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Konut finansmami kredisi, yiiksek tutarli ve uzun siireli bir kredi
tiiriidiir. Bu uzun soluklu borg iligkisi devam ederken tiiketicilerin bireysel maddi
durumlarinda oldugu kadar, kredi piyasalarinda, ozellikle faiz oranlarinda
degisikliklerin ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Bu nedenle, bilhassa tiiketicilerin bir
miktar toplu paraya kavusmasi veya genel olarak faizlerin diigmesi halinde,
kendilerine kismi veya tam O6deme yaparak erkenden krediyi kapatma ve bu
sayede bir indirim elde etme imkdnm tanmmustir. Kanun koyucu, tiiketiciye bu
hakk: tamidigi hallerde, kredi verenin de erken ddeme tazminati talep etmesini
mimkiin kilmistir. Bu imkan, kredi veren ile tiiketicinin menfaatlerinin
dengelenmesine hizmet eder. Her ne kadar ilgili diizenlemelerde erken 6deme
halinde tiim masraflarin indirileceginden soz edilse de, bu masraflarin arasinda
kredi siiresinden bagimsiz, tek seferlik masraflarin da indirime konu olup
olmayacagi, Ozellikle Avrupa Birligi uygulamalarinda tartismalara neden
olmustur. Ote yandan, tartismali diger bir husus ise erken ddeme hilinde kredi
verenin talep edebilecegi erken 6deme tazminatinin hukuki niteligidir.

Calismamizda, tiiketici hukukunda taninan erken 6deme imkaninin TBK
kapsamindaki genel diizenleme ile olan iligkisi ve ayriks1 yonleri ele alimmustir.
Erken 6demenin ve erken 0deme tazminatinin sartlarina deginilmis, ardindan
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hukuki niteliklerine iliskin agiklamalar yapilmustir. Ozellikle, erken 6deme
indiriminin yapilmasi hususunda dikkate alinmasi gereken masraflarin neler
oldugu ABAD kararlar1 da dikkate alinarak incelenmistir. Son olarak, erken
O0deme tazminatinin tiiketici acgisindan olasi sonuglar1 incelenmis ve mevcut
diizenlemelere iligkin goriisler agiklanmustir.

Anahtar Kelimeler: TKHK, konut finansmani, tiiketicinin korunmasi, erken
0deme, erken 6deme tazminati.

EARLY REPAYMENT IN MORTGAGE LOAN
AGREEMENTS

ABSTRACT

Housing financing loans are a type of high-value, long-term loan.
During this long-term debt relationship, changes may occur not only in
consumers' individual financial situations but also in the credit markets,
particularly in interest rates. From this perspective, especially when consumers
come into a large sum of Money or when interest rates fall in general, consumers
are given the opportunity to close the loan early by making partial or full
payments and thus obtain a discount. However, in cases where the legislator
grants this right to the consumer, the lender is also given the opportunity to claim
early repayment compensation. This possibility serves to balance the interests of
the lender and the consumer. Although the relevant regulations state that all costs
will be deducted in the event of early repayment, whether one-off costs that are
independent of the loan term are also subject to deduction has been a subject of
debate, particularly in European Union practices. On the other hand, another
controversial issue is the legal nature of the early payment compensation that the
lender may claim in the event of early payment. There is no consensus in
doctrine on this matter.

Our study examines the relationship between the early payment option
recognized in consumer law and the general provisions under the Turkish Code
of Obligations (TBK), as well as their distinct aspects. The conditions for early
repayment and early repayment compensation are discussed, followed by
explanations regarding their legal nature. In particular, the costs to be considered
when applying an early payment discount are examined, taking into account the
decisions of the European Court of Justice (ECJ). Finally, the potential
consequences of early payment compensation for consumers are examined, and
opinions on the current regulations are presented.
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I. GIRIS

Ihtiyaglarimi karsilamak igin yeterli sermayesi olmayan kisilerin
bu sorunu her zaman bagka bir yolla ¢ozmeleri gerekir. Finansal araglarin
yeterince gelismedigi donemlerde, akrabalarin, tanidiklarin veya
arkadaslarin  yardimiyla iistesinden gelinen finansman sorunu,
giinimiizde daha ¢ok finans kuruluslar eliyle ¢oziilmektedir. Tirlerinin
artmas1 ve c¢esitli yollarla herkesin kullanabilecegi seviyelere getirilmesi
sayesinde, kredi sadece is i¢in kullanilmaktan ¢ikmis, zamanla giinliik
ihtiyaglarin giderilmesine yarayan ara¢ haline gelmistir. Buna dayali
olarak da tiiketici kredisi kavrami geligmistir.

Tiiketicinin ihtiya¢ duydugu mal veya hizmet, bir koltuk takimi,
beyaz esya veya mevcut bir evin tadilati i¢in yapilacak hizmet
sO0zlesmesinin finansmani olabilir. Aynmi1 sekilde, sz konusu ihtiyag,
konut edinme gibi daha biiyiik finansman gerektirebilir. Saglanacak
finansmanin biiyiik veya kiigiik 6lcekli olmasi fark etmeksizin tiiketici
acisindan 6nemli olan husus, bir yandan hizmete veya mala beklemeden
kavusmasi, diger yandan kendisine 6demelerini kisim kisim, taksitler
halinde yapma imkani saglanmasidir. Ancak bu 6deme kolayliginin
tiikketici agisindan maliyetinin oldugu da inkar edilemez bir gergektir. Bu
maliyet, taksit miktariyla uyumlu bigimde artan veya azalan faizdir.
Faizin zamana bagl olarak kararlastirildigi géz oniinde tutuldugunda,
kredi kurulusuna olan borcu miimkiin olan en kisa siirede O0deme
imkaninin 6denecek faiz ylikiinii de azaltacag agiktir. Hal boyle olunca,
kanun koyucu, tiiketiciyi koruma amaciyla erken 6deme imkén1 saglamak
yoluna gitmistir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK)’da, kredi
kurulusuna olan borcunu eline toplu bir miktarda para gectigi veya daha
diisiik faiz oranlan ile kredi alma ihtimaline kavustugu anda &deyen
tikketici hem erkenden borctan kurtulma hem de faizin belirli oranda
indirilmesini talep etme hakkina sahiptir. Bu diizenleme, mali olarak
kalmasin1 engellemek ve eline toplu para gecen tiiketiciyi borcunu
O0demeye tesvik amagli faiz indiriminden faydalandirmak ve bu sayede
borcunun azalmasma yardimci olmaktir. Ikinci faydasi ise daha genel

DUHFD, Cilt: 30, Say: 53, Yil: 2025, 5. 903-931 905



Konut Finansmani Sézlesmesinde Erken Odeme

olarak, kredi kuruluslarinin faiz oranlarini piyasa kosullarina uygun bir
diizeyde tutmasina hizmet etmektedir'. Bununla birlikte, zikredilen
diizenlemenin 6zellikle konut kredisi s6z konusu oldugunda kredi verene
de faydasi vardir. Konut kredisinde tiiketicinin erken 6deme yapmasi
hélinde, kredi veren tazminat talep edebilir.

Bu calismada TKHK ile getirilen erken o6deme kuralinin
sonuclar1 degerlendirilecektir. Oncelikle erken ifa kavrami kurali ile
iligkisi kurulacak, amaglart agiklanacak ve nihai olarak da sonuglar ele
almacaktir.

Il.  ERKEN iFA KAVRAMININ GENEL CERCEVESI VE
ERKEN ODEME KAVRAMINA GENEL BiR BAKIS

A. Erken ifanin Tanim

Her borcun bir ifa zamani vardir. Ifa zamani, taraflarca
kararlastirilmis olabilir. Buna karsilik, sézlesmenin ikinci dereceden
unsurlarindan olmasi1 nedeniyle, taraflar ifa zamanini kararlastirmamis da
olabilir. Bu sebeple, ifa zamanina iliskin ¢esitli yedek hiikiimler
mevcuttur. Yedek hiikiimlerin bir kismi ifa zamaninin belirlenmesine ve
hesaplanmasina iligkinken (TBK m.90-95), bir hiikiim ifa zamani
gelmeden ifanin yapilmasina iliskindir (TBK m.96).

Borcun ifa edilebilirligi bakimindan, ifa zamani, alacakl ve
bor¢lu agisindan farkli anlamlar ifade etmektedir?. Ifa zamaninin alacakli

! BeckOK BGB/Moller, 73. Ed. 1.5.2024, BGB § 500 Rn. 1;
MiiKoBGB/Weber, 9. Aufl. 2026, BGB § 500 Rn.2.

