilt no 88, Say1 no 2014/3, s. 26.
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mevduat kabuliine iligkin islemler ile diger bankacilik hizmetlerine iligskin olarak hesap isletim
licreti, masraf, komisyon ve sair adlar altinda bankalarin talep edebilecekleri 6demelerde
sozlesme serbestisi ilkesinin gegerli olmasi, bu hususlarda hi¢bir hukuki sinirlandirma
olmayacagl anlamimna gelmemektedir. Zira, biitiin sozlesme iliskilerinde oldugu gibi bu
husustaki sozlesme hiikiimleri de, genel hukuk hiikiimlerine, emredici hukuk kurallarina,

ahlaka ve adaba uygun olmak durumundadir’*?

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, duyuruda yer alan agiklamalarindan
da anlagildig1 izere, borglar hukukunda kabul edilen sézlesme o6zgiirliigii ilkesi baglaminda
konut finansmani kuruluslarinin standart veya genel islem kosullar1 igeren sézlesmelerinde
mutlak ve smirsiz bir serbestlige sahip olmadigini ortaya koymaktadir. Kurumun bu
agiklamasi, dogrudan uyusmazliklarin ¢6ziimiinde yol gostermemekle birlikte, genel hukuk
bilgisine sahip olan herkes tarafindan da bilinen sozlesme o6zgiirliigt ilkesinin sinirsiz
olmadigini vurgulamas: agisindan onemlidir. Burada eksik olan, ifade edilen sozlesme
ozgiirligi ilkesinin tiiketici hukuku alanindaki uygulamasinin daha farkli oldugu hususuna
aciklik getirilmemesidir. Zira tarihsel gelisim siireci igerisinde tiiketici hukuku, tiiketicinin
yasal diizenlemelerle korunmas: ihtiyaci sonucu ortaya c¢ikmis olup, taraflarinin esit
olmadig1 kabul edilen bir tiiketici sézlesmesinde, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesine tiiketici lehine
sinirlamalar getirilmistir’’. Bu sinirlamalar, borglar hukuku alaninda kabul gérmiis olan

sozlesme Ozgiirliigii ilkesinden daha farkli bir niteliktedir.

Buanlamdasozlesme 6zgiirligiikapsamindadegerlendirilebilecekiken, konutfinansmani
kredisi sozlesmelerinde yer alan kayitlar, 6zellikle 6502 sayili Kanun'un sézlesmedeki haksiz
sartlar baglikli 5. maddesinde yer alan diizenlemelerle ve diger hiikiimlerle ile adeta denetim

altina alinmis, bu denetim uygulamada Yargitay Kararlar ile desteklenmistir.

30 http://www.bddk.org.tr/WebSitesi/turkce/Kurum_Bilgileri/SSS/10535sikayet12.pdf
(Erigim Tarihi: 29.04.2014)”
31 “Glintimiiz 6zel hukuk sistemlerinin sekillenmeye basladig1 19. ylizyildan itibaren sézlesme hukuku alaninda

sozlesme 6zgurlugii ilkesi ortaya gikmustir. Pazarlik ederek sozlesmenin icerigine etki edebilme, klasik sozlesme kavraminda
taraflarin esit oldugundan hareketle kabul edilmistir. Ancak gliniimiizde 6zellikle ekonomik kosullara bagh olarak bu
ilkenin tagidig1 anlam oldukga farklilagmustir. Zira taraflarin pazarlik giicliniin esit olmadig goriilmiistiir. Alman hukuke¢u
Otto Von Gierke'nin sozlesme 6zgiirliigii igin “kuvvetli olanin elinde korkung bir silah, zayif olanin elinde kor bigak gibidir”
benzetmesinin yapilmasinin nedeni de budur” Atamer, Yesim: Tiiketici Hukukunun Gelisimi: Diinii, Bugiinii ve Yarini,
Tiiketicinin Korunmasi Semineri, Ankara 2007, s. 22.
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C. HAKSIZ SARTIN UNSURLARI BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Tiiketici sozlesmelerindeki haksiz sartlarin, idari ve yargisal denetime tabi tutulmasi
titketicinin korunmasi1 bakimindan 6nem arz eder. Zira pazarlik giicii sinirli olan tiiketicinin
genel islem kosullar1 igeren sozlesmelerde istismarinin yaygin olmasi karsisinda, genel islem

kosullar1 karsisinda korunmaya muhtag bir kitle olduklar: kabul edilir.

