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OZET

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 80. Maddesinde 6ngoriilen genel kural, belirli vadeye
baglanmig borglarin erken 6denemeyecegi seklindedir. Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanun’a gore ise, mortgage kredilerinde tiiketici erken 6deme hakkina sahiptir
(m.10/b). Buna gore tiiketici bir veya daha fazla taksiti erken 6demede bulunabilir.
Boyle bir durumda, alacakli finansman kurulusu islememis faiz oranindaindirim yap-
mak zorundadir. Sabit faizli mortgage kredilerinde s6zlsmenin taraflari, erken 6deme
miktarmin %2’sine kadar erken 6deme {iicreti 6denecegini kararlastirabilirler. Tiirk
sisteminde erken 6deme {icretinin hukuki niteliginin gotiirii tazminat oldugu soyle-
nebilir. Alacakli erken 6deme nedeniyle erken 6deme cezasindan daha az zarara ug-
ramigsa, dava yoluyla zarari asan kismi geri alabilir. Erken 6deme ticreti alainabile-
cegine iligkin yasal hiikkiimler, Anayasanin esitlik ve tiiketicinin korunmasina iliskin
hiikiimlerine aykiridir.

ANAHTAR KELiMELER
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SUMMARY

Under Turkish Obligation Code art.80 fixed term loan can’t be paid prematu-
rely. But Consumer Protection Act grants the early repayment right to mortgagor (Art
10/B). According to this, mortgagor can be made prepayment one or more installment.
At this situation, the mortgage lender should reduce the interest which didn’t run
from the all loan. In the fixed interest mortgages, parties to the loan agreement may
determine the prepayment penalty up to 2% of sum of early repayment. Legal natu-
re of the prepayment fee in the Turkish system is a lump compensation. If because
of early repayment a mortgage lender suffers a loss lesser than the prepayment fee,
the mortgagor may get the surplus by the means of civil case. The provisions which
regulated prepayment penalty are against the provisions of Constitution concerning
equality and consumer protection.
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GIRIS

Kamuoyunda Mortgage' Kanunu olarak adlandirilan 5582 sayili “Konut
Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hak-
kinda Kanun” 06.03.2007 tarih ve 26454 sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanarak
yirirliige girmistir. “Kira 6der gibi ev sahibi olunacak™ seklinde lanse edilen
bu kanunun yiiriirlige girmesine ragmen konut kredisi faizlerinde bir diisme
gbzlemlenmemistir. Aslinda baslangigta ve halen bu giin de gergek anlam-
da mortgage uygulamasi gelisememistir. Zira mortgage sisteminin ayirt edici
0zelligi, ipotek teminatl tiiketici kredilerinden olusan havuzlara dayali olarak
ihrag edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin sermaye piyasasinda satila-
rak mortgage parasi da denilen ucuz fon temin edilmesidir. Temin edilen bu
fonu bankalarin tekrar konut finansmaninda kullanmalari sonucu kaynak ma-
liyeti ucuzlayacagi i¢in tiiketicinin 6deyecegi konut kredisi faizi nispeten daha
da diisecektir. Sermaye Piyasasi Kurulu, bu amagla Ipotege Dayali Menkul
Kiymet (Mortgage Backed Securities) ve Ipotek Teminatli Menkul Kiymet
(Mortgage Bonds) adli ihdas edilen menkul kiymete iligkin iki yeni teblig
yayinlamistir. Bu tebliglere ragmen Tiirkiye’de heniiz s6z konusu menkul kiy-
metler ihrag edilmediginden mortgage’e dayali sermaye piyasasi hi¢ olusma-
mistir. Dolayisiyla Tiirkiye’de adi mortgage olan fakat aslinda tiiketici kredisi
niteliginde konut kredisi olan eski uygulama devam etmektedir.

Bu arada diinyadaki finans bollugundan sonra 2007 yilinda ABD’de su-
bprime mortgage denilen ve kredi yeterligi olmayanlara verilen mortgage’lerin
tetikledigi diinya ekonomik krizi ortaya ¢ikmustir. Belki de Tiirkiye’ye krizin
teget gegmesine neden olan, mortgage’e dayali ikincil piyasanin olusmama-
sidir. Biitiin diinyada ve Tiirkiye’de ekonomiden sorumlu kamusal organlar
krize kars1 birtakim 6nlem paketlerini yiriirliige koymuslardir. Bu énlemler-
den birisi de Merkez Bankalarinin faiz politikalarii gézden gegirerek faiz
indirimine gitmeleridir. Buna Tiirkiye’nin yabanci yatirimeilar i¢in giivenli
liman olarak goriilmesi seklinde olumlu hava da eklenince Tiirk bankalari

' Mortgage kelimesinin kaynagi faiz almanin c¢ok biiyiik bir giinah sayilldigi Ortagag
ingiltere’sidir. Alacaklilar faiz alamadiklari igin verdikleri borg karsiligi bor¢lunun taginma-
zinin zilyetligini de teslim aliyorlardi. Alacak ddendiginde s6z konusu tasinmaz bor¢luya
tekrar iade edilirken tasinmazin kullanim nedeniyle bor¢tan herhangi bir tenkisat yapilma-
maktaydi. Boylece dolayli olarak faiz alinmaktaydi. Bor¢lunun taginmazi alacaklinin elin-
de oldugu donemde o6lii bir yatinm oldugu i¢in bu uygulamaya “6lii rehin” anlamina ge-
len “mort-gage” denilmistir. H.D. HAZALTINE, The Gage of Land in Medievel England,
HARVARD LAW REVIEW, Vol. XVII, 1903-1904, 5.555; M.TOPALOGLU, ABD Mortgage
Uygulamasi ve Ipotekli Konut Finansmanina iliskin Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi,
Prof. Dr.FIKRET EREN’E ARMAGAN, Ankara 2006, s.845.
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daha kolay ve elverisli sartlarda konut kredisinde kullanmak iizere disaridan
sendikasyon kredileri temin edebilmislerdir. Bunun sonucu olarak mortgage
ya da konut kredisi faiz oranlar1 aylik %1 in altina inmistir. Mortgage faizinin
diistisiine paralel olarak konut kredilerinin yeniden finansman yoluyla kapa-
tilmasi giindeme gelmistir. Bu sefer de tiiketiciler Mortgage’in olumsuz yani
olarak gosterilen erken 6deme {icreti ya da cezasimi 6demeyle karsi karsiya
kalmislardir.