2 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla,
Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, Filiz Yaymevi,
7. Baski, 1993, s.800; Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, Legem Yaymcilik, 29. Baski, 2024, s. 1074; O. Gokhan
ANTALYA, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt V/1, 3, Istanbul, Seckin
Yaymevi, 2. Baski, 2019, s. 89; Alper GUMUS, Bor¢lar Hukukunun Genel
Hiikiimleri, AnkaraYetkin Yayinevi, 2021, s. 690; Melek Bilgin Yiice, in
Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla ve Murat
Develioglu (Ed.), Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yiiriirliik Kanunu
Cilt 1, istanbul, Vedat Kitapeilik, 2018, s. 760.
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agisindan anlami, borgludan ifay1 isteyebilme yetkisinin dogdugu andir®.
Bu andan &nce alacaklinin borglusunu ifaya zorlama yetkisi yoktur®. ifa
zamanina bor¢lu cephesinden bakildiginda ise borcun muaccel oldugu
tarih ile ifa edilmesi gereken tarihin farkli oldugu durumlarda s6z konusu
olan erken ifa imkanmna deginmek gerekmektedir®. Borglu cephesinden
ifa zamaninin anlami, ifay1 alacaklisina sunabilecegi andir®. Bu am
belirleme bakimindan TBK m. 96’da ifa zamanina iligkin diizenleme,
borglunun vadesinden énce borcunu ifada edebilecegdi yoniindedir’. Fakat
borgluya taninmis bu imkan sinirsiz degildir. Simirlar1 ise erken ifa
imkanini ortadan kaldiran bir sdzlesme, bu yonde bir sézlesme olmasa

3 M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 22. Basi, 2024, s. 334; Rona Serozan, Basak
Baysal ve Kerem Cem Sanli, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Istanbul, On
Iki Levha Yaymcihik, 8. Baski, 2022, s. 73; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Turhan Kitabevi, 28. Baski, 2024, s. 695;
Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 761; Andreas Furrer, Markus Miiller-Chen
ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, On iki
Levha Yayincilik, 2021, , s. 58; Melek Bilgin Yiice, Bor¢lu Agisindan
Erken ifa ve Sonuglari, Terazi Hukuk Dergisi, Say1 192, 2022, s. 100.

4 Eren, s. 1075; Oguzman ve Oz, s. 334; Kiligoglu, s. 697; Furrer, Miiller-
Chen ve Cetiner, s. 60; Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 761;
MiiKoBGB/Kriiger, 9. Aufl. 2022, BGB § 271 Rn. 3.

5 Oguzman ve Oz, s. 336; Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 826; Marius
Schraner, Die Erfiillung der Obligationen, Art. 68-96 OR Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und
2. Abteilung (Art. 1-529 OR) - Ziircher Kommentar, Zirich 2000, s. 208.
Bu hallerde, taraflarin derhal ifa kuralindan ayrildigina iligkin s6zlesmenin
oldugunu ispat yiikii bor¢lunun {izerindedir. Ancak, taraflarin yaptig
anlagma Ornegin hem taksitli satis hem de pesin satisa iliskin biz s6zlesme
olarak yorumlanabiliyorsa bu héalde ispat yiikii alacakli {izerine
kaydirilmaktadir. Bkz. MiiKoBGB/Kriiger, 9. Aufl. 2022, BGB § 271 Rn.
38.

6 Oguzman ve Oz, s. 335; Eren, s. 1074; Antalya, s. 88; Furrer, Miiller-Chen
ve Cetiner, s. 58; Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 761; Serozan, Baysal ve
Sanli, s. 70; Kiligoglu, s. 697; MiKoBGB/Kriiger, 9. Aufl. 2022, BGB §
271 Rn. 1; Zmnako Mohammed SHARI, Erken Ifa, Akdeniz Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 2, 2024, s. 1352.

7 TBK m. 96 (OR. Art. 81)’da diizenlenen kurala gore sozlesme
hiikiimlerinden, 6zelliginden veya durumun 6zelliginden aksi anlagilmadigi
stirece bor¢lu borcunu belirlenen vadeden 6nce ifa etme imkanina sahiptir.
Aym sekilde § 271/2 BGB uyarinca, aksi kararlagtirilmadigi siirece
bor¢lunun edimini erken ifa etme imkan1 vardir. Biilow ve Artz, s. 634.
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bile ifa edilecek borcun dogdugu sozlesmenin niteligi veya durumun
Ozelliginden aksinin anlasilmasi gerekip gerekmedigidir. Sayilan
durumlar s6z konusu olmadig siirece bor¢lu vadeden 6nce ifa imkanina
sahiptir. Bu nedenle aksi yonde ¢ikarimda bulunmayi gerektiren bir
durum olmadig: siirece, alacaklinin vadeden 6nce sunulmus ifa teklifini
reddetmesi, kendisi acisindan sonu¢ dogurur: Alacakli, alacakl
temerriidiine diiser®.

Sayilan istisnai durumlar bir kenara birakilacak olursa, kural
bor¢lunun erken ifada bulunabilmesidir. Bununla beraber, “erken ifa
yetkisi” olarak da adlandirilan bu yetkiyi kullanmak isteyen borglu, kural
olarak bir indirim talep etme imkanina sahip degildir®. Ancak &zellikle
titketici hukuku bakimindan bu kuralin da istisnalart mevcuttur.

8  Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 805; Oguzman ve Oz, s. 335;
Eren, s. 1075; Antalya, s. 88; Giimiis, Borglar Genel, s. 709; Bilgin Yiice,
Istanbul Serhi, s. 825; Schraner, s. 208; Rolf H. Weber, Die Erfiillung der
Obligation, Art. 68-96 OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das
Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen - Berner Kommentar, Bern,
Zweite Auflage, 2005, s. 315; Haluk Nami Nomer, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, Beta Kitapcilik, 20. Baski, 2024, s. 387. Ornegin Tiirk
Ticaret Kanunu’nda, polige hamilinin kendisine vadeden o6nce yapilan
6demeyi reddetme imkani taninmaktadir (TTK m. 710/1). Ote yandan,
taraflarin Gzellikle mutlak kesin vade iizerinde anlastigi durumlarda da
alacakli vadeden once ifay1 kabule zorlanamamaktadir. Son olarak, faizli
odiing sozlesmeleri agisindan kural, alacaklinin vadesinden 6nce ifada
bulunamamasidir. Burada da sézlesmenin niteligi geregi alacakli vadeden
once yapilan ifa teklifini reddetme imkanina sahiptir. Bkz. Oguzman ve Oz,
s. 336; Glimiis, Borglar Genel, s. 710; Cigdem Mine Yilmaz, “ Yargitay
Kararlar1 Cergevesinde Kredi Borclusunun Erken Odeme ve Yeniden
Yapilandirma Hakki”, ERUHFD, C. XVI, S. 2, 2021, s. 141; Furrer,
Miiller-Chen ve Cetiner, s. 60; Schraner, s. 208 vd. Ayrintil1 bilgi i¢in bkz.
Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 829; MiiKoBGB/Kriiger, 9. Aufl. 2022,
BGB § 271 Rn. 36; Shari, s. 1352.

9 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 805; Oguzman ve Oz, s. 335;
Eren, s. 1081; Serozan, Baysal ve Sanli, s. 82; Antalya, s. 88; Kiligoglu, s.
697; Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 834; Giimiis, Borglar Genel, s. 709;
Nomer, s. 387; MiiKoBGB/Kriiger, 9. Aufl. 2022, BGB § 271 Rn. 37.
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B. TKHK m. 37 Kapsaminda Tiiketicinin Erken Odeme Hakki ve
TBK 96 ile Olan iliskisi

Kural her ne kadar borcun ifasmin vadesinden once talep
edilemeyecegi olsa da TBK m. 96’da yer alan diizenleme geregi,
bor¢lunun borcunu vadeden once ifa etmesi miimkiindiir’®. Bu
diizenlemenin altinda yatan gerekce, vadenin esasen borclu lehine bir
kurum olmasindan olmasidir'. Ancak, kredi sozlesmelerinin faizli
tilketim Odiincii sozlesmelerinden oldugu da dikkate alindiginda, vade
karsilig1 faiz alacagina hak kazanan o6diing veren karsisinda borglunun
erken 6deme yoluna giderek 6diing verenin bu faiz alacagini tek tarafli
sekilde sona erdirmesi miimkiin degildir'?. Vadesinden &nce borcunu
O0demek isteyen bor¢lu ancak vade boyunca iglemesi gereken faizin
tamamini alacakliya 6dedigi takdirde veya alacaklinin faiz alacagindan
vazgecmesi halinde erken 6deme yapabilir'®, Bunlarin disinda, kredi
veren, erken 6deme halinde indirim yapmak zorunda degildir®,

10 Antalya, BHGH C. 3, s. 95; Eren, Borglar Genel, s. 1075; Oguzman ve Oz,
C.1,s. 337.

1 Eren, Borglar Genel, s. 1075; Oguzman ve Oz, C. 1, s. 337; Mustafa
Topaloglu, Banka Kredilerinde Erken Odeme, Terazi Hukuk Dergisi, S. 30,
2010, s. 53.