4077 sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun'un 4822 sayili Kanunla degisik 6.
maddesi ile sozlesmelerdeki haksiz sart diizenlenmis ve “Satic1 ve saglayicinin tiiketiciyle
miizakere etmeden, tek tarafli olarak sozlesmeye koydugu, taraflarin s6zlesmeden dogan hak
ve yiikiimliiliiklerinde iyi niyet kuralina aykir1 diisecek bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige
sebep olan sozlesme kosullar1 haksiz sarttir. Taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu her
tiirlii sozlesmede yer alan haksiz sartlar tiiketici icin baglayici degildir. Eger bir sozlesme
sart1 onceden hazirlanmigsa ve Ozellikle standart sozlesmede yer almasi sebebiyle tiiketici
icerigine etki edememigse, o sozlesme sartinin tiiketiciyle miizakere edilmedigi kabul edilir.
Sozlesmenin biitiin olarak degerlendirilmesinden, standart sozlesme oldugu sonucuna
varilirsa, busoézlesmedekibir sartin belirli unsurlarinin veya miinferit bir hitkmiiniin miizakere
edilmis olmasi, sozlesmenin kalan kismina bu maddenin uygulanmasini engellemez. Bir
satic1 veya saglayici, bir standart sartin miinferiden tartisildigini ileri siiriiyorsa, bunu
ispat yiikii ona aittir. 6/A, 6/B, 6/C, 7, 9, 9/A, 10, 10/A ve 11/A maddelerinde yazili olarak
diizenlenmesi ongoriilen titketici sozlesmeleri en az oniki punto ve koyu siyah harflerle
diizenlenir..” hiikmii, yine 4077 Sayili Kanunun degisik 6 ve 31 maddelerine dayanilarak
hazirlanan Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik 7. maddesinde
“satic1, saglayici veya kredi veren tarafindan tiiketici ile akdedilen sozlesmede kullanilan

haksiz sartlar batildir” hitkmii getirilmistir.

6502 sayili Kanun'un 5. maddesinde ise benzer ifadelerle yukarida yer alan yiiriirliikten

kaldirilan diizenlemeye paralel olarak;

“Haksiz sart; tiiketiciyle miizakere edilmeden sozlesmeye dahil edilen ve taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde diiriistliik kuralina aykir1 diisecek bi¢imde

titketici aleyhine dengesizlie neden olan sozlesme sartlaridir. Tiiketiciyle akdedilen
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sozlesmelerde yer alan haksiz sartlar kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin haksiz sartlar
disindaki hiikiimleri gegerliligini korur. Bu durumda soézlesmeyi diizenleyen, kesin olarak
hiikiimsiiz sayilan sartlar olmasaydi diger hiikiimlerle s6zlesmeyi yapmayacak oldugunu ileri
siremez. Bir sozlesme sart1 6nceden hazirlanmis ve standart sézlesmede yer almasi nedeniyle
titketici igerigine etki edememisse, o sozlesme sartinin tiiketiciyle miizakere edilmedigi
kabul edilir. Sozlesmeyi diizenleyen, bir standart sartin miinferiden miizakere edildigini
iddia ediyorsa bunu ispatla ylikiimliidiir. S6zlesmenin biitiin olarak degerlendirilmesinden
standart sozlesme oldugu sonucuna varilirsa, bu sézlesmedeki bir sartin belirli unsurlarinin
veya miinferit bir hiikkmiiniin miizakere edilmis olmasi, s6zlesmenin kalan kismina bu

maddenin uygulanmasini engellemez.” hitkmiine yer verilmistir®.

Sozlesmedeki haksiz sartin gecerli olmayacagina iliskin diizenlemenin emredici bir
hukuk kurali niteliginde olmas: karsisinda, sozlesme 6zgiirliigi kapsaminda sozlesmeye
tek tarafli olarak dahil edilen bir kaydin, haksiz sart denetiminden ge¢mesi gerekmektedir.
Haksiz sartin varlig1 arastirilirken Kanunda ti¢ unsurun arandig1 goriilmektedir. Miizakere
edilmeden tek tarafli olarak sozlesmeye konulmasi, taraflarin sdzlesmeden dogan hak ve
yikimliliikleri baglaminda iyi niyet kuralina aykir1 diisecek nitelikte olmasi ve yine bu
baglamda tiiketici aleyhine dengesizlige sebep olmasidir. Ancak bu ii¢ unsurun bir arada
bulunmasi halinde haksiz sartin gergeklestigi sonucu c¢ikarilabilir. Bu nedenle her unsur
bakimindan ayr1 ayr1 inceleme yapilmasi ve herhangi birinin bulunmadiginin tespiti halinde

haksiz sartin gerceklesmediginin kabul edilmesi gerekmektedir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda “tiiketici ile miizakere edilmeden sozlesmeye
konulan kayitlar” seklinde yer alan ifadeden hareketle, sozlesmede yer alan bir kaydin haksiz
sart olarak kabul edilebilmesi i¢in gereken unsurlardan biri olarak, tiiketici ile miizakere
edilmeden sozlesmeye konulmasi gerektigi vurgulanmistir. Buna gore, sozlesme kayitlari,
miizakere edildigi ol¢ctide denetim disinda birakilmistir®. Ayrica “Eger bir sozlesme sarti
onceden hazirlanmigsa ve 6zellikle standart s6zlesmede yer almasi nedeniyle tiiketici igerigine

etki edememigse, o s6zlesme sartinin tiiketiciyle miizakere edilmedigi kabul edilir” hitkmiine

32 Gegerlilik denetiminin asil kaynagini ise 93/13 sayil1 Avrupa Birligi Konsey Yonergesi olusturmaktadir. (Yonerge
m.3/2)
33 Cinar, Omer: Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul 2009, s. 25, dn. 40
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yer verilmistir. Standart sdzlesmenin bazi hiikiimlerinin miizakere edilmesinin onu standart
sozlesme olmaktan ¢ikarmayacagi ve satici veya saglayicinin, bir standart sdzlesmede yer alan
kaydin miinferiden tartigildigini ileri siirmesi durumunda, bunu ispat yiikiiniin kendisine ait

olacag1 da diizenlenmistir*.