Calismamizda erken 6deme iicretinin mortgage sisteminin dogdugu ve
gelistigi ABD’deki hukuki uygulamasi ve ekonomik degerlendirilmesi orta-
ya koyulacaktir. Ulkemizin yer aldig1 Kara Avrupast Hukuk Sistemi’ne dahil
iilkelerdeki erken 6demeyle ilgili hukuki ve fiili durumla, uyumlastirma ¢a-
balarmin devam ettigi AB organlarinin bu konu ile yaklasimi irdelenecektir.
Daha sonra erken 6deme iicreti Tiirk Hukuku agisindan degerlendirmeye tabi
tutulacaktir.

I- MORTGAGE KREDILERINDE ERKEN ODEMEYE ILIiSKIN
ABD UYGULAMASI

Mortgage, aslinda Ingiltere’de dogmasina ragmen biitiin kurumlariyla
ayn1 zamanda finansal bir kurum olarak ABD’de gelismistir. ABD hukukun-
da erken 6deme cezasi oldukga fazla sayida mahkeme kararina konu olmus
ve bircok makale ve monografide ayrintili olarak tartigilmistir. Ayni1 zamanda
Tiirkiye’ye mortgage sistemini getiren 5582 sayili Kanun bir 6l¢iide ABD sis-
teminden etkilendigi i¢in bu iilke uygulamasi incelenmistir.

A-MORTGAGE KREDILERINI ERKEN ODEMENIN TARIHSEL
SURECI

Amerikan hukukunda, 1800’11 yillarda, mortgage s6zlesmesinde borgluya
yetki veren 0zel diizenleme yoksa, alacaklinin bor¢lunun erken 6demesini
kabul etmek zorunda olmadigi varsayiliyordu 2. Common law kurali haline
gelen bu kural, 1845 tarihli Brown v.Cale davasina dayanmaktaydi’. Sozles-
mesinde hiikiim bulunmayan mortgagelerde erken 6deme hakki taninmamasi

2 M.T.McNELLIS, Prepayment Penalties and Due-on-Sale Clauses in Commercial
Mortgages:What Next? INDIANA LAW REVIEW, C.XX, 1987, s.746; D.A.WHITMAN,
Mortgage Prepaymet Clauses: An Economic and Legal Legal Analysis, U.C.L.A. LAW RE-
VIEW, Vol.XV, 1993, 5.858.

3 F.S.ALEXANDER, Mortgage Prepayment: The Trial of Common Sense, CORNELL LAW
REVIEW, Vol.VXXII, 1986-1987, 5.289 — 290.
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genel beklentiye ters diistiigiinden, mahkemeler daha sonra bu common law
kurali ile bagh kalmak istemediler*.

Modern zamanlarda mahkemeler s6z konusu common law kuralini degis-
tirerek sozlesmede yasaklayict hiikiim mevcut degilse bor¢lunun erken 6deme
hakk1 olduguna karar verdiler’. Ayn1 zamanda mortgage ile ilgili olarak 1997
yilinda yayinlanan {igiincii Restatement’te’, vadeden 6nce 6demeyi yasakla-
yan veya sinirlayan 6zel bir anlagsma olmadik¢a mortgage bor¢lusunun va-
deden Once tamamen veya kismi ifada bulunma hakki oldugu ifade edilerek,
geleneksel kural reddedilmistir’.

Erken 6deme, borglularin genel beklentisi olmasina ragmen yatirim plan-
larin1 bozdugu i¢in mortgage alacaklilari tarafindan pek de arzu edilen bir du-
rum degildir. Buna karsilik mortgage alacaklilar1 sdzlesmeye erken 6demeyi
yasaklayan hiikiimler koyma yoluna gitmemislerdir®.

ABD’de 1940’lardan sonra ¢ogu mortgage alacaklisi erken 6deme ticre-
ti veya cezas’ kararlagtirarak borgluya erken 6deme imtiyazi (privilige) ta-
nimugtir. Alacakli, kredi sézlesmesinde erken 6deme cezasi ile ilgili hiikiim
konulmayan mortgage’i vadesinden 6nce 6demek isteyen bor¢luya common
law’dan kaynaklanan erken 6demeyi reddetme hakkindan vazgegmenin karsi-
i1 olarak belirli bir ticret yiikleyebilmekteydi'. Bazi eyaletlerde mahkeme-
ler sdzlesmede 6zel hiikiim bulunmayan hallerde alacaklinin kendiliginden bu
sekilde erken 6deme cezasi tahsil etmeye hakki bulunmadigina karar vermis-
lerdir". Son uygulamalarda mortgage sdzlesmesi veya 6deme bonolarinda er-

4 MCcNELLIS, s.747; NELSON/WHITMAN, Real Estate Finance Law, 4 ™ Ed. Hornbook Se-
ries, St.Paul, MINN., 2001, s.455-456.

5 Mahoney v.Furches, 503 Pa.60, 468 A.2d.458 (1983); Citicorp Mortgage, Inc. v. Morrisville
Hampton Village Realty Ltd.Partnership, 443 Pa.Super.595,662 A.2d 1120 (1995).

Restatement; Amerikan Hukuk Enstitlisii (American Law Institute) ve hukuk uzmanlari-
nin miilkiyet, sdzlesme, gibi temel hukuk alanlarinda emsal mahkeme kararlarini da yansi-
tan agiklamalarini ciltler halinde toplayan ve baglayici olmayan hukuk eseridir, Merriam-
Webster’s Dictionary of Law, Springfield, MA 1996, s.431, restatement maddesi.

7 NELSON/WHITMAN, s.456-457; R.J.WERNER, Real Estate Law, 11" Ed., Chicago, IL
2002, 5.280.
8 NELSON/WHITMAN, s.457.

9

9 9«

Erken 6deme i¢in alinan bedele “erken 6deme ticreti”, “erken 6deme cezas1”, “erken 6deme
primi” veya “erken ddeme faizi” gibi kavramlar kullanilmaktaysa da bu kavramlardan ilk
ikisi yaygmlagmistir.