2 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/2, 4. Bas,
Istanbul 2008, s. 363; Mustafa Alper Giimils, Borclar Hukuku Ozel
Hiikiimler Cilt 1, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012, s. 452; Fahrettin Aral ve
Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara, Yetkin
Yaymcilik, 15. Baski, 2022, s. 387; Ekrem Kurt, Tiiketim Odiincii
Sozlesmesi (Karz Akdi), Ankara, Adalet Yayinevi, 2014, s. 301; Antalya,
BHGH C. 3, s. 94;Fahri Erdem Kasak, Tiiketici Kredisi S6zlesmesinde
Tiiketicinin Borcunu Erken Odemesi, E-Kitap, Aristo Yaymevi, 2021, s. 1;
Yilmaz, s142. Bu durumun alacaklinin menfaatine olmadig: agiktir. Biillow
ve Artz, s. 634.

18 Kurt, s. 301; Bilgin Yiice, Erken ifa, s. 107; Biillow ve Artz, s. 634.

14 Bilgin Yiice, Erken ifa, s. 108; : I. Aslan Yilmaz, Tiiketici Hukuku, 6.
Baski, Bursa, Ekin Yayinevi, 2022, s. 518; Altop, s. 426. Ancak kredi veren
ve kredi alan arasinda yapilan sézlesmede erken 6deme halinde kredi alan
lehine bir indirimin yapilacagina karar verilebilir. Bu yonde bir
sozlesmenin oldugu durumlarda genellikle indirimin nasil yapilacagini
gosteren bir s6zlesme hitkmiine de yer verilmektedir. Yargitay yakin tarihli
bir kararinda her ne kadar sézlesmede bu yonde bir hiikkiim olsa da
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Yukarida bahsi gegen genel kural, tiiketicinin korunmasi

amactyla TKHK m. 37’de tiiketiciye taninmis avantajlardan biri olan
ertken Odeme imkaniyla esnetilmistir. Tiiketici lehine getirilen bu
diizenlemeyle, indirim yapilmayacagi yoniindeki genel kurala istisna
getirilmistir'®. ilgili maddeye gore, tiiketici, faizli 6diing sézlesmelerinin
tirii olan tiiketici kredilerinde erken O6deme imkanina sahiptir. Ayni
zamanda, yaptig1 bu erken 6deme sayesinde borcunda bir miktar indirime
gidilmesi gerekir. Diger ifadeyle, s6z konusu hiikiim, tiiketiciye borcunun
tamamini veya bir kismini vadesinden once Odeyerek belirli miktarda
indirim elde etme imkan1 sunar'®,

15

16

910

indirimin diiriistlik kuralina uygun sekilde yapilmasi gerektigini hiikme
baglamistir. HGK E. 2020/11-656 K. 2022/1350, T. 20.10.2022. lgili HGK
kararina katilmak miimkiin degildir. Oncelikle, ticari kredilerde erken
0deme tazminatinin  nasil  hesaplanmasi  gerektigi = sdzlesmede
kararlagtirtlmis ise bu yontemin kredi alan agisinda agir bir sonug
dogurmast miimkiin olabilir. Burada kredi alanin korunmas1 TBK m. 25’te
ongoriilen igerik denetimi sayesinde miimkiindiir. Bkz. Yilmaz, s. 160;
Bilgin Yiice, Erken Odeme, s. 110. Oysa ilgili kararda hiikiim kurulurken
sozlesmede yer alan hesaplama yoOntemine gore ortaya ¢ikan tazminat
miktarinin fahis olup olmadigr yoniinde bir degerlendirme yapilmadan
dogrudan diger kredi verenlerin uyguladig: oran karst oy yazisinda da haklt
olarak ifade edildigi gibi talebi agarak kabul edilmistir. Bu agidan karar
kars1 yazilan karst oy yazisina katilmaktayiz. Bu yonde bir kararla kredi
veren bankalarin denetimi yoniinden kanun hiikiimlerinin de asilip ortak bir
oranda erken kapatma indirimi yapilmasi yoniinde zorlanmasmin ve
piyasaya miidahale edilmesinin uygun olmadigi kanaatindeyiz.

Aslan, s. 517; Aydin Zevkliler ve Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmasi
Hukuku, Ankara, Segkin Yayincilik, 2016, s. 279; Altop, s. 426; Biilow ve
Artz, s. 635; Abdilhamit Onus, 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a Gore Konut Finansmani Soézlesmeleri, (Danigsman
Burak Ozen) Istanbul, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Doktora Tezi, 2024, s. 286.

Alper Giimiig, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi
Cilt 1 (Madde 1-46), Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2014, s. 199; H. Tamer
Inal, Tiiketici Hukuku, 3. Baski, Ankara, Seckin Yayncilik, s. 88; Sebnem
Akipek, “Akipek Serhi”, in Hakan Tokbas ve Ozlem Tiiziiner(Ed.), Milli
Serh (6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi), istanbul,
Aristo Yayinlar1, 2016, s. 519; Bilgin Yiice, Istanbul Serhi, s. 836; Cabri,
Serh, s. 533; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel
Borg liskileri, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2021, s. 426; Bilgin Yiice, Erken
ifa, s. 107; Aslan, s. 518; Shari, s. 1367; Biilow ve Artz, s. 635.

DUHFD, Cilt: 30, Sayi: 52, Yil: 2025, s. 903-931



Sema AYDIN

1. Diizenlemenin Hukuki Niteligi

TKHK m. 37°deki erken 6deme diizenlemesiyle giidiilen iki amag
vardir. Tlki, tiiketicinin uzun siire bor¢ altinda kalmaktan korunmasidir.
Ikicisi ise kredi verenin TBK m. 96 uyarinca erken ifanin miimkiin
olmadig1 savunmasi yapmasina engel olmaktadir'’. Oncelikle, TBK m.
96’da yer alan, aksi yonde bir anlagsma, sézlesmenin niteligi veya
durumun geregi gibi héller, bu diizenleme karsisinda devreye giremez. Bu
engelin nedeni, TKHK m. 37’nin nispi emredici yapisidir'®, Zira
tiikketicinin sahip oldugu erken 6deme imkanini kisitlayan, daraltan veya
ortadan kaldiran anlasmalar kesin hiikiimsiizdiir®.

2. Erken Odemenin Sartlar

Konut finansmani soézlesmelerinde tiiketicinin erken Odeme
yapabilmesi imkan1 hem TKHK m. 37°de hem de ilgili kanuna dayanarak
cikarilan Konut Finansmani Soézlesmeleri Yonetmeligi (KFSY) m.
11?de diizenlenmektedir. Her iki madde incelendiginde, tiiketicinin
erken 6deme hakkina yer verildigi, hatta madde gerekgesine gore, erken
6demenin tegvik edildigi goriilmektedir.

Kredi kullanarak konut edinmek isteyen tiiketici, yiiksek tutarl
ve uzun siireli bir borcun altina girer. Genel egilim olarak tiiketiciyi
korumak isteyen kanun koyucu ise tiiketicinin borcunu erken 6demek
istemesi hélinde herhangi bir sinir 6ngérmemistir. Kanun koyucu, bu
baglamda hem sabit hem de degisken faizli konut kredilerinde erken
O0deme yapilmasina izin vermistir. Tiketici erken O6deme hakkina
dayanarak birden fazla kredi taksitini vadesi gelmeden 6deyebilir. Ayni

7 Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin

Korunmasi, Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2016, s. 167; Cabri, Serh, s.
533, 715; Kurt, s. 302 vd.; Biilow ve Artz, 635.

Sezer Cabri, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara, 2.
Baski, Adalet Yaymevi, 2021, s. 713; Faruk Acar, “Acar Serhi”, in Hakan
Tokbas ve Ozlem Tiiziiner (Ed.), Milli Serh (6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi), Istanbul, Aristo Yaymlari, 2016, s.
591. TKHK’da genel tiiketici kredisi soOzlesmelerinde erken ifayi
diizenleyen ve m. 37 ile aym nitelikteki m. 27°’nin de emredici oldugu
yoniinde bkz. Bilgin Yiice, Erken ifa, s. 107.