Standart sozlesmede bir kaydin belirli unsurlarinin veya sozlesmenin miinferit bir
hitkmiiniin miizakere edilmis olmasi, bu soézlesmenin miizakere edilmeyen kayitlar:

acisindan, haksiz sart hitkiimlerinin uygulanmasini engellemeyecektir®.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanunda, tiiketici sozlesmelerinde yer alan bir
kaydin haksiz sart olarak kabul edilebilmesi icin, tiiketici ile miizakere edilmemis olmasi
yani sira bu kaydin iyiniyet kuralina aykir: olarak, tiiketici aleyhine dengesizlik meydana

getirmesi de aranmigtir™®.

Konut finansmani kredisi s6zlesmeleri bakimindan ele alirsak kanimca, burada yer alan
iki unsur, yukarida belirtilen tiiketici ile miizakere edilmemis olma unsuru gergeklestiginde
kendiliginden ortaya ¢ikacaktir. Zira, konut finansmani kurulusunun, hazirlamis oldugu
standart veya genel islem kosullar1 igeren s6zlesmede, yeniden yapilandirma ile ilgili olarak
geregi gibi miizakere etmeden ve tiiketiciyi bilgilendirmeden yeniden yapilandirma ticreti ad1
altinda bir bedel talep ve tahsil etmesi diiriistlitk kurali ile bagdasmaz. Yeniden yapilandirma
licretinin, sebebi ve miktar1 belirlenebilir kilinmadan, tiiketicinin agikga bilgilendirilmemesi
sonrasinda talep ve tahsil olunmasi objektif iyiniyet kurallarina aykirilik teskil eder. Diger
taraftan tiiketici aleyhine dengesizligin ekonomik agidan degerlendirilmesi gerektiginden,
titketicinin belirtilen bedeli 6deyerek ekonomik yonden kayba ugramasiny, tiiketici aleyhinde

dengesizlik olarak algilamak gerekir.

Yapilandirma islemi sirasinda talep edilen iicretin ayr1 bir veya birden ¢ok sézlesme

maddesi altinda diizenlenmesi durumunda, bu diizenlemelerin haksiz sart niteliginde olup

34 Zevkliler/Aydogdu, s. 160.
35 Cinar, s. 26.
36 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 25. maddesinde yer alan “Genel islem kosullarina, diirtistliik kurallarina

aykar1 olarak, kars1 tarafin aleyhine veya onun durumunu agirlastirict nitelikte hitkiimler konulamaz” diizenlemesinde
yer alan “diiriistliik kuralina aykir1 olmama” unsuru bakimindan Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun hitkmiiniin
paralellik tasidig goriilmektedir. Cinar, s. 29.
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olmadiginin aragtirilmasi sonrasi kesin bir kanaate varilmadan haksiz sartin varligindan
soz edilemez. Bu nedenle yeniden yapilandirma iicretini haksiz sart olarak nitelendiren
Yargitay'in goriisiine ihtiyatla yaklagmak gerekir. Her seyden o6nce konut kredilerinde
yeniden yapilandirma, hukuk diizeninin belirledigi sinirlar i¢inde kalmak kaydiyla hukuka
uygun bir islem olarak kabul edilmelidir®”. Konut finansmani kredisi s6zlesmesinin tek tarafli
olarak hazirlanan standart veya genel islem kosullari iceren bir s6zlesme olmasi ve bu arada
yapilandirma sirasinda talep edilecek ticrete iligkin yine tek tarafl olarak hazirlanan kayitlara
yer verilmis olmasi bagh basina haksiz sart nitelendirmesi yapilmasini gerektiren bir durum
degildir. Ancak belirtmek gerekir ki, haksiz sartin kabulii icin Kanunda aranan unsurlarin
degerlendirilmesinde dne ¢ikan miizakere, diiriistliik ve dengesizlik®® gibi kavramlarin hangi
anlamda kullanilacag: kesin olarak ortaya konulmamis oldugundan, haksiz sartin varhigini
tespit ederken bazi durumlarda yorum farkindan kaynakli sorunlarla karsilasiimaktadir.
Ornegin, tiiketici ile sartin miizakere edilmis olmasi, sadece o gartin agik ve anlagilir bir
bicimde yazilmis olmasi olarak kabul edilirse, sozlesme altinda tiiketiciden alinan beyan
ve imza miizakere edildigini ortaya koymaya yeterli olacaktir. Ancak miizakere edilmesi
titketicinin o sartin sebebi ve dayanagi da agiklanarak bilgilendirilmesi seklinde kabul
edilirse, bunun uygulanmasi zorlugu dikkate alindiginda bir¢ok s6zlesme maddesi geregi gibi
miizakere edilememis kabul edilebilecektir. Bu unsurlarin hangi agidan degerlendirilmesi
gerektigi kesin bir bicimde yasal diizenlemelerle agiklanmadig; siirece, uygulayicilarin yorum
farkindan kaynakli olarak yapilandirma islemi sirasinda s6zlesme maddelerine dayanilarak
talep ve tahsil edilen bedellerin kimi zaman haksiz sart oldugu kimi zaman olmadig: bir tablo

var olmaya devam edecektir®.

Teoride ve yasal diizenlemelerde net olarak ortaya konulamayan bir diizenleme karsisinda

uygulama ag¢isindan da sorunlarin ortaya ¢ikmasini normal bir durum olarak karsilamak

37 Topaloglu (2013), s. 352.

38 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda “dengesizlik” kavraminin karsiliginin “aleyhine olma” ve “agirlastirict
nitelikte hiikiim” ifadeleri ile yerini buldugu goértilmektedir. Cinar, s. 29.