10 Feldman v. Kings Highway Savings Bank, 278 App.Div. 589, 102 N.Y.S.2d. 306 (1951).

' Beth-June, Inc. v. Wil-Avon Merchandise Mart, Inc, 211 Pa.Super. 5 233 A.2d 620 (1967);
Burks v.Verschuur, 35 Colo.App. 121, 532 p.2d. 757 (1974).
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ken 6demeye agikga izin veren ibareler'? yer almakta ancak ¢ok sinirli olarak
erken ddeme cezasina yer verilmektedir 1 .

ABD’de kamusal mortgage kuruluslari olan FNMA (Federal National
Mortgage Association) ve FHMLC (Federal Home Mortgage Loan Corpora-
tion) standart s6zlesmelerinde ise bor¢luya mortgage bedelini herhangi bir ek
iicret 6demeden vadesinden dnce 6deme hakki taniyan hiikiimler bulunmak-
tadir. Yine kamusal mortgage sigorta kurumlar1 olan VA ve FHA tarafindan
garanti verilen kredilerde borglularin erken 6deme iicreti yiiklenmeksizin iste-
dikleri an mortgage borglarin1 6deme imkanlari mevcuttur ',

Pennsylvania Eyaleti konut mortgagelerinde agik¢a erken 6deme iicreti
alinmasini yasaklayan kanun ¢ikarmistir. Alaska, loawa Louisiana, Minneso-
ta, New Hamshire, New Jersey New Mexico, Kuzey Coralina, Gliney Carolina
benzer kanunlara sahiptirler. Illinois Eyaleti de konut mortgage faizlerinin y1l-
lik %8,5un iizerinde olmas1 halinde bor¢lunun erken 6demesinin sézlesmeyle
yasaklanamayacagi konusunda yasal diizenlemeye sahiptir °. Yine 11 eyalette
uygulamaya giren The Uniform Consumer Credit Code (UCCC) kural olarak
konut ve sahsi kullanim amagli gayrimenkullerle zirai gayrimenkullere iliskin
mortgage kredi sdzlesmelerinde erken 6deme iicreti kararlastirilmasini yasak-
lamustir 6.

B- ERKEN ODEME CEZASI TURLERI

ABD mahkeme kararlarinda ve kullanilan standart mortgage sézlesmele-
rinde ¢esitli tiplerde erken 6deme ticreti kararlastirildig goriilmiistiir.

1- Erken Odeme Cezasinin A¢ik Olarak Belirlenip Belirlenmemesine
Gore

a) Acik Erken Odeme Cezas1 (Explicit Prepayment Penalty)

Erken 6deme cezasi alinmasina izin veren hukuk sistemlerinde bor¢lunun
faiz oranlarmin diistigli donemlerde yeniden finansman yoluna bagvurarak

12 “If not sooner paid” veya “on or before” gibi.
13 NELSON/WHITMAN, s.457; WERNER, s.280.

4 R.K.BALDWIN, NOTES- Prepayment Penalties: A Survey and Suggestion, VANDERBILT
LAW REVIEW, Vol.40, (1987) , s.436; FELD/MARKS, Legal Differences Without Econo-
mic Distinctions: Points,Penalties and the Market for Mortgages, BOSTON UNIVERSITY
LAW REVIEW, Vol.77, (1997), s.407-408.

5 NELSON/WHITMAN, s.474.
1 NELSON/WHITMAN, s.477.
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borcunu kapatmasmi onlemek isteyen alacaklilar, mortagage sozlesmesi-
ne agikca erken 6deme cezasi koymaktadirlar. Alinacak erken diismektedir.
Bor¢lu mortgage faizleri diistiigiinde, faiz diisiisiinden sagladigi tasarrufla
erken 6deme cezasini karsilagtirmaktadir. Faiz diislisiinii erken 6deme ceza-
sindan daha ekonomik bulan bor¢lu erken 6deme cezasini 6deyerek yeniden
finansman yoluyla disiik faizle tekrar bor¢lanmaktadir!.

Asagida Tablo 1°de erken ddeme cezasi icermeyen bir geri 6deme plani
ve Tablo 2’de “acgik erken 6deme” kararlastirilan bir geri 6deme plani yer

almaktadir:

TABLO 1

Kredi A: $97.000. faiz orani1 %10

siire:5 vil, kesintisiz

Yillik
Yil .. Faiz Kism Anapara kism Bakiye
Odeme
0 97000.00
1 25588.36 9700.00 15888.36 15888.36
2 25588.36 8111.16 17477.20 63634.44
3 25588.36 6363.44 19224.92 44409.52
4 25588.36 4440.95 21147.41 23262.11
5 25588.36 2326.21 23262.11 0.00
TABLO 2

Kredi B: $97.000. faiz orani %10

cezal
vil Yillik Faiz Anapara | Anapara Ceza g;ken
Odeme Kismi Kismi Bakiye | Miktan B eme
akiyesi
0 97000.00
1 | 25588.36 9700.00 | 15888.36 | 81111.64 2118.60 83230.24
2 | 25588.36 8111.16 | 17477.20 | 63634.44 1347.18 64981.62
3 | 25588.36 6363.44 | 19224.92 | 44409.52 714.21 45123.73
4 | 25588.36 4440.95 | 2114741 | 23262.11 252.54 23514.65
5 | 25588.36 2326.21 23262.1 0.00 0.00 0.00

b) Ortiilii Erken Odeme Cezas1 (Imlicit Prepayment Penalty)

Ortiilii veya zimni erken ddeme cezasinda, mortgage sdzlesmesinde acik-
ca erken 6deme cezasi belirlenmedigi gibi, 6deme aminda da erken 6deme

7 FELD/MARKS, s.410-411.
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iicreti ad1 altinda bir iicret alinmamaktadir. Erken 6deme iicreti aylik taksitlere
eklenmek suretiyle biitiin kredi siiresine yayilmaktadir. Ortiilii erken 6deme
iicreti alinmasi yoluna erken 6deme cezasinin yasaklandigi durumlarda bas-
vurulmaktadir. Bazen miisteriler ortiilii erken 6deme cezasinin alindigmin far-
kina varamamaktadirlar. Burada baslangigta bir kesinti yapilmakta ve kesinti
yapilan bu miktar diistildiikten sonra kalan kisma faiz uygulanmaktadir '3.