19 Acar, Milli Serh, s. 592; Cabri, Serh, s. 713.

20 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2015/05/20150528-2.htm
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sekilde, toplam bakiyenin tamamini da erkenden ddeyebilir?. Bunun icin
tilketicinin paray1 fiilen kredi verenin hakimiyet alanina ulastirmasi
yeterlidir. Herhangi bir agiklama yapmasi veya bildirimde bulunmasi
gerekmez?,

Tiiketicinin erken geri 6deme imkanindan yararlanmasindaki
amact, elindeki toplu paray1 kullanarak borgtan kurtulmak ve bu sayede
faizde indirim elde etmek olabilir. Bunun yani sira, kendisine sunulmusg
daha uygun kosullardaki bir kredi sézlesmesine taraf olmak istiyor da
olabilir’®. Bu imkanin kullanilmasi agisindan herhangi biri sinirlama
getirmeyen kanun koyucu, tiiketicinin erken 6deme saikiyle ilgilenmez.
Bu, mutlak bir kural olmayip hukuk politikas tercihidir.

Karsilastirmalt hukukta tiiketicinin erken 6deme hakkini ancak
belirli  durumlarda  kullanabilmesini  diizenleyen  kurallar da
bulunmaktadir. Almanya 6rneginde, sabit faizli konut kredisi sdzlesmesi
cergevesinde erken 6deme yapmak isteyen tiiketicinin hakli menfaatinin
olmasi aranir?*. Bu bakimdan, Tiirk kanun koyucu tarafindan kabul edilen
sistemin karsilagtirmali hukukta, en azindan Almanya Ornegine gore
tiiketiciye daha genis bir hareket alan1 sagladigi sdylenebilir.

2L Atilla Altop, “Bankalarin Diizenledikleri Tiiketici Kedisi Sdzlesmelerinde

Akdi Faiz, Erken Odeme, Temerriit, Sozlesmede Degisiklik Yapilmas,

Bagli Krediler ve So6zlesmenin Feshi”, in Aksoy, Hiiseyin Can (Ed.),

Tiiketici Hukuku Konferansi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2016, s. 423;

Biulow ve Artz, s. 635.

Yilmaz, s. 155; Biillow ve Artz, s. 635. Kredi verenler erken 6deme yapmak

isteyen tiiketicilerden talimat talep etmektedir. Bunun gerekgesi olarak da

yapilan 6demenin erken ddeme oldugunun anlasilabilmesi ve vadesi gelen
kredi bedellerinin tahsiline devam edilmemesi olarak ifade edilmektedir.

Doktrinde, tiiketici tarafindan yapilan bir bildirimin bu sorunun &niine

gegecegi hakli olarak ileri siiriilmektedir. Onus, s. 289.

3 Hans Kuhn, Schweizerisches Kreditsicherungrecht, Bern, zweite Auflage,
Staemfpli Verlag AG, 2023, s. 129; Zevkliler ve Ozel, s. 252.

2 BeckOK BGB/Mbller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 500 Rn. 10; Biilow ve
Artz, s. 367. Hakli menfaate drnek olarak, igsizlik, bosanma gibi durumlarin
kisinin maddi durumunda koétiilesmeye neden olmasi (Biillow ve Artz, s.
637) tartigmali da olsa kabul edilmektedir. Hakli menfaat kavrami, konut
kredi sozlesmesinin devam ettirilmesinin konutun satilmasi veya bagka bir
sekilde degerlendirilmesine engel olmasi héli olarak tanimlanmaktadir.
Bkz. BeckOK BGB/Moller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 500 Rn.10.
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912 DUHFD, Cilt: 30, Sayi: 52, Yal: 2025, 5. 903-931



Sema AYDIN

Tiketicinin yaptig1 6demenin erken 0deme sayilabilmesi igin
anapara, faiz, vergi ve masraflardan olusan en az bir tam taksitin
odenmesi gerekir®®. Bu agidan, tiiketici bir veya birden fazla taksit tutarini
erken ddeyebilecegi gibi, isterse kalan bakiyeyi de erken kapatabilir®®.

Degerlendirilmesi gereken baska bir husus ise tiiketicinin
temerriide diismesi nedeniyle kredi verenin kalan kredi taksitlerinin
tamamin1 muaccel kilmasiyla ilgilidir. Soyle ki, bu noktada kalan
taksitlerin muaccel kilinmasi sebebiyle yapilan mecburi édemenin de
erken 6deme olarak kabul edilip edilmeyecegi sorusu sorulabilir. Bu
soruya olumlu cevap vermek gerekir. Diger ifadeyle, 6deme giigliigii
nedeniyle kredi taksitlerini 6demede temerriide diisen tiiketicinin yaptigi
da erken 6deme sayilmalidir?’. Gergekten de TKHK m. 34/2°de yer alan
diizenleme, temerriit halinde kalan kismin hesaplanmasinda faiz,
komisyon = ve  benzeri  masraflarin  dikkate  alinmayacagini
diizenlemektedir.

C.  Erken Odemenin Sonuclar

1. Faiz ve masraflarda orantih indirim yapma yiikiimliiliigii

Maddenin yapisi geregi ortaya ¢gikan 6nemli bir sonug, tiiketicinin
erken 6deme yapmasi ve 6demenin kredi verene ulagsmasi halinde kredi
verenin re’sen indirim yapmak zorunda olmasidir?®. Buradan ¢ikan sonug,
sozlesmeye bu yonde bir hiikiim koymak gerekmedigi gibi, tiiketicinin
ihtarmin veya onayinin da aranmamasi gerektigidir®®. Ote yandan,
tiikketicinin erken 6deme indiriminin ve faizin hesaplandigi an, fiili 6deme

% Topaloglu, Erken Odeme, s. 62; Atamer, s. 171.

% Topaloglu, Erken Odeme, s. 62; Atamer, s. 171.

21 Atamer, s. 204.

28 Acar, Milli Serh, s. 593; Altop, s. 425; Peter Biilow ve Markus Artz,
Verbraucherkreditrecht, Miinchen, C.H. Beck Verlag, 10. Auflage, 2019, s.
635. lgili diizenleme Alman hukukunda § 501 BGB denk gelmektedir.
Ilgili maddenin 1. fikrasinda erken &deme halinde tiiketicinin yapmak
zorunda oldugu ddemelerin nasil hesaplanmasi gerektigi gosterilmektedir.
BeckOK BGB/Moller, 76. Ed. 1.5.2025, BGB § 501Rn. 1.

2 Acar, Milli Serh, s. 594.
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tarihidir®®. Tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ozellikle daha ileri bir
tarih esas alinamaz.

Kredinin erken 6denmesi durumunda, indirimin nasil yapilmasi
gerektigi KFSY m. 11°de gosterilmektedir. Ote yandan, bu Y&netmelik’in
Ekler boliimiinde bir Ornek {izerinden indirimin nasil yapilacagi
hesaplanmaktadir. Buna karsilik, erken 6deme halinde, gerekli tiim faiz
ve diger maliyet unsurlar1 dikkate alinarak indirim yapilmalidir®:. Erken
O0deme halinde dikkate alinmasi gereken kredinin tiiketiciye toplam
maliyeti KFSY m. 4/1,0°da faiz, harg¢, vergi ve benzeri yasal
yiikiimliiliikler olarak ifade edilmistir.®? Bunlarla birlikte, tapunun devri
sirasinda alian harglar, diger yasal yiikiimliiliikkler ile konut finansman
sozlesmesinde belirlenen cezail sartlarin kredinin toplam maliyetine dahil
olmadig1 belirtilmistir. Bu bakimdan, tiiketicinin erken 6deme yapmasi
halinde, kredi verenin indirim yapmasi gereken kalemler; faiz, kamusal

30 Cabri, Serh, s. 714; Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman
Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmas, Istanbul, On Iki Levha Yaymncilik,
2016, s. 171; Stefan Grundmann, “Bankvertragsrecht-Dritter Teil”, in
Claus-Wilhelm Canaris, Mathias Habersack und Carsten Schaefer (Ed.),
STAUB Handelgesetzbuch Grosskommentar, Zehnter Band:
Bankvertragsrecht (Zweiter Teilband), Berlin, De Gruyter, 5. Neu arbeitete
Auflage, 2014, Rn. 816; Biillow ve Artz, s. 636.