39 Roma hukukundan gelen “in dubio contra stipulatorem” (sozlesme, siiphe halinde diizenleyen aleyhine

yorumlanir) genel ilkesinden de ayni sonug ¢tkmaktadir. Buna gore s6zlesmelerde agik olmayan, birden fazla anlama gelen
ifade veya hitkiimlerin, yorumlanmasina ragmen siiphe ve tereddiitler devam ediyorsa sozlesmeyi diizenleyen aleyhinde
yorumlanmas: gerekir. Bu ilkenin “belirsizlik ilkesi” olarak adlandirildigi ydniinde bkz., Atamer, Yesim: Yeni Tiirk Borclar
Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel islem Kosullarinin Denetlenmesi - TKHK m. 6 ve TTK m. 55, f. 1, (f) ile
Karsilastirmal Olarak, Tiirk Hukukunda Genel islem Sartlar1 Sempozyumu, Ankara 2011, s. 35.
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gerekir. Ancak kesin olan sudur ki, yapilandirma islemi sirasinda talep edilen {icretin ayri
bir veya birden ¢ok s6zlesme maddesi altinda diizenlenmesi durumunda, bu diizenlemelerin
haksiz sart niteliginde olup olmadigi konusunda, haksiz sartin yukarida belirtilen unsurlarinin

bir arada olmadig1 durumda haksiz sartin varligindan so6z edilemeyecegidir.
V. YARGITAY KARARLARINDA YENIDEN YAPILANDIRMA UCRETI

Yargitay kararlarinda yapilandirma iicreti veya masrafinin talep ve tahsilinin hukuka
aykirt oldugu genel olarak belirtilmektedir. Yargitay, yapilandirma talebini kabul etme
mecburiyeti bulunmayan konut finansmani kuruluslarinin, bu islem kabul edildiginde
ayrica lcret talep edemeyecegini ve bu durumun haksiz sart olarak nitelendirilebilecegini
belirtmektedir*. Kanimca Yargitay'in yapilandirma bedeli veya bagka isimler altinda talep
edilen ticretleri ayn1 zamanda dogrudan haksiz sart olarak nitelendirmesi kabul edilemez.
Zira yapilandirma islemi sirasinda tahsil olunan bedellerin sozlesme ile dayanak bulmasi
miimkiin oldugundan, buna iliskin sozlesme sartlarinin yukarida inceledigimiz haksiz
sartin unsurlar1 bakimindan degerlendirilmesi sonrasinda haksiz sartin var olup olmadig:
anlagilabilir. O halde yapilandirma sirasinda tahsil olunan bedellerin dogrudan haksiz sart

oldugunu kabul etmek dogru bir yaklagim degildir.

Yargitay bazi kararlarinda ise* yapilandirma islemi sirasinda dosya masrafi ve komisyon
bedeli altinda ikinci kez iicret talep edilemeyecegini belirtmektedir. Bu durumda daha 6nce

talep ve tahsil olunmayan bir bedelin, talep ve tahsil edilebilecegi gibi bir anlam ¢ikarilabilir ve

40 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2011/9823 Esas ve 2011/19204 Karar “Dava, Tiiketici Sorunlar1 Hakem
Heyeti Kararmin iptali ve kredi yapilandirmasi icin 6denen bedelin istemine iliskindir. Bor¢ yapilandirmasini
kabul eden bankanin erken ddeme komisyonu adi altinda ve plan degisikligi ad: altinda yeniden iicret talep etmesi
hukuka aykiridir. Faiz oranlarindaki diisiis nedeniyle bankanin yeniden yapilandirma talebini kabul ettigi, bu
nedenle masraf, komisyon adi altinda iicret talep etmesinin usul ve yasaya uygun olmadigina, aksi halin haksiz sart
niteliginde olacagina, yapilandirmanin tiimiiyle bankanin insiyatifinde olduguna, bu islem kabul edildiginden ayrica
masraf ve komisyon talebinin hukuka aykir1 olduguna, davamin kabuliine, hakem heyeti kararmn iptaline, dava
konusu miktarin davalidan tahsiline karar verilmesi hukuka uygundur.” (Sinerji Mevzuat ve i¢tihat Program)

41 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2012/23857 Esas ve 2012/24413 Karar “Davaci, davali bankadan konut kredisi
kullandigini, faizlerin diigsmesi lizerine krediyi yeniden yapilandirdigini ancak bu islem sirasindan komisyon ve dosya
masrafi adi altinda kesinti yapildigini, bunun Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun hiikiimlerine aykir1 oldugunu
ileri siirerek, meblagin iadesine karar verilmesini talep etmistir. Yapilan kesintinin ne kadarlik béliimiiniin komisyon, ne
kadarlik boliimiiniin masraf oldugu anlagilamamaktadir. Davali banka, davac tiiketiciye, bu ayrimi net sekilde bildirmekle
yiikiimliidiir. ilk s6zlesmede tahsil edilen komisyon ve masrafin, ilk sézlesmeye konu kredi borcunun bakiyesinin yeniden
yapilandirilmasina iliskin ikinci sézlesmede de tahsil edilmesi yasaya uygun diismedigi i¢in davanmn kabuliine karar
verilmelidir.” (Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programr)
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yeniden yapilandirma sirasinda daha 6nce tahsil olunmamis bir bedelinin talep edilebilecegi

distiniilebilir.