TABLO 3
Kredi C: $97.000. faiz oranm1 %10, siire:5 vil. %3 Kesintili

Yil | Yilik Odeme | Faiz &Kesinti Anapara kismi | Anapara Bakiyesi
0 3000.00 100000.00
1 25588.36 8818.60 16769.76 83230.24
2 25588.36 7339.74 18248.62 64981.62
3 25588.36 5730.47 19857.89 45123.73
4 25588.36 3979.28 21609.08 23514.65
5 25588.36 2073.66 23514.65 0.00

Yukaridaki Tablo 3’te 3.000.000.-$ ortiilii erken 6deme ticreti olarak alin-
makta ve tlim kredi siiresine yayilmaktadir.

2- Erken Odeme Cezasinin Hesaplanma Sekline Gore

a) Maktu veya Nispi Erken Odeme Ucreti (Type I)

Bu tiirde mortgage sozlesmelerine Dolar olarak maktu bir bedel veya
bakiye kredi borcunun belirli bir yiizdesi erken 6deme cezasi olarak karar-
lagtirilmaktadir. FNMA ve FHMLC’nin 1971 yilinda hazirladiklari prototip
mortgage sozlesmelerinde bu tiir erken 6deme cezasi klozu bulunmaktadir. Bu
klozda borglu, herhangi bir 24 aylik devrede anaparanin %20’sini agmayan tu-
tarda erken 6demeyi herhangi bir ceza 6demeden yapabilir’®. S6z konusu %20
’yi asan erken 6demlerde de alt1 aylik faiz iicreti erken 6deme iicreti olarak
alinabilir®. Bu tipte alacakli ana paranin %20’sini asmayan erken 6demeleri
herhangi bir ek ticret almaksizin kabul etmek zorundadir .

8 FELD/MARKS, s.412-413.

1 Bu sekilde belli bir orana kadar yapilan 6demlerden erken 6deme cezasi alinmamasina yu-
musak erken 6deme cezasi (soft prepayment penalty); yapilan 6demenin oranina bakilmak-
sizin erken ddeme cezasi alinmasina da sert erken 6deme cezasi (hard prepayment penalty)
denilmektedir. Bkz. D.REED, Mortgage 101 — Quick Answers to 250 Critical Questions
About Your Home Loan, New York, NY 2004, s.

2 WHITMAN, s.870.

2l NELSON/WHITMAN, s.458; Lazzareschi Investment Co. v. San Fransisco Federal Sa-
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b) Kilitli Dénemli ve Azalan Oranh Erken Odeme Ucreti (Type II)

Ticari mortgagelerde ¢ok fazla yaygin olan ve 1970’li yillarda daha ¢ok
fazla kullanim alani bulan erken 6deme tiirii, bu ikinci tiptir. Genellikle s6z-
lesmenin kuruldugu tarihten itibaren ilk 10 y1l veya benzer bir siire erken 6de-
menin hi¢ yapilamayacag kilitli bir ddnem (lock-in period) olarak kararlasti-
rilmaktadir. S6z konusu kilitli donem asildiktan sonra azalan oranli erken 6de-
me {icreti karsiliginda erken 6deme miimkiin olabilmektedir. Ornegin 11.y1l
sonunda yapilan erken 6demeye %5, 12.y1lda erken 6deme {icreti %4, 13.y1l-
da erken 6deme ticreti %3, 14.y1lda %2, 15.y1l veya daha sonra yapilacak
erken 6demelerde ise %1 oraninda erken 6deme iicreti alinabilmektedir 2. Bu
tiirde erken ddeme ticreti hi¢bir zaman sifira dismemektedir 2. Kilitli donem
asildiktan sonra birinci tiir ile ikinci tiir klozlar arasinda fark kalmamaktadir 4.

¢) Bakiye Geliri Karsilayan Erken Odeme Ucreti (Type III)

ABD’de konut disindaki gayrimenkullere iliskin mortgage kredilerinde
1980’li yillardan sonra uygulamaya konulan bu tiir, halen genis uygulama ala-
n1 bulmaktadir #. Bu tiirde belirli bir yiizde veya maktu bir erken 6deme ceza-
s1 belirlemek yerine alacaklinin erken 6deme nedeniyle ugramis oldugu zara-
rin1 belirlenmesi konusunda bir parametre 6ngdriilmektedir. Baz1 durumlarda
erken 6demesiz kilitli bir donem kararlastirildigr gibi aksi de mevcut olabilir
2%, Alacaklinin mortgage kredisi vadesinde 6denseydi elde edecegi gelirin (yi-
eld maintenance) erken 6deme nedeniyle azalmasi 6nlenmeye ¢alisilmaktadir.
Bunun i¢in gesitli yontemler kullanilmaktaysa da en yaygin olan1 vadeye ya-
kin tarihli ABD hazine bonosunun faiz getirisinin hesaplanarak erken 6deme
cezasi olarak bor¢ludan alinmasidir 7.

vings and Loan Association, 22 Cal.App.3d 303, 305, 99 Cal Rptr. 417, 419 (1971).
2. WHITMAN, 5.870.
3 NELSON/WHITMAN, s.459.
2% WHITMAN, s.871.
2 NELSON/WHITMAN, s.460.
26 NELSON/WHITMAN, s.460..

2 WHITMAN, s.871; RBOYLE, The Enforcement Prepayment Penalty, DE PAUL BUSI-
NESS & COMMERCIAL LAW JOURNAL, Vol.6, 2007-2008, s.593.
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C- ERKEN ODEME CEZASI ALINMASININ EKONOMIiK
NEDENLERI

Erken 6deme cezasi, c¢esitli ekonomik nedenlere dayanmaktadir. Bu ne-
denler ayn1 zamanda erken 6deme cezasinin alinmasini savunanlarin argii-
manlarini olugturmaktadir.

Birinci neden, mortgage kredileri verilirken kiymet takdiri, kredi onayla-
masi ve dosya masraflar1 gibi ¢esitli masraflar yapilmaktadir. Alacakli toplam
kredi siiresine yaydigi bu masraflari, erken 6deme halinde geri tahsil edemez.
Ancak idare masraflar1 (administrative costs) denilen bu masraflarin, kredi-
lendirme siirecinin basinda, pesin olarak tahsil edilmesi, erken 6deme cezasi
almmmasimin hakli bir nedenini olusturamaz 8.