81 Acar, Milli Serh, s. 592; Yilmaz, s. 154.

%2 Bu diizenleme, AB hukukunda mortgage kredilerini diizenleyen 2014/17 s.
Mortgage Credit Directive (MCD) Art. 25(1) ile uyumludur. lgili
maddede, kredinin toplam maliyeti kredi s6zlesmesi ile baglantili olarak
alinan ve tiiketicinin 6demek zorunda oldugu ayrica kredi veren tarafindan
da bilinen faiz, komisyon, vergiler ve her tiirlii iicret olarak tanimlanmistir.
MCD’de yer alan bu diizenleme AB hukukunda genel tiiketici kredilerini
diizenleyen 2008/48 s. Consumer Credit Directive (CCD)’in kredinin
toplam maliyetini tanimladigr m. 3/g ile uyumludur. Ancak, MCD genel
tiiketici kredilerini diizenleyen CCD’den konu itibariyle ayrilmaktadir. Bu
nedenle ilgili direktifte de, KKSY m. 4/1,1’da yer alan istisnanin benzeri
mevcuttur ve tasinmazin edinilmesi ig¢in 6denen vergiler, noter iicretleri ve
tapu siciline tescil masraflar1 toplam maliyetten hari¢ tutulmustur. Ancak
ABAD, Unibank kararinda kredinin toplam maliyeti kavraminin, dogal
olarak erken 6deme halinde indirim yapilmasi1 gereken kalemlerin, kredinin
toplam siiresinden bagimsiz bir sekilde, genis anlamda kredinin toplam
maliyeti olarak anlagilmasi gerektigini ifade etmektedir. UNIBANK N. 23.
ABAD bu yondeki karar1 ile, CCD’e dayali olarak Lexitor kararinda
sergiledigi tutumun benzerini sergilemistir.
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yiikiimliiliikler ve masraflardir®®, ABAD’in uygulamasma bakildiginda,
genel tiiketici kredilerini diizenleyen 2008/48 sayilt CCD’nin 16.
maddesine dayali uyusmazligi ¢oziime kavusturdugu Lexitor Karar1 6nem
arz eder. Bu kararda, erken 6deme hélinde, s6zlesmenin siiresine baglt
olup olmadigina bakilmaksizin tiim maliyet unsurlarinda indirim
yapilmas1 gerektigi goriilmektedir®*. ABAD, daha yakin tarihte verdigi
bir kararda, Lexitor Karari’yla uyumlu olacak bi¢cimde yorum yapmus,
ancak kredi verenin tahsil edilen masrafin tek seferlik ve siireden

33
34

Y. 13. HD. E. 2015/37885, K. 2016/8826, T. 28.03.2016.

ECJ First Chamber, 11.09.2019, Case C-383-18. N. 36 ve 37°de aciklandig
lizere yalnizca zamana bagh giderlerden degil, sabit giderlerden de indirim
yapilmasina hiikmedilmistir. Sabit giderlerden de indirim yapilmasina
iliskin gereklilik tiiketicinin bilgi asimetrisine kargt korunmasi ile
gerekgelendirilmis ve “pratik bir se¢im” oldugu ifade edilmistir (N. 9).
flgili bu karar genel tiiketici kredilerinin diizenlendigi 2008/48 s. CCD’in
uygulanmasina yonelik bir uyusmazlik kapsaminda verilmistir.

Ancak, doktrinde kararin ekonomik analizi yapildiginda aslinda tiiketiciyi
koruma amaclh getirilen bu pratik ¢oziimiin hem tiiketici hem de kredi
verenler ve kredi piyasasi agisindan ¢esitli sorunlara neden olabilecegi ifade
edilmistir. Oncelikle, tiiketici acisindan dogabilecek sorun kredinin kismen
veya tamamen erken 6denmesi riskine karsi kredi verenlerin bu riski de bir
maliyet kalemi olarak degerlendirmesi ve alinacak sabit giderleri gercekte
olmasi1 gerekenden yiiksek tutmasidir. Bkz. Enrico BAFFI ve Francesco
PARISI, Early Repayment of Loans Under EU Law: The Lexitor Judgment,
“The Italian Law Journal”, V: 07, N: 01, 2021, s. 233 (Erisim: 24.06.2025,
https://theitalianlawjournal.it/data/uploads/7-italj-1-
2021/227%20BAFFI%20PARISI.pdf). Kredi piyasasi agisindan dogan risk
ise aslinda kisa siireli kredi kullanmak isteyen tiiketicinin uzun vadeli
krediye basvurmasi ve bu krediyi gergekte erken ddeme niyetinin olmasidir.
Tiiketici kisa siireli kredi aldigi zaman kredinin tiim maliyeti tiiketici
iizerinde kalmaktayken uzun vadeli kredinin erken 6denmesi durumunda
ise yaptig1 6demeleri geri alabilme imkani mevcuttur. Bu hélde tiiketicinin
bireysel olarak katlanmaktan kagindigi bu maliyet toplum {izerine
yikilmaktadir. Bkz. Baffi ve Parisi, s. 237. Kredi verenler her ne kadar
tiketicinin erken Odeme niyeti oldugu halde uzun vadeli krediye
bagvurdugunu bilse de tiiketicilere kredi vermekten imtina edemezler. Bu
bakimdan kendisini korumak isteyen kredi veren ise tiiketicinin iizerinde
kalmas1 gereken maliyet kalemlerini artirir ve bunun dogal bir sonucu
olarak da kredi pazarinda ekonomik kaynagm etkili bir sekilde
dagilmamasina neden olur. Bkz. Baffi ve Parisii, S. 239.
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bagimsiz bir masraf oldugunu ispat edemedigi durumda indirim
uygulanacagini hilkkme baglamigtir,

Erken 6deme halinde, faizin hesaplanmasinda ge¢miste tahsil
edilmis faizler de dikkate alinmaktadir. Bunun nedeni, tiiketicinin
onceden faizin tamamini veya bir kismini1 6dedigi hallerde, indirimin
yapilmamasinin tiiketici agisindan adil olmayacagidir®,

Uygulamada, kredi verenin 6deme planini ilk taksitlerde faize
iligkin 6demeyi daha agirlikli, anapara &demesini daha az tutarak
hazirladig1 goriilmektedir. Diger ifadeyle, kredi veren, 6deme planinda
anapara ve faiz alacagi dagilimini kendi lehine sekillendirmektedir. Bu
durumda, tiiketici kullandig1 krediyi erken kapatmak istediginde, kalan
faiz bedelleri iizerinden indirime gidilmesi, kredi alanin (tiiketicinin)
aleyhine bir durum yaratmaktadir. Gergekten de kullandig1 krediyi erken
kapatmak isteyen tiiketiciye yansiyan indirim tutar1 olduk¢a diisiik
kalmaktadir®’. Fakat tiiketici tarafindan kredi bedelinin erken ddenmesine
imkan veren hiikim ve onun yodneldigi koruma amaci da dikkate
alindiginda, tiiketicinin korunmasi agisindan kredi taksitleri hesaplanirken
faizlerin vadelere esit sekilde dagitilmasi gerekmektedir®®. Bu acidan,
kredi sozlesmesi icin kararlastirilan vade sayis1 dikkate alinarak faiz esit
sekilde dagitilmali ve tiiketicinin krediyi erken kapatmak i¢in 6deme
yaptigi giin dikkate alinarak kalan faiz ve masraftan indirim
yapilmalidir®,

2. Erken Odemenin Hukuki Niteligi

Erken 6deme halinde, tiiketicinin kredi s6ézlesmesinden dogan
borcu sona ermektedir. Ancak bu sona ermenin sebebi, ifa mi1 yoksa fesih

3% ECJ Third Chamber, 9.2.2023, Case C-555/21; ECJ Third Chamber,
17.10.2024, Case C-76/22.

% Yilmaz, s. 156.

87 Burak Ozen, Tiiketici ve Konut Finansmani Kredilerinde Erken Odeme, E-
Kitap, Aristo Yaymnevi, 2022, s. 14; Kasak, s. 30. Doktrinde kredi
verenlerin bu uygulamasinin kanuna karsi hile olarak kabul edilmesi ve
kesin hiikiimsiiz say1lmas1 gerektigi yoniinde: Bilgin Yiice, Erken Odeme,
s. 108.

3 Ozen, Erken Odeme, s. 16; Kasak, s. 31; Bilgin Yiice, Erken Odeme, s.
109.

3 Ogzen, Erken Odeme, s. 16; Kasak, s. 32; Bilgin Yiice, Erken Odeme, s.
108.
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mi, doktrinde tartigmalidir. Asagida bu goriisler agiklanacak ve konuya
iligkin degerlendirme yapilacaktir.

a. ifa Goriisii

Ifa goriisiinii savunan yazarlar, erken 6demeyi borcun ifast olarak
kabul etmektedir®. Bu halde, borcun sona ermesinin sebebi normal yol
olan ifadir. Tiiketicinin erken ifasiyla birlikte, bor¢ iligkisinden dogan
baska miinferit bor¢ kalmazsa, borg iligkisi de sona erer. Kendisine
taninmig erken Odeme imkanindan faydalanmak isteyen tiiketicinin
hukuken ifa niteliginde olan bu teklifinin kredi veren tarafindan da kabul
edilmesi gerekmektedir. Aksi durumda, geregi gibi ifa teklifini reddeden
kredi veren, alacakli temerriidiine diiser. Boyle olunca da tiiketicinin
kredi sozlesmesini feshetme imkam dogar*. Ote yandan, bu goriise
katilan yazarlar, konut finansmani sézlesmesinde irade bozuklugu ortaya
cikmadik¢a sozlesmeden donme veya soOzlesmeyi fesih imkani
bulunmadigini savunmaktadir®.

b. Fesih Goriisii

Erken 6demenin fesih iradesine dayandigini ileri siiren ve bizim
de katildigimiz ikinci goriige gore, sozlesme erken o6deme yoluyla
vadesinden evvel sona erdirilir*®. Bu durumda, tiiketicinin kredi bedelini
bir kerede kredi verene iade etmesi, fesih hakkini1 kullanmasi anlamina

40 Giimiis, Serh, s. 200; Cabri, Serh, s. 712.

41 Giimiis, Serh, s. 203; Cabri, Serh, s. 713; Zevkliler ve Ozel, s. 253. Ac¢ik
olmamakla birlikte tiiketicinin kredinin tamamin1 erken 6deme talebinin ifa
oldugu yoniinde: Kasak, s. 26,27.