Yargitay'in daha giincel kararlarinda ise, siklikla yeniden yapilandirma masrafinin yasal
dayanaginin bulunmadigina ve iadesi gerektigine iliskin kararlarin yerlesik karar niteliginde
oldugu ifade edilmektedir*>. Bu kararlarda bir taraftan da haksiz sartin unsurlarindan
hareketle gerekge olusturuldugu ancak unsurlar1 s6zlesmede tek tek incelenmeden haksiz
sart nitelemesi yapildig1 goriilmektedir. Yargitayin bu kararlarinin, genel olarak hukuki
gerekeeleri saglam olmayan ancak tiiketicinin s6zlesmenin esit olmayan tarafi olarak kabul
edilmesinebagliolarak ve daha ¢ok adalet duygusunu 6n planda tutarak verilen kararlar oldugu
kanaatini tagimaktayim. Her ne kadar mahkeme kararlarinin adalete uygun olmasi ¢ogu kez
bu kararlarin hukuk kurallarina uygun olarak verilmesi anlamini tagimakta ise de, kuralin
adalete uygun olmadigi durumlarda mahkeme kararinin adalete uygun olabileceginden

hareketle* Yargitay’in kararlarindaki genel yaklagimini ortaya koydugu diisiiniilebilir.

42 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2014 / 5446 Esas ve 2014 / 6598 Karar 4077 sayili Kanun hiikiimleri ve Yerlesmis
Yargitay kararlar1 dogrultusunda tiiketiciye kredi verilmesi iglemi ile ilgili ve kredinin yeniden yapilandirmasi sirasinda bir
kisim bedelleri 6demeye mecbur birakan davact bankanin bu uygulamasinin 4077 sayili Kanuna aykiri oldugu ve tiiketici
aleyhine dengesizlik olusturacak haksiz sart niteliginde oldugu anlasilmis, davanin konusu olan yeniden yapilandirma
iicretinin ve kredi kullandirma ve konut iicreti ad1 altinda kesilen masraflarin davali banka tarafindan davaci tiiketiciden
kesilmesinin objektif iyi niyet kurallarina aykirt oldugu emsal Yargitay kararlar1 dogrultusunda bu masraflarin davaciya
iadesi gerektigine karar verilmis olmasi isabetlidir. (Sinetji Mevzuat ve Ictihat Programi)

Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2014 / 12670 Esas ve 2014 /12700 Karar

Davaci eldeki dava ile, davali banka ile imzaladig1 kredi s6zlesmesi nedeni ile kendisinden farkh isimler altinda
tahsil edilen bedellerin iadesini istemekte olup, dairemizin yerlesik ictihatlarinda da vurgulandi@: iizere, daval
bankanin tacir olup, yaptig1 masraflar tiiketiciden isteme hakki bulundugu anlasilmakta ise de, somut uyusmazhgin
tiiketici hukukundan kaynaklandig1 da gozetildiginde, bankanin ancak davaya konu kredinin verilmesi i¢in zorunlu,
makul ve belgeli dosya masraflarin tiiketiciden isteyebilece@inin kabulii gerekir. Aym dogrultuda sabit taksitli ve
sabit faiz oranh konut finansman kredilerinde, faiz oranlarindaki diisiis nedeniyle aym1 bankadan olmak kaydi
ile yeni faiz oranlari iizerinden 6deme miktarlari ve tarihlerinin yeniden yapilandirilmasina dair islemin ise yasal
mevzuat kapsaminda erken 6deme niteliginde bulunmayip bu tiir durumlarda da, tiiketicilerden yapilandirma iicreti
veya komisyon adi altinda yapilan tahsilatlarda da hukuka uygunluk bulunmamaktadir. Bu nedenle Mahkemece,
erken 6deme nitelig¢inde bulunmayan yapilandirma masraflarinin iadesine karar verilmesi gerekirken bu talebin
reddedilmesi usul ve yasaya aykiridir ve bozmay gerektirir. (Sinerji Mevzuat ve igtihat Programi)

Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2013 / 13787 Esas ve 2013 / 15950 Karar

Bor¢ yapilandirmasini kabul eden bankanin, yapilandirma esnasinda bu kez baska bir secenegi bulunmayan
tiiketicilerin eli iiriinii olarak temin ettigi ve taraflar arasindaki asil sozlesmeye ek niteligindeki tiiketicinin
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerinde iyiniyet kuralina aykir1 diisecek sekilde aleyhte degisiklik iceren dilekce
iceriklerini de gerekce gostermek suretiyle tiiketicilerden erken 6deme komisyonu, 6deme plan degisikligi,
yapilandirma komisyonu adi altinda yeniden iicret talep etmesinin yasaya aykiri oldugu anlasilmakla, mahkemece
davacinin yapilandirma komisyonunun iadesi noktasindaki talebinin kabuliine karar verilmesi gerekirken reddine
Karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir. (Sinerji Mevzuat ve Ictihat Programi)
43 Giiriz, Adnan: “Adalet Kavram”, Anayasa Yargisi Dergisi, Cilt no 7, 1990, s. 17.
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VI. FINANSALTUKETICILERDEN FAIZDISINDA ALINACAK UCRET, KOMISYON
VE MASRAFLARA ILISKIN USUL VE ESASLAR HAKKINDA YONETMELIK
KAPSAMINDA KONUNUN DEGERLENDIRILMESI