Erken 6deme cezasini savunanlarin ikinci ekonomik gerekgesi, alacakli-
lar1 faizlerin diistiigli donemlerde borglularin yeniden finansman yoluna git-
melerinden olusacak zarar1 kargilamaktir. Erken 6deme cezas1 6ngorillmekle
yaratacag finansal yiik nedeniyle erken 6deme cazip olmaktan ¢ikarilmakta-
dir. Bir bakima erken 6demenin yapilamayacagi kilitli bir kredi periyodu olus-
turulmaktadir. Béylece alacakli karli bir alacak portfoyiine sahip olmaktadir
¥, Piyasada faizler diistiiglinde borglu vadeden 6nce ddeme yapmak isterse,
alacakli, baglanan yiiksek faiz oraniyla tekrar mortgage kredisi veremeyecegi
icin gelir kaybina ugrar. Hatta ABD’de yapilan bir arastirmada erken 6deme
cezasinin faiz ve ana para 6demesi diginda mortgage bankerleri igin ti¢lincii
biiyiik gelir kalemini olusturdugu tespit edilmistir *°.

ABD’de son 20 yildir mortgage’e dayali menkul kiymetler piyasasi biiyiik
bir gelisme gostermistir. Ozellikle ticari mortgage’e dayali menkul kiymet-
lerle erken 6deme kavrami ¢ok yakindan ilgilidir. Mortage’e dayali menkul
kiymetler, yatirimcilara kararlagtirilan vadede belirlenen gelirin 6denmesinin
fon havuzunda toplanan mortgage édemelerinin diizenli bir sekilde yapilaca-
g1 esasina dayanir *'. Eger havuzda toplanan mortgageler belirlenen tarihten
once Odenirse, ayn1 havuzdan ihrag edilen ileriki tarihli mortagage’e dayali
menkul kiymetlere 6deme yapilamaz. Bu soruna gayrimenkul finansmaninda

2% BALDWIN, s.414 - 415.

2 BALDWIN, s.418 - 419.

3 BALDWIN, s.419.

3 M.TOPALOGLU, ipotege Dayah ve Ipotek Teminath Menkul Kiymetler, Adana 2007, s.25.
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vade uyumsuzlugu (mismatch) denilmektedir>. ABD’de bu sorun mortgage
sozlesmesine konulacak bir hiikiimle nakit yerine mortgage’in ABD Hazine
Bonosu ile degistirilmesine olanak saglayan “defeasence” klozuyla asilmaya
caligilmaktadir 3.

Erken 6deme cezasi alinmasina gosterilen sonuncu neden ise alacaklinin
vergi sorumluluguna olumsuz etki yapmasidir. Alacakli veya satici vergile-
rini tahsil ettigi taksitlerden 6demektedir. Gelecek yillara ait 6demeler ayni
yil iginde yapilinca alacalinin vergi planlamasi bozulmaktadir. Alacakli erken
6deme nedeniyle ekonomik olarak daha erken vergi 6demekte ve uygulanacak
vergi orani yiikselmektedir 3.

D- ERKEN ODEME SARTININ HUKUKI NiTELiGi VE
UYGULANABILIRLIiGI

ABD’de erken 6deme sartinin gegerli ve uygulanabilir olup olmadigi ol-
dukea fazla sayida mahkeme kararina konu olmustur. Cok ¢esitli hukuki nite-
lemeler yapilmigsa da bu konuda bir goriis birligi saglanamamustir.

Bir goriis, erken 6deme cezasini sigortaya benzetmektedir. Buna gore, er-
ken 6deme iicreti sigorta primini olustururken, mortgage borglusu sigortaliya
benzemekte ve kredi veren alacakli da sigortaci fonksiyonu tstlenmektedir.
Buradaki sigortanin geleneksel sigortadan farki sigorta priminin 6deme zama-
n1 ve seklinden kaynaklanmaktadir. Normalde sigorta primi sigorta sdzlesme-
si akdedildikten sonra aylik olarak 6denirken erken 6deme sigortasi ise riskin
gerceklestigi an olan erken 6deme sirasinda 6denmektedir *°.

Mahkemeler tarafindan kabul gérmeyen diger bir goriis erken 6deme ce-
zasini faiz olarak nitelemeye calismistir. Burada erken 6deme cezasmin asiri
faiz (usury) olusturdugu bu nedenle uygulanabilir nitelikte olmadigi gerekgesi
ileri siiriilmiistiir. Biitin ABD mahkemeleri erken 6deme cezasinin asir1 faiz
oldugu goriisiini oybirligi ile reddetmislerdir *. Texas mahkemesinin isabetle
belirttigi gibi, faiz paradan vazge¢menin karsiligidir. Mortgage borglusu kre-

%2 ONAL/TOPALOGLU, Gayrimenkul Finansmani ve Hukuku — Mortgage (Tutsat), Adana
2007, s.153.

33 NELSON/WHITMAN, s.467.
3% WHITMAN, s.862; BALDWIN, s. 419.

35 J.B.COOPERSMITH, Refocusing Liquidated Damage Law for Real Estate Contracts: Re-
turning the Historical Roots of the Penalty Doctrine, EMORY LAW JOURNAL, Vol.39,
(1990), s.284; WHITMAN, s.871.

3¢ NELSON/WHITMAN, s.462.
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di sartlarina uydugu siirece erken 6deme cezasi ile karsilasmaz. Bu nedenle
erken 6deme ayricaligmin karsilig1 olarak 6denen bedel kesinlikle faiz niteli-
ginde degildir ¥’.

Unlii Lazzareschi davasinda erken édeme cezasinin haksiz cezai sart di-
yebilecegimiz unlawful penalty olusturup olusturamayacagi tartisilmigtir 35,
Mortgage borglusu davaci taraf, davali alacaklinin zararini likit olarak belir-
leyen erken 6deme cezasinin makul olmadigini ileri siirmiiglerdir. Mahkeme
erken 6deme cezasinin davali alacaklinin zarar ile ilgisi bulunmadigini hat-
ta davali alacaklinin daha elverisli sartlarda s6z konusu bedeli kredi olarak
verme imkan1 bulunsa bile bor¢ludan tahsil edilebilecegine karar vermistir®.
Lazzareschi karar1 ve onu takip eden mahkeme kararlari erken 6demeyi soz-
lesmenin ihlalinden dogan zarar1 maktu olarak belirleyen bir yontem olarak
degil sadece borgluya taninan alternatif bir 6deme yolu olarak gérmiislerdir®.
Ancak ABD doktrininde mahkemelerin bu goriisii sonug olarak dogru goriil-
miisse de, erken 6deme cezasinin konulmasina neden olan ekonomik gerek-
celeri goz ardi etmesi bakimindan elestirilmistir. Zira erken 6deme cezasinin
Ongoriilmesinin asil sebebi borgluyu erken 6deme diisiincesinden caydirmak-
tir. Asil edim olan anapara zaten 6dendigi i¢in se¢imlik yetki olarak da deger-
lendirilemez #'. Whitman’a gore erken 6deme cezasi, aslinda, bor¢lunun kredi
sozlesmesinde belirlenen vadeden dnce borcu ifa ederek sdzlesmeyi ihlal et-
mesi nedeniyle alacaklinin ugrayacagi zarari maktu olarak belirleyen bir cezai
sarttir 42,