4 Cabri, Serh, s. 712.

4 Ozen, Erken Odeme, s. 5; Bilgehan Cetiner, Konut Kredilerinde Erken

Odeme, Legal Hukuk Dergisi, S. 67, 2008, s. 2284; Yavuz, Acar ve Ozen,
C. 1, s. 846-847; Sema Aydin, Tiiketici Hukukunda Bagli Kredi
Sézlesmeleri, Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2025, s. 298. Avusturya
Hukukunda da VKrG Art. 16’da taninan erken 6deme imk&ninin zimni
irade aciklanmasi ile fesih yoluyla sdzlesmenin sona erdirilmesi niteliginde
oldugu yoniinde bkz. Peter Bydlinski and Raimund Bollenberger, “Das
neue Darlehensrecht des ABGB: Verbesserungsvorschlige zum
Ministerialentwurf”, Osterreichisches Bankarchiv, 2010, s.100.
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gelir. Kredi bedelinin tek seferde 6denmesi ise sozlesmeden dogan tali
edim yiikiimliiliigii niteligindeki iade borcunun ifasidir*.  Kredi
sozlesmesini fesih yoluyla sona erdirme imkani da kanunda tiiketiciye
taninmigtir®®. Sozlesmeyle baglilik ilkesi, esasen, kanunda taraflardan
birine taninmis yetki veya iradelerin uyusmasi ile ortaya ¢ikan sézlesme
s0z konusu degilse, s6zlesmenin tek tarafli olarak ortadan kaldirilmasina
olanak tanimaz*®. Kredi sdzlesmelerinde ise erken 6deme imkani ile
tilketiciye sozlesmesel baglilig1 tek tarafli olarak ortadan kaldirma yetkisi
verilir. Bu sayede, s6zlesmeyi vadesinden dnce sona erdirmek miimkiin
hale gelir*. Bu durumda, tiiketicinin kredi borcunun tamamini ddedigi
haller sdzlesmenin feshi; yalnizca birkag taksitini erken 6dedigi haller ise
nitelik olarak boliimsel fesihtir*®. Tiiketici kredisi niteliginde olmayan
faizli 6diing sozlesmelerinde, 6diing alanin sézlesmeyi bu yolla sona

44 Ozen, Erken Odeme, s. 5.
4 Cetiner, Erken Odeme, s. 2284.
4% Atamer, Kredi ve Finansman, s. 168; Cetiner, Erken Odeme, s. 2284

47 (etiner, s. 2284; Antalya, BHGH C. 3, s. 96.

48 (Ozen, Erken Odeme, s. 10. Kredi sozlesmeleri faiz karsiiginda akdedilen

sozlesmeler oldugundan, faizsiz para Odiincliniin s6z konusu oldugu
sozlesmelerden ayr1 bir sonu¢ ortaya c¢ikmaktadir. Faizsiz 06diing
sOzlesmesinde Odiinciin tamami vadesinden 6nce 6denmesi borcu ifa ile
sona erdirmektedir. Burada 6diing alan lehine getirilmis vadeden kendisi
yararlanmamayi tercih etmektedir. Yavuz, Acar ve Ozen, C. 1, s. 840; Kurt,
s. 301; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Ankara, Yetkin Yaymnlari, 15. Baski, 2022, s. 440; Ebru Ceylan,
Odiing Sozlesmeleri, in Turgut Oz (Ed.), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Ankara, Seckin Yayincilik, 2023, s. 394; Peter Higi, Die Leihe, Art. 305-
318 OR, Kommentar zum  Schweizerischen  Zivilgesetzbuch,
Obligationenreht, Kommentar zur 1. Und 2¢ Abteilung (Art. 1-529 OR)-
ZK- Zircher Kommentar/Band Nr. V/2b, Ziirich, Schultess Juristiche
Medien AG, 2003, s. 220. Tiiketici kredilerinde ise geregi gibi bir ifadan
s06z edebilmek igin, yalnizca tali edim niteligindeki anaparanin 6denmesi
degil, kararlagtirilmig faizinde odenmesi gerekmektedir. Higi, s. 221;
Topaloglu, Erken Odeme, s. 54; Bilgin Yiice, Erken ifa, s. 107; Musa
Furkan Sahin, Tiiketici Sozlesmelerinde Erken Odeme, Istanbul Hukuk
Mecmuas, C. 80, S. 3, 2022, s. 889. Iste bu durum da tipki faizsiz 6diincte
oldugu gibi ifa yoluyla sdzlesmenin sona erdirilmesidir. Bkz: Yavuz, Acar
ve Ozen, C. 1, s. 840.
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erdiremez. Benzer sekilde, erken 6demenin karsiliginda indirim de talep
edemez. Fakat taraflarin aksini kararlastirmas: her zaman miimkiindiir®.

D. TKHK m. 37 Uyarmca Erken Odeme Halinde Kredi Verenin
Erken Odeme Tazminat1 Talep Etme Hakka

1. Genel Olarak

Kanun koyucu genel tiiketici kredilerini diizenledigi TKHK m.
27’nin aksine, konut finansmani kredilerinde kredi verenin erken 6deme
tazminat1 talep edebilecegini diizenlemistir. Erken 6deme tazminati veya
erken O0deme cezasi olarak adlandirilan bu meblag, kredinin erken
kapatilmas1 halinde &denmesi kararlastirilan paradir®™®. Ancak kredi
verenin bu tazminati talep edebilmesi igin belirli sartlarin yerine
getirilmis olmasi1 gerekmektedir. Bu sartlar, genel olarak, TKHK
anlaminda konut finansmaninin s6z konusu olmasi, kredide kararlastirilan
faiz tirinin sabit faizli kredi olmasi, kredi verenin erken Odeme
tazminati talep imk&ninin sdzlesmede 6ngodriilmiis olmasidir.

2. Erken Odeme Tazminatinin Amaci

Konut kredilerinde erken édeme karsiliginda kredi verenin talep
edebilecegi tazminat, TKHK m. 37/2’de diizenlenmistir. Tiiketicinin taraf
oldugu diger kredi s6zlesmelerinde, kredi verenin erken 6deme tazminati
talep edebilecegi yoniindeki anlagmalar ise kesin hiikiimsiizdiir®!. Kredi
verenlere tanian bu imkanin yalnizca konut kredisi ile siirlandirilmig
olmasinin nedeni ise digerlerine nazaran daha uzun siireli ve daha yiiksek
tutarli olan konut kredilerinde, kredi verenin olasi zararim telafi etmektir.
Goriildiigi tizere, kanun koyucu hem tiiketiciye hem kredi verene belirli
haklar tanimigtir. O halde, kanun koyucunun erken &deme tazminati
ongorerek tliketicinin ve kredi verenin menfaatlerini korumayi ve
dengemeleyi amagladigi soylenebilir: Kanun koyucu, krediyi erken
O0deyip daha uygun kredi s6zlesmesi akdetmek isteyen tiiketicinin bu

49 Kurt, s. 301; Atamer, Kredi ve Finansman, s. 167; Ceylan, Borglar Ozel, s.

394; Ozen, Erken Odeme, s. 4.

% Bilgin Yiice, Erken Odeme, s. 109; Altop, s. 423; Shari, s. 1368.
*' Cabri, Serh, s. 716.
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sayede menfaat elde etmesini giivence altina alirken, kredi verenin de
esas itibartyla faiz kaybina ugramamaktan ibaret menfaatini korur®?,

3. Erken Odeme Tazminatinin Sartlari

Tiiketicinin erken 6deme yapmasi halinde konut kredisi veren
kurulusun erken 6deme tazminati talep etme hakki ancak kanunda
belirlenen sartlarin hepsinin meydana gelmesi durumunda miimkiindiir®,
Sartlardan biri bile saglanmazsa, kredi veren erken 6deme tazminati talep
edemez.