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un 4. maddesinin 3. fikrasina
dayanilarak hazirlanan “Finansal Tiiketicilerden Faiz Diginda Alinacak Ucret, Komisyon Ve
Masraflara Iliskin Ustil ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” 3 Ekim 2014 tarih ve 29138 sayili
Resmi Gazetede yayinlanarak yiirtirliige girmistir. Yonetmelik kapsami, 2. madde altinda
“Bu yonetmelik bankalar, tiiketici kredisi veren finansal kuruluslar ve kart ¢ikaran kuruluslar
ile bu kuruluslar tarafindan finansal tiiketiciye sunulan iiriin ve hizmetleri kapsar.” seklinde
belirtilmekte iken, amac1 1. madde altinda “finansal tiiketicilerden faiz ya da kar pay1 disinda
alinacak iicret, komisyon ve masraf tiirleri ile bunlara iliskin ustl ve esaslar1 belirlemek”

olarak belirtilmektedir.

6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu 57. Maddesinin 1. fikrasinda konut finansmani,
“konut edinmeleri amacryla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmas:” seklinde
ifade edilmis, 2. fikrasinda ise konut finansmani kuruluslar1 “konut finansmani kapsaminda
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmas: uygun

goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri” olarak belirtilmistir.

O halde konut finansman kuruluslarindan bankalar disinda, Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerince tiiketiciye sunulan iiriin ve hizmetler
ile bu tiriin ve hizmetlerde alinacak olan ticret, komisyon ve masraflar yonetmelik kapsaminda

degildir*.

Yonetmelik 10. maddesinin bashig1 “tiiketici ve konut finansmani kredilerine iligkin

44 Kanimca, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun yonetmelikte yer alan kapsama iligkin
diizenlenmesinde bir bosluk bulunmadigini ve kanun koyucunun iradesine uygun olarak bilingli hareket ettigini kabul
etmek gerekmektedir.
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ticretler” seklindeyeralmaktadirvebumaddealtindakonumuzuilgilendirenasil diizenlemenin
4. fikra altinda karsimiza ¢iktig1 goriilmektedir; “Konut finansmani sozlesmelerinde faiz
orani veya kar payinin sabit olarak belirlenmesi halinde, krediyi tahsis eden kurulus nezdinde
sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir veya birden fazla taksit 6demesinin vadesinden
once yapilmasi ile kredinin faiz oraniveya kar payinda finansal tiiketici lehine mutabik
kalinarak degisiklik yapilmasi hallerinde, Kanunun 37 nci maddesinde yer alan erken 6deme
tazminati haricinde hicbir ticret alinamaz. Tahsil edilebilecek erken 6deme tazminati ise

yapilacak faiz veya kar pay1 indirimi tutarini agamaz.”

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu'nun bu diizenlemesindeki amagclarindan
birisinin, uygulamada siklikla bagvurulan ve yeniden yapilandirma islemlerden biri olan,
konut finansmani sistemi kredi sézlesmesinin diisen kredi faiz oranina gore yeniden
yapilandirilmasi isleminde, hangi usul izlenerek bankaca ticret talep ve tahsil edilebileceginin

yolunu géstermek oldugu anlagilmaktadir.

Bu durumda, sadece faiz oranindaki veya bazi kredi veren kuruluslarca kullandirilan
kredilerde s6z konusu olan kar payindaki diisiis sonrasi, tiiketicinin bankadan yeniden
yapilandirma talebinde bulunmasi isleminde, 6ncelikle erken 6deme anlamina gelecek sekilde
kredinin tamamin kapatilmasi gostermelik bir islem olarak yapilacaktir. Bu gostermelik
kapatma islemi sonrasi, her ne kadar yapilan islem esasen yeniden yapilandirma olsa dahi,
erken 6deme tazminatina iliskin hiikiim yeniden yapilandirma sirasinda tiiketiciye karsi
uygulanabilecektir®. Bu diizenleme sonrasi yeniden yapilandirma sirasinda tahsil olunacak

licretin artik mevzuatta yerini agik¢a buldugu diistiniilebilir.

Kanimca, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu bu diizenlemeyi dngoriirken
diger yasal diizenlemelerle geliskili olup olmadigini ve giincel ve yerlesik Yargitay kararlarinda

belirtilen gerekgeleri dikkate almamuigtir.

Tiiketicinin rizasini almadan, kredi veren kurulusun tek tarafli olarak erken 6deme

tazminatina iligkin hiikmii yeniden yapilandirma bakimindan uygulamas: igin yeniden

45 Yeniden yapilandirmanin esasen erken 6deme niteliginde oldugu da ileri surlilmektedir. Bkz. Topaloglu (2013),
s. 351.
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yapilandirilmasi oncesinde kredinin tamamen kapatilmasi yoluna gidilecektir. Ancak bu
bir zorunluluk olmadig: i¢in, tiiketici kredinin tamamen kapatilmasina riza gostermedigini
actkca sozlii olarak beyan eder veya bu konuda sozlesmeye bir serh diiserse, ancak buna
ragmen yine de yeniden yapilandirma iglemi yapilirsa yonetmelik 10. madde 4. fikrasi

hitkmiiniin uygulanma kosulundan s6z edilemeyecektir.