E- ERKEN ODEME CEZASIYLA iLGILIi OZEL DURUMLAR

ABD’de, erken 6deme cezasmin 6zellikle muacceliyet sartiyla birlikte
uygulanip uygulanamayacagi ¢ok uzun tartigmalara konu olmustur. Diger
tartismali bir konu da, borglunun iradesi disinda (involuntary) 6demenin ya-
pilmasina neden olan sigorta veya kamulastirma durumlarinda erken 6deme
iicretinin alinip alinamayacagi hususudur.

37 Boyd v. Life Insurance Co. of Southwest, 546, S.W..2d. 132 (Tex.Civ. 1977).

38 Lazzareschi Inveestment Co. v. Federal Savings & Loan Assocation, 22 Cal. App.3d 303, 99
Cal.Rptr417 (1974).

3 NELSON/WHITMAN, s.463-464.

4 WHITMAN, 5.888; ABD mahkemelerinin bu yaklagimi daha ¢ok BK 83/II’de éngériilen
bor¢lunun sahip oldugu se¢imlik yetkiye benzemektedir.

4 WHITMAN, s. 888-889, dipnot: 93.
“2 WHITMAN; 5.888-889; NELSON/WHITMAN, 5.463-464.
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1) Temerriit Nedeniyle Muacceliyet Halinde (Accelaration on Defaulf)

Mortgage sozlesmelerine genellikle temerriit halinde tiim anapara borcu-
nun muaccel olacagina dair hiikiimler konulmaktadir. Bu sart muacceliyet sar-
t1 (acceleration clause) olarak adlandirilmaktadir®.

Muacceliyet sartlart otomatik ve se¢imlik olarak iki tlirliidiir. Otomatik
muacceliyet sartinda, temerriit veya sart olarak konulan olay ger¢eklestiginde
kendiliginden ileriki tarihli taksitler muaccel olmaktadir. Bunun i¢in alacakli-
nin iradesi veya bir davranista bulunmasi gerekli degildir. Se¢imlik sartta ise,
alacakliya vadesi gelmeyen taksitleri de talep edebilmek bakimindan se¢im-
lik bir yetki verilmektedir®. Se¢imlik sart kazaen veya 6nemsiz miktarlardaki
0dememe hallerinden kaynaklanan sorunlart ¢6zmesi bakimindan daha tercih
edilmektedir®.

ABD’de bor¢lu mortgage kredilerini 6demede temerriide diiserse muac-
celiyet sartlar1 devreye girmekte ve ihale (foreclosure) siireci baslamaktadir.
Borglu isterse geri alma hakkini (redemtion)* kullanmakta isterse gayrimen-
kul ihalesinden borcu asan paranin (surplus) kendisine iadesini beklemektedir.

Acaba sozlesmenin muaccel kilinmasindan dolayi ihale yoluyla veya geri
O0deme yoluyla alacakliya 6deme yapilmasi durumunda geri 6deme cezasi
da tahsil edilebilecek midir? Aslinda burada da sozlesmede kararlastirilan
vadeden oOnce borcun 6denmesinden dolay1 erken &demedeki ekonomik
riskler s6z konusudur. ABD mahkemeleri muacceliyet sartinin gergeklesmesi
nedeniyle yapilan ifanin erken 6deme niteliginde degil de vadede yapilan
tam ifa oldugunu belirterek erken 6deme cezasi tahsil edilemeyecegine karar
vermiglerdir®.

Alacaklilar son zamanlarda mortgage sézlesmelerine muacceliyet sar-
t1 uygulanmak suretiyle yapilacak tahsilatlarda bile erken 6deme cezasinin

4 R.KRATOVIL, Mortgage Law Today, THE JOHN MARSHAL LAW REVIEW, Vol.13,
1979-1980, 5.252.

4 KRATOVIL, s.252.

4 WERNER, s.274.

4 Redemption; borg¢lunun, sonraki (junior) mortgage alacaklisinin veya kiracinin satis gergek-
lesinceye kadar borcu ddeyip ihale siirecini durdurmasina yonelik bir haktir. Bu hak, hakka-
niyetten kaynaklanan geri alma hakkinin (equitable right of redemption) 6zel bir uygulamasi
niteligindedir. Hak sahiplerine gayrimenkul ihalesinden sonra bile geri alma hakkini kulla-
narak gayrimenkulil tekrar ele ge¢irme hakk: taninmistir, Bkz. TOPALOGLU, ABD Mortga-
ge Uygulamasi, $.846-847.

4 Ferriara v.Yared 32 Mass.App.Ct. 328, 588 N.E.2d.1370 (1992).

196 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2



Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasy)

almabilecegine dair klozlar koydurtmaktadirlar. S6z konusu klozlarin gegerli
olup olmadigi tartisilmigsa da, ABD mahkemeleri s6zlesmede acik hiikiim bu-
lunmasi halinde muacceliyet siirecinden sonra yapilan 6demelerin erken 6de-
me hilkmiinde sayilabilecegine karar vermislerdir .

Borglu kotii niyetli olarak kanuna ve s6zlesmeye karsi hile olusturacak
sekilde erken 6deme cezasi ddememek igin mortgage kredilerini vadesinde
O0demeyerek muacceliyet sartin1 uygulamaya sokmak isteyebilir. Boyle bir
durumda irade dis1 paraya ¢evirme siirecinden dolayr mortgage bedelinin ta-
mami ddense bile, bor¢lunun kétii niyetine prim verilmemekte ve alacaklinin
erken 6deme cezasinin tahsil etmeye hakki oldugu kabul edilmektedir #.