Asagida, erken ddeme tazminatinin sartlariin incelenmesinden
once, ifade edilmesi gereken bir husus da, tiiketicinin iradesi disinda
O0deme yapmak zorunda kalmasi halinde, Grnegin temerriide diismesi
sonucunda da erken Odeme tazminatinin kredi verence talep edilip
edilemeyecegidir. Kanuni diizenleme, bu konuda ac¢ik degildir. Ancak,
tiiketicinin bakiye kredi bedelini bir kerede &demek zorunda kaldig
hallerde de kredi verenin erken 6deme tazminati talep edebilmesinin
miimkiin oldugu ileri siiriilmektedir>,

a. Taraflar Arasinda Konut Finansmani S6zlesmesi Olmahdir

Oncelikle belirtmek gerekir ki, TKHK m. 37 uyarinca kredi
verenin erken 6deme tazminati talep edebilmesinin ilk ve dogal kosulu,

52 BeckOK BGB/Méller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 500 Rn. 2; Grundmann,
Rn. 823; Acar, Milli Serh, s. 592; Cabri, Serh, s. 716; Bilgehan Cetiner,
Konut Kredileri ve Tiiketicinin Korunmasi, Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 4, 2007, s. 365. Erken 0deme tazminatinin amaci
olarak, kredi verenlerin kiymet takdiri, kredinin onaylanmasi ve dosya
masraflar1 gibi kredinin toplam siiresine yayarak tahsil edilen masraflarin
tahsilini sagladig, faizlerin distiigii donemlerde erken kapanan kredilerden
dolay1 ortaya ¢ikan zararin tazmini gibi sebepler ileri siiriilmektedir. Konu
ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. Mustafa Topaloglu, “Konut Kredilerinde
Erken Odeme ve Yeniden Yapilandirma Ucreti”, Tiiketici Hukuku
Kongresi Ses Coziimleri ve Makaleleri, 29-30 Kasim 2013, Istanbul.

% Aslan, s. 520.

5 Atamer, s. 205. Atamer bu durumla ilgili hakli olarak aksine bir yaklasimin
krediyi diizenli bir sekilde 6deyen tiiketici karsisinda temerriide diisen ve
bu yolla kredinin erken 6denmesini saglayan tiiketici arasinda adaletsiz bir
durumun ortaya ¢ikacagina dikkat cekmektedir. Atamer, s. 205.
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kredinin konut edinme amagli olarak alinmis olmasidir™. Konut
finansman1 olarak kabul edilebilecek durumlar, tiiketicinin dogrudan bir
konutun miilkiyetini edinmek amaciyla islem yapmasi oldugu kadar,
mevcut konutunu giivence gostererek tliketici kredisi almasi, diger bir
deyisle bir konutunu ipotek ettirmesidir. Madde kapsamina giren diger
durum ise konutun tiiketiciye finansal kiralama yoluyla konut finansmani
saglanmasidir®, Son olarak, diizenleme kapsaminda yeniden finansman
imkaninin da konut finansman kredisi oldugu kabul edilmektedir. Bu
halde, tiiketicinin halihazirda bir konut kredisi vardir. Ancak ya ayni
kredi verenle ya da bagka bir kredi verenle mevcut konutun tizerinde bir
ipotek kurarak daha diisiik faizli, daha uzun veya daha kisa vadeli yeni
kredi temin edilmektedir®. Tiiketici bu yolla edindigi krediyle dnceki
kredisini kapatmakta, diger bir deyisle onceki kredi s6zlesmesi taraflarin
anlagmasi ile ortadan kalmakta ve yeni kredi sozlesmesi ile devam
etmektedir®®.

b. Kredinin Sabit Faizli Kredi Olmasi

Ilgili hiikmiin uygulanabilmesinin diger sarti, sdzlesmede
belirlenen faizin niteligiyle ilgilidir. Konut kredisi sodzlesmesinde
taraflarin iradesi uyarinca sabit, degisken veya karma faiz orani
kararlagtirilabilir®®. Sozlesmede faizi belirlemek konusunda taraflar

% Topaloglu, Erken Odeme, s. 59. TKHK kapsaminda konut kavramindan ne

anlasilmasi gerektigi ile ilgili ayrintih bilgi i¢cin bkz. Faruk Acar,” Konut
Finansmani S6zlesmesi”, in Aksoy, Hiiseyin Can (Ed.), Tiiketici Hukuku
Konferansi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2016, s. 272 vd.

Topaloglu, Erken Odeme, 59.

5 Faruk Acar, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 548; Cabri,
Serh, s. 597.

Cabri, Serh, s. 724. Tiiketicinin diisen faiz oranlarindan faydalanmak
amactyla mevcut konut finansmani sézlesmesinin tarafi olan kredi verene
basvurmasi halinde eski sdzlesme ortadan kaldirilmayarak yalnizca mevcut
sozlesmenin faiz oranlarinda veya vadesinde degisiklige gidildigi durumlar
yeniden finansman anlamina gelmemektedir. Bu durumda da kredi verenin
erken 6deme tazminati talep etmesi miimkiin degildir. Cabri, Serh, s. 725.
Bu durum yargi kararina da yansimis ve yapilan degerlendirme sonucunda
ortada ger¢ek anlamda bir refinansman s6zlesmesinin bulunmadigi hallerde
kredi verenin erken 6deme tazminati talep edemeyecegine hitkkmedilmistir.
HGK, E. 2017/13-583, K. 2020/137, T. 13.02.2020;

% Cabri, Serh, s. 704.
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Serbesttir. Fakat buna ragmen, kredi veren, sadece sabit faiz oranini
kararlastirildigr  héllerde tiiketiciden erken Odeme tazminati talep
edebilir®. Sabit faizin kararlastirildigi konut kredilerinde, kredi verenin
tazminat talep edebilmesinin gerekgesi, kendisinin sdzlesmenin siiresi
boyunca faiz elde etme beklentisidir®:,

C. Erken Odeme Tazminatimn Soézlesmede Kararlastirilmis
Olmasi

Erken 6deme tazminati talep etmek kredi veren, bu istegini kredi
sozlesmesinde belirtmelidir. Zira s6z konusu tazminat, dogrudan dogruya
kanunda dogmaz®. Su halde, kredi verenin erken ddeme tazminat: talep
edebilmesinin son sarti, erken ddeme tazminatinin talep edilebileceginin
sozlesmede kararlastirilmis olmasidir®®. Konut kredisi sozlesmesine bu
yonde hiikiim koyulmamissa, kredi veren erken 6deme tazminati talep
edemez®,

4. Erken Odeme Tazminatimin Hukuki Niteligi

Erken 6deme tazminatinin hukuki niteligi iizerinde doktrinde
goriis birligi yoktur. Bu konuda ileri siiriilen gorislerden ilki, erken

80 Giimiis, Serh, s. 242; Cabri, Serh, s. 715; Topaloglu, Erken Odeme, s. 60;
Aslan, s. 519; Zevkliler ve Ozel, Tiiketicinin Korunmasi, s. 279. Degisken
faizli konut kredilerinde erken odeme tazminatina yer verilmemesinin
altinda yatan mantik faizin distiigli durumlarda tiiketicinin diisen faiz
imkanindan faydalanmak igin erken 6deme yoluna gitmesi ve bu durumun
da kredi vereni zarara ugratmasi ihtimalinin bulunmamasidir. Bu bakimdan
degisken faizli konut kredilerinde erken &deme tazminati talep etmek
imkani1 diglanmugtir. Bkz. Topaloglu, Erken Odeme, s. 60.

61 Atamer, s. 176.

62 Atamer, s. 177; Cetiner, Erken Odeme, s. 2293.

8 Topaloglu, Erken Odeme, s. 61; Zevkliler ve Ozel, Tiiketicinin Korunmast,
S. 279.

6 Kredi verenlerin sdzlesmenin sabit veya degisken faizli olarak
akdedildigine bakmaksizin genel islem niteligindeki konut kredisi
sozlesmelerine erken ddeme tazminatina yer vermeleri halinde artik her ne
kadar sozlesmede yer alsa da degisken faizli sézlesmelerde erken 6deme
talep tazminatinin talep edilmesi miimkiin degildir. Topaloglu, Erken
Odeme, s. 61; Cetiner, Erken Odeme, s. 2293.
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odeme tazminatinin cezai sart niteliginde oldugudur®®. Bu goriis uyarinca,
tiikketici kullandig1 krediyi erken 6deyerek mevcut sozlesmeyi ihlal eder.
Buna karsilik, kredi veren, erken 6deme nedeniyle ugradigi zarar1 tazmin
ettirebilmek i¢in herhangi bir ispat yiikii altinda degildir®. Bu nedenle,
erken 6deme tazminatinin cezai sart niteliginde oldugunu kabul etmek
gerekir.