Ancak, gostermelikte olsa erken 6deme veya kapatmasi kosuluyla gerekli faiz indirimi
yapilacagindan, bu faizindiriminedeniyle elde edecegi menfaatten yoksun kalacagini diisiinen

titketiciye kredinin tamamen kapatilmasina riza géstermemesi mantikli goériinmeyecektir.

Yiirtirlikten kaldirilan 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 31.
maddesine dayanilarak diizenlenen ancak 6502 sayili1 Kanun Gegici 1. madde 3. fikrasi geregi
yiiriirliikte olan Konut Finansmani Kapsamindaki Kredilerin Yeniden Finansmanina Iliskin
Usul Ve Esaslar1 Diizenleyen Yonetmelik hiikiimleri incelendiginde yeniden yapilandirma
islemi sirasinda gerekli faiz indirimi yapilacaginin agik¢a diizenlendigi gériilmektedir.
Yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda sozlesmenin diisen yeni faiz oranina gore yeniden
yapilandirilmas: igin, Oncelikle islem tarihinden itibaren kalan anapara borcunun
hesaplanmast ve bunun sonrasinda diisen yeni faiz oranina goére yeni dédeme planinin
olusturulmas: gerekmektedir*. Erken 0deme karsiligi tahsil edilecek tazminata iliskin
diizenlemeye yer vermemekle, ilgili yonetmelik a¢ik bir bi¢imde erken kapatma islemi ile

yeniden yapilandirmayi iki ayr1 diizenleme olarak kabul etmistir.

Yargitay'in ise yukarida da incelendigi {izere, mevzuatta erken kapatma islemi ile yeniden
yapilandirma isleminin farkl iki islem olarak diizenlendigini dikkate alarak vermis oldugu

kararlar1 bulunmaktadir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun hazirladig:

46 Konut finansmani kredisi sozlesmesinde uygulanan faiz tiirii, niteligine gore anapara faizidir. Tirk Borglar
Kanununun 387. maddesi 1. fikrasina gore, ticari olmayan titkketim 6diincii sozlesmelerinde faiz kararlastirilmadik¢a
anapara faizi yiirtitillemez. Bu nedenle tiiketici sdzlesmesi ve ayn1 zamanda tiiketim 6diincii s6zlesmesi niteliginde olan ve
dolaystyla ticari olmayan konut finansmani kredisi sozlesmesinin yeni faiz orani taraflarin anlasmasina bagli olarak yeniden
belirlenmigse, bu yeni faiz orani {izerinden anapara faizinin yeniden hesaplanmasi gerekecektir. O halde konut finansmani
kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen yonetmelik hi¢bir agiklama getirmese
dahi diisen faiz oranina goére kredinin yeniden yapilandirilmasi isleminin uygulanmasi sirasinda tiiketici eski ve yeni faiz
oranlar1 arasindaki fark dolayisiyla, kendiliginden menfaat elde etmektedir. Kaldi ki bu durum, erken 6deme veya kapatma
iglemi dolayisiyla “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme Indirimi ve Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul ve Esaslar1
Hakkinda Yonetmelik” hitkiimlerine goére faiz indirim uygulamasi ile kiyaslandiginda tiiketicinin daha fazla lehinedir. Zira
kalan anapara faizi, kredinin diigen faiz oranina gore yeniden yapilandirilmas: sirasinda dikkate alinmamaktadir.
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yonetmelikte 10. maddenin 4. fikrasinda da her ne kadar erken kapatma ve yeniden
yapilandirma iki farkli islem olarak kabul edilmis ise de, erken kapatma ticretine iligkin
hiikiimlerin yeniden yapilandirmada uygulanamayacagini belirten Yargitay kararlarinin

gormezden gelindigi anlagilmaktadir.

Son olarak, 6502 sayil1 Kanun'un “Bankalar, tiiketici kredisi veren finansal kuruluglar ve
kart ¢ikaran kuruluslar tarafindan tiiketiciye sunulan iiriin veya hizmetlerde ise tiiketiciden
faiz disindaalinacak her tiirlii ticret, komisyon ve masraf tiirleriile bunlarailiskin usul ve esaslar
Bakanligin goriisii alinarak bu Kanunun ruhuna uygun olarak ve tiiketiciyi koruyacak sekilde
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan belirlenir” seklindeki 4. maddesi
3. fikrasinda yer alan “bu Kanunun ruhuna uygunluk” ve “tiiketici koruyacak” ifadelerinin
ozelliklealtinin ¢izilmesi gerekmektedir. Hazirlanan yonetmelikte kanun koyucunun Kanunun
ruhuna uygun olma ve tiiketiciyi koruma niteliklerini aradigi son derece agiktir. Bu ifadeler
6502 sayil1 Kanunda aynen yer aldig: siirece Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan hazirlanan yonetmelikle belirlenecek olan ve zorunlu gider karsilig1 olmayan faiz
dis1 iicret, komisyon ve masraf tiirlerinin her birinin bu Kanun'un ruhuna uygun olmadig ve
titketiciyi koruyacak nitelikte olmadig: kabul edilecektir. Zira halihazirda konut finansmani
kuruluslarinin tiiketicilerden zorunlu, makul ve belgeli masraflarin disindaki masraf
tiirlerini talep edemeyecegi Yargitay'in yerlesik kararlarinda belirtilmektedir. Dolayisiyla
yonetmelikte masraf ve komisyonlara iligkin diizenlemenin yeniden yapilandirma ticretine
iliskin olan diizenlemesinin tiiketiciyi koruyucu nitelikte oldugundan s6z etmek miimkiin
degildir. Bu durumda Danistay Kanunu 24. maddede belirtildigi tizere, yonetmeligin 6nemli
bir bélimiiniin iptali i¢in Danistay tarafindan yargisal denetiminin yapilacagi akla gelebilir.
Bu nedenle yonetmelikte, yeniden yapilandirma sirasinda {icret tahsil edilebileceginin yasal
dayanag1 olarak kabul edilse bile, yargisal denetimin sonucuna gére bu kabul durumunun

gelecegi belirlenecektir.