2) Sigorta Bedeli Odenmesi Halinde (Casualty Insurance Proceeds)

Genel olarak Mortgage kredilerinin %25’inin sigortalandigi ABD’de,
cesitli sigorta iirlinleri kullanilmaktadir. Bu tirlinlerden konut sahiplerinin si-
gortasi ya da kisaca konut sigortas1 (Homowner’s Insurance) ile esas itibariy-
le yangin, patlama, kar yigilmasi, yikilma gibi binaya gelebilecek birtakim
riskleri teminat altmna alinmaktadir®. Diger bir sigorta tiirii olan Mortgage
Koruma Sigortasi (Mortgage Protection Insurance— MPI ) ise. dnceleri hayat
sigortasi seklinde baglamig olup, zaman iginde bu sigortanin kapsaminda ge-
nisleme olmustur °'.

Bu sigortalarin teminat sagladigi risklerden biri gergeklesirse, 6rnegin,
mortgage konusu sigortali bina yanarsa, ddenecek sigorta bedeli aslinda borg-
lunun iradesi disinda bir erken 6deme olusturacaktir. Kredi alacalis1 i¢in bu
durumda faiz piyasasindaki dalgalanmalardan kaynaklanan, borglunun iradi
erken 6demesindeki sakincalar bu durumda da s6z konusudur. Mortgage soz-
lesmesinde sigorta bedeli 6dendiginde erken 6deme ticreti tahsil edilebilecegi
ongorilmiisse, alacaklinin bu ticreti tahsile yetkili oldugunda kusku yoktur 3.

Mahkemeler, mortgage sozlesmesinde bu ydnde hiikkiim bulunmayan
hallerde sigorta siirecinden elde edilen bedelle borcun kapatilmasinin erken

4 NELSON/WHITMAN, s.470.
4 NELSON/WHITMAN, 5.470.471.

50 TOPALOGLU/ONAL, Konut Finansman Sisteminde Mortgage Sigortasi, BATIDER,
C.XXI1V, Sa.1, Haziran 2007, s.121.

51 TOPALOGLU/ONAL, Mortgage Sigortasi, s.118.
52 NELSON/WHITMAN, s.471.
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0deme ticreti tahsiline hak bahsetmeyecegi yoniinde kararlar vermislerdir™.
Pennsylvania Yiiksek Mahkemesine gore, boyle bir durumda gayrimenkuliini
kaybeden bor¢lunun ugradigi zarar, alacaklinin ugramasi muhtemel olan
zarara gore daha agirdir. Ancak alacaklilar son zamanlarda mortgage
sozlesmelerine sigorta tazminati da dahil tiim irade dist erken 6demelerde
erken 6deme {licretinin tahsil edilebilecegine iliskin hiikiimler koydurtma
cabas i¢cindedirler™.

3) Kamulastirma Bedeli Alinmasi1 Halinde (Eminent Domain Award)

Mortgage kredisinin teminatini olusturan gayrimenkuliin kamulastiriimasi
sonucunda elde edilen bedelle borcun kapatilmasi halinde alacaklinin erken
O0deme cezas1 6denmesini isteyip isteyemeyecegi genel problemlerden birisini
olusturmaktadir. Burada da, irade dis1 6deme hallerinde bile erken 6deme ce-
zas1 almacagi sdzlesmede agikca yazili olmadikga alacakli erken 6deme iicre-
tini tahsile hakki olmadigi kabul edilmektedir ¥°. ABD mahkemeleri, mortgage
sozlesmesinde yer alan kamulastirma bedeli tahsil edildiginde erken 6deme
ticretinin 6denecegine iliskin hitkkmii gegerli ve uygulanabilir saymaktadirlar *.

Mortgage konusu gayrimenkule kamulagtirma yoluyla el koyulursa, ala-
caklinin teminat1 tamamen veya kismen azalma ortaya ¢ikacaktir. Bu nedenle
ticari mortgage sozlesmeleri ve common law kurallar1 alinan kamulastirma
bedelinin alacakliy1 tatmin etmek i¢in kullanilacagini 6ngormektedir™. Eger
gayrimenkuliin tamami kamulastirilmissa, kamulastirma bedeli dogrudan ala-
cakliy1 tatmin etmeye yonelecektir. Kismi kamulastirmada ise kamulagtirilan
kisim, gayrimenkuliin toplam degerine gore 6nemli bir miktar tutmuyor ve
gayrimenkuliin alacagi temin etme oraninda bir degisiklik yaratmiyorsa borg-
lu kamulastirma bedelini alacakliya 6demeyerek kendinde tutabilir®.

33 Chesnut Corp. v. Bankers Bond &Mortgage Co. 360 Pa. 153, 149 A.2d.48 (1959).
5% NELSON/WHITMAN, s.472.

% WHITMAN, s.910.

3¢ Melin v.TCF Financial Corp., 1995 WL 265064 (Minn.App.1995).

7 WHITMAN, s.913.

¥ WHITMAN, s.913.
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II- AVRUPA BiRLiGi MORTGAGE PiYASASINDA ERKEN
ODEME

AB Komisyonu o6zellikle ABD’de kredi yeterliligi olmayanlara verilen
mortgage kredilerinin (subprime mortgage) ¥ yarattig1 tehlikeden etkilenerek
soruna dikkat cekmek amaciyla 18 Aralik 2007°de AB Mortage Piyasasinin
Uyumu Hakkinda Beyaz Kagit yayinlamigtir ©°. Sz konusu belgenin amagla-
rindan birisi de, mortgage kredilerinde erken 6deme ile ilgili sorunlari ¢dziime
kavusturmaktir.