Erken 6deme tazminatini cezai sart benzeri olarak goren diger
goriis®” uyarinca, bu tazminatla kredi verenin ger¢ek anlamda ugradig
faiz kayiplarinin telafi edilmesi amaglanmaz. Kredi veren zarara ugrasin
veya ugramasin, sartlar mevecut oldugu takdirde erken 6deme tazminati
talep edilebilir®®. Bu bakimdan, erken 6deme tazminatina cezai sarta
iliskin hiikiimler kiyasen uygulanmalidir®®. Her ne kadar cezail sartin
amaci1 bor¢luyu ifaya zorlamak olup onu erken ifadan caydirmak olmasa
da, erken 6deme tazminati tehdidiyle borglu ifa zamanina uygun sekilde
hareket etmeye zorlanmaktadir™.

Doktrinde savunulan diger bir goriise gore, erken Odeme
tazminati kredi sozlesmesinde taraflarin lizerinde anlastigi bir hiikiim
oldugundan sdzlesmeden dogan bir yan yiikiimliiliiktiir't. Bu yoniiyle bir
tiir gotiiri tazminat oldugu kabul edilen erken Odeme tazminati
cergevesinde, kredi veren, zararmin varligimi ve miktarimi ispat etmekle
yiikiimlii degildir. Aksine, kanunda kendisine verilen bir yetkinin sonucu
olarak ugradizn muhtemel zarari, maktu sekilde belirleyebilir’?. Ote
yandan, tiiketici ise herhangi bir kayip s6z konusu olmamasina ragmen
O0demek zorunda kalacagi bu tazminata karsi cikabilir. Bu ozelligi
nedeniyle, erken ddeme tazminati hAkimin miidahalesine agiktir™.

Konuyla ilgili ileri siiriilen diger bir goriise gore, erken 6deme
tazminati kusurdan bagimsiz, ancak zararin varligina bagli Dbir
tazminattir’. Bu goriis uyarinca, zarari ispat yiikii tersine ¢evrilmistir.

65 (Cetiner, Erken Odeme, 2293.

8  Cetiner, Erken Odeme, s. 2293.

7 Bilgin Yiice, s. 109; Cabri Serh, s. 719.
88 Cabri Serh, s. 719.

6 Bilgin Yiice, Erken Odeme, s. 109.

" Bilgin Yiice, Erken Odeme, s. 109.

™ Topaloglu, Erken Odeme, s. 64.

2 Topaloglu, Erken Odeme, s. 65.

" Topaloglu, Erken Odeme, s. 65.

" Atamer, s. 178.
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TKHK’da herhangi bir agiklik olmasa da tiiketiciye kredi verenin erken
O0deme nedeniyle zarara ugramadigini ispat etme imkaninin verilmesi
gerektigi ileri siiriilmektedir’™.

Nihayet, bizim de katildigimiz goriis uyarinca, tiiketici, erken
O6demenin hukuki niteligine iligskin kabuliimiizle paralel olarak kendisine
taninan fesih hakkini kullanir. Bu durumda, faiz kazanci beklentisi
igerisindeki kredi veren, zarara ugrar. Erken Odeme tazminati, fesih
hakkimin kullanilmasi sonucunda kredi verenin ugradigi zarari, belirli
sinirlar dahilinde tazmine yonelen denklestirme bedelidir’®,

5. Erken Odeme Tazminatinin Ust Siir1

Tiiketicinin erken 6deme yaptigr donemde kredi veren tarafindan
hesaplanan ve tiiketici tarafindan erken 6denen tutar vade olarak 36 ay1
asmadigi durumda yiizde birini, 36 ay1 asan kredilerde ise yiizde ikiyi
gecemez.

Hukuk politikas: tercihine gore, kanun koyucular erken 6deme
tazminati 6zelinde ¢ok farkli uygulamalar1 benimseyebilir. Kanun koyucu
uygun gordigi takdirde, 6zellikle tiiketiciyi daha fazla koruma amaci
giiderek erken ddeme tazminatini tamamen kaldirabilir. Bunun yerine,
yalnizca kredi verenlerin yaptig1 idari masraflarin tazmin edilmesine de
izin verebilir. Bagka bir olasilikta, 6rnegin TKHK 6rneginde oldugu lizere
erken 6deme tazminatina bir sinir getirilebilir. Son ihtimalde ise kredi
verenin erken Odeme yoluyla ortaya ¢ikan zararinin tamami tazmin

edilebilir.

Stiphesiz ki, kanun koyucu hukuk politikasi tercihi dogrultusunda
bu sistemlerden birini benimseyebilir. Ancak benimsedigi sistemin kredi
piyasasi iizerinde etkisinin olacagi da su gotiirmez bir gergektir. Konuyla
ilgili yapilan bir arastirma, hukuki tercihlerin kredi piyasalarinda
tiiketiciye nasil yansidigini inceler. Erken 6deme tazminatinin tamamen
kaldirildigr veya kat1 bicimde sinirlandirildig iilkelerde, faiz oranlarinda
ciddi artis meydana gelmistir. Bu durumun nedeni, tiiketiciye saglanan

> Atamer, s. 178.

6 Ozen, Erken Odeme, s. 25; Giimiis, Serh, s. 242. Giimiis ise, erken
O0demenin bir feshi veya donme olmadigin1 kabul etmekte ve bu nedenle
erken 6deme tazminatinin bir donme ya da fesih cezasi olmadigini ileri
stirmektedir. Giimiis’e gore de erken 6deme tazminati, akdi fedakarligin
denklestirilmesi niteligindedir. Giimiis, Serh, s. 242.
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koruma arttik¢a, kredi verenlerin bu korumanin maliyetini tiiketicilere
farkli sekillerde yansitmasidir’’. Maliyetin tiiketicilere yansitilmasi
faizlerin artirilmasi, sabit faiz sisteminden degisken faize veya uzun
vadeli kredilerden daha kisa vadeli kredilere gecis seklinde olabilir’®. Bu
bakimdan, calismada kredi piyasasi i¢in en uygun halin erken 6deme
hakkinin ancak hakli bir menfaatin oldugu ve kredi verenin zararinin tam
tazmin edildigi durumlarda taninmasinin tiiketiciyi koruma amacina daha
fazla hizmet edecegi sonucuna varilmaktadir’.

I11. SONUC

Caligmamizda vardigimiz sonuglar, Oncelikle erken Odeme
imké&ni1 diizenlemesinin sartlarinda ve kredi veren tarafindan talep
edilmesi miimkiin erken 6deme tazminatinin hesaplanmasi yonteminde
degisiklik yapilmasi gerektigidir. Erken 6deme imkani, tiiketiciyi uzun
siireli ve yiiksek meblagli bor¢tan korumayi amaglar. Sozlesme siiresi
icinde maddi kaynak elde eden tiiketicinin kismen veya tamamen ddeme
yapmasina ve bu yolla indirim elde ederek borg yiikiinii hafifletmesine
imkan vermektedir. Diizenleme tiiketiciyi koruma amacina yonelen ve
bor¢lanma oranlarini diisiirmeyi amaglayan bir diizenleme olsa da,
tilketicinin erken 6deme yapma hakkinin da maliyet kalemi olarak kredi
veren tarafindan hesaba katildig1 goriilmektedir. Bu maliyet kalemi yerine
gore faizlerin yiikselmesi, yerine gore de sabit masraf olarak kabul edilen,
tek seferlik, kredi soOzlesmesinin siiresinden bagimsiz masraflara
yiiklenmektedir. Bu nedenle, tiiketiciye taninan erken 6deme hakkinin da
maliyetinin oldugunun dikkate alinmasi ve Almanya Orneginde oldugu
gibi tiiketicinin hakli menfaati oldugu takdirde bu hakki kullanmasina
imkan verilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Ote yandan, kredi veren
tarafindan talep edilmesi miimkiin erken 6deme tazminatinin da bankanin

" Hans-Bernd Schaefer and Alexander J. Wulf, Premature Repayment of
Fixed Interest Mortgage Loans Without Compensation, A Case of
Misguided Consumer Protection In The EU, European Journal Of Law and
Economics, V. 53, 2022, s. 198.

8 Schaefer and Wulf, s. 202. Gergekten de, 6zellikle erken ddeme hakkinin
tanind1g1 ancak kredi verene erken ddeme tazminati talep etme imkaninin
verilmedigi genel tiiketici kredisi sozlesmelerinde kredi verenlerin erken
O0deme riskine kars1 erken donemde 6denen taksitlerde agirlikli olarak faizi
tahsil ettigi gortilmektedir.

" Schaefer and Wulf, s. 205.
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ispatlayabildigi zarar kalemleriyle smirli tutulmasi gerektigi goriisiine
varmaktayiz.
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