47 Nitekim Tiiketici Orgiitleri Federasyonu, BDDK tarafindan hazirlanarak yiiriirliige sokulan
“Finansal Tiiketicilerden Faiz Disinda Alinacak Ucret, Komisyon ve Masraflara Iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” in kamu yarari agisindan telafisi gii¢ zararlarin dogmas: ve idari iglemin acgik¢a hukuka
aykar1 olmasi nedeniyle uygulamanin tedbiren durdurulmas: ve iptali istemiyle 27 Kasim 2014 tarihinde
Danistayda dava agmustir. http://www.sabah.com.tr/ekonomi/2014/12/25/tuketici-bddkya-isyan-davasi-acti
(Erigim Tarihi: 27.12.2014)
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SONUC

Tiiketici hukukunun wuygulama alanindaki yerinin ve Oneminin belirginlik
kazanmasinda, bu alanda ortaya ¢ikan uyusmazhiklarin sayisimin giderek artmasi
etkili olmaktadir. Ozellikle tiiketici mahkemelerinde banka-tiiketici arasindaki kredi
sozlesmelerinden kaynakli olarak tiiketiciden tahsil edilen masraflarin iadesi konulu

acilan davalarin sayisinin oldukga fazla oldugu goriilmektedir.

Tiiketici sozlesmelerinden biri olan konut finansmani s6zlesmelerinde de farkli isimlerle
de olsa tahsil edilen masraflar yer almaktadir. “Finansal Tiiketicilerden Faiz Disinda Alinacak
Ucret, Komisyon ve Masraflara Iligskin Ustil ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” 3 Ekim 2014
tarih ve 29138 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girinceye kadar yeniden
yapilandirma islemi sirasinda genellikle yeniden yapilandirma iicreti adi altinda tahsil
edilen bedellerin tiiketici hukuku alanindaki yasal diizenlemelerde dogrudan kaynaginin
bulunmadigi yani yasal olarak diizenlemesinin bulunmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte
siklikla yasal olarak diizenlemesi bulunan ve erken 6deme iicreti veya tazminati olarak
bilinen diizenlemenin karsilig1 olarak yapilandirma masrafi tahsil edildigi goriilmektedir.
Boylelikle adeta dolayli bir yasal dayanak yaratilmak istenildigi anlagilmaktadir. Ancak
yasal diizenlemelerde erken 6deme ve yeniden finansman iki farkli islemdir. Erken 6deme
durumunda tazminat 6denecegi ve kosullari yasal olarak diizenlenmekte ise de, kanun
koyucu yeniden yapilandirma islemi icin 6zel olarak talep edilebilecek bir iicrete yasal

diizenlemelerde yer vermemistir.

Bu durumda sozlesme oOzgiirliigii ilkesi kapsaminda yapilandirma iicretinin yasal
dayanagini bulabilecegi diistiniilebilir. Ancak tiiketici hukuku alaninda sézlesme 6zgiirligii
ilkesinin, kanun koyucu tarafindan 6zel olarak tiiketici lehine kisitlandig1 goriilmektedir.
Tiiketici so6zlesmeleri bakimindan 6zellikle “sozlesmedeki haksiz sartlar” baslikli diizenleme
ve Yargitay kararlari ile tiiketicilerin koruma altina alinmak istenildigi goriliir. Tiiketicinin
Korunmasi Hakkindaki Kanunda haksiz sarta iligkin diizenlemelerin, Tiirk Bor¢lar Kanunu
hitkiimlerinin geregi gibi dikkate alinmadan hazirlanmasi ve dolayisiyla hukuki olarak
algilamada giigliik yaratmas, diger taraftan Yargitay'in da kararlarinda haksiz sdzlesme sartini

ozellikle kredi masraflarinin iadesini konu alan davalarda yasal diizenlemelerden farklilik
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yaratarak anlamlandirmasi karsisinda, inceleme konumuz olan yeniden yapilandirma
licretinin hangi kosullar altinda hukuken tahsilinin miimkiin olduguna iliskin kesin bir

sonuca varmak miimkiin gériinmemektedir.

Yargitay'in kredi masraflarinin tahsil edilebilirliginde adeta haksiz sézlesme sartinin
unsurlarina yeni bir unsur olarak masrafin “zorunlu, makul ve belgeli masraf olma niteligi”
tagimasini aramasi karsisinda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu'nun 6502 sayili
Kanundan aldig: yetkiyle bu konuda getirdigi diizenlemelerin uygulamada yeknesak olmayan

kararlarin ortaya ¢ikmasinda etkili olacag: diisiiniilebilir.
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