AB Komisyonu, tiiketicilerin mortgage kredilerini kapatma veya yeniden
finansmanin maliyetinin yiiksek olmasinin rekabeti etkileyici bir unsur olarak
gormiistiir. Gergekten de AB’de mortgage kredilerini 6deme rejimi, iilkeden
iilkeye ¢ok biiyiik farkliliklar gostermektedir. Yasal diizenlemeler borgluya
mortgage kredilerini istenildigi zaman erken 6demesine izin vermesi ve taraf-
larin s6zlesme 6zgirliigii ¢ercevesinde erken 6demenin sartlarini serbestge
kararlastirmalarina izin vermesi bakimmdan benzerlik géstermektedir. Ancak,
asil farklilik, iiye iilke uygulamalarinda erken 6deme zamanina gore borcluya
yiiklenen kiilfetler bakimindan ortaya ¢ikmaktadir ©'. AB Komisyonuna gore,
erken 6deme tazminatinin tamamen yasaklayan veya belirli sartlara baglayan
yasal diizenlemeler yapilmalidir 2. Erken 6deme cezasiyla ilgili farkli uygu-
lamalar, liriin ¢esitlenmesini engellemekte ve tiiketici taleplerini perdelemek-
tedir. Sinir1 asan kredi islemleriyle ilgili gereksiz bir kisitlama olusturan bu
durum, hem kredi kurumlar1 hem de tiiketiciler bakimindan hi¢ de arzu edil-
memektedir ©. Bu nedenle AB Komisyonu, mortgage kredilerinde erken 6de-
meyle ilgili ortak bir diizenleme yapilmasini kararlagtirmistir *. Belki de son

% Subprime mortgage, genellikle kredi notu A’dan daha diisiik, kredi istihbarati kot olan
tiiketicilere verilen ipotekli konut kredilerine denilmektedir. Bu kredilerin geri 6denmeme
riskleri ¢ok yiiksektir. Genellikle yeniden finansman (refinancing) amaciyla alinmaktadir.
“Prime loan” denilen normal mortgagelerden ortalama faiz oranlar1 %3 daha yiiksektir,
D.J.WEINER, Assignee Liability in State Predatory Lending Laws: How Uncapped Puniti-
ve Damages Threaten the Secondary Mortgage Market, EMORY LAW.JOURNAL, Vol.55,
(2006), s.539.

% White Paper on the Integration of EU Mortgage Markets,
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri= COM:2007:0807: FIN: EN: DOC
(Son Ziyaret:30.11.2009)

¢ K.J.GILLON, EU Mortage Integration, www.mishcon.com/news/.../eu_mortgage integrati-
on_02 2008, s.2.(Son ziyaret: 25.11.2009).

92 GILLON, s.2.
% GILLON, s.2.
% White Paper, madde:4.1.
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yasanan ekonomik krizin de etkisiyle AB Komisyonu’nun Mortgage kredileri
hakkindaki direktifi heniiz yayinlanamamistir. Ancak agagida incelenecek tii-
ketici kredileriyle ilgili AB 2008/48 sayili Yonergesinin gerekcesinde, uzun
donemli mortgage kredileri i¢in farkli bir erken 6deme rejimi uygulanabile-
cegi belirtilmistir.

AB iiyesi iilkelerden Almanya ve Danimarka mortgage konusunda dikkati
ceken iki iilke olmas1 bakimindan erken 6demeyle ilgili uygulamalaria 6zel
olarak bakmakta yarar vardir.

Alman hukukunda, sabit faizli mortgage kredisi kullanan bor¢lu ancak
sabit faizli ddnemin sonunda s6zlesmeyi feshedebilir. Taraflar 10 y1li gecme-
yecek sekilde sabit faizin gegerli oldugu bir donem kararlastirabilirler. Sabit
faizli donem boyunca alacaklinin s6zlesmenin ifasini bekleme hakki vardir
8, BGB § 490 (2) hiikmiine gore, borglu, ancak hakli bir menfaati var ise s6z
konusu donemde erken 6demede bulunabilir. Bor¢lunun mortgage konusu evi
satmasi1 hakli bir menfaat sayilir ®. Boyle bir hakli menfaat s6z konusu olsa
bile bor¢lu alacaklinin zararini yine de karsilamak zorundadir ©’.

Alman mortgage uygulamasinda erken 6deme iicreti, bor¢lunun s6z-
lesmeyle stlendigi bir borcun yerine getirilmesi anlamina gelmektedir. .
Borglu, tim mortgage sdzlesmesi boyunca alacakliya ne kadar faiz 6deyecek
idiyse, erken 6deme nedeniyle alacaklinin ugramis oldugu faiz geliri kaybini
tazmin etmelidir ®. Bu nedenle Almanya’da erken 6deme ticreti bir ceza veya
maktu olarak kararlastirilmig bir bedel olarak degil de, tazminat olarak nite-
lendirilmektedir ™. Hatta Alman mortgage erken 6deme modeli, herhangi bir
sinir igermeyen tazminat modeli olarak da adlandirilmaktadir 7'.

% Deutche Bank Resarch, Early Repayment of Fixed-Rate Mortgages- There is no Free Lunn-
ch, www.dbresearch.com/PROD/DBR.../PROD0000000000200409.pdf, s.6, .(Son ziyaret:
25.11.2009).

% MARKESINIS/UNBERATH/JOHNSTON, German Law of Contract, Second Ed., Oxford
and Portland,OR 2006, s.927.

¢ RUDOLF/SAUNDERS, Refinancing Real Estate Loans — Lessons to be Learned from the
Subprime Crisis, http://www.pfandbrief.de/d/bcenter.nsf/0/SOEDD6ESA1058168C125757B
00479C88/$FILE/Schriftenreihe Band 38.pdf, s.19. (Son Ziyaret: 01.12.2009)

% Deutche Bank Resarch, s.6.

% FRANSCINI/ SCHILLINGER, Mortgage Bond and MBS Market Development in Ger-
many., http://www.thefreelibrary.com/Mortgage+bond+and+MBS+market+development+in
+Germany-a0137012476, (Son Ziyaret:30.11.2009)

0 Deutche Bank Resarch, s.6.
7' H-J. DUBEL, Fixed-rate Mortgages and Prepayment in Europe, http://www.pfandbrief.
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AB ekonomik alaninda erken 6deme konusunda Danimarka uygulamasi-
nin diinyada bagka bir 6rnegi yoktur. Avrupa Komisyonu, Danimarka erken
Odeme sistemini tiiketici menfaatlerini ve ekonominin gereklerini bagdastiran
bir sistem olduguna isaret etmistir’>.

Danimarka’da en kii¢iik mortgage kredisi bile sermaye piyasasina temi-
natlandirilmis tahvil (collateralised bond) olarak plase edilmektedir. Mort-
gage kredisi ile teminatlandirilmig tahvilin yapisi, vadesi ve faiz orani ayni
olmaktadir. Erken 6denebilir ve erken 6demesiz olmak iizere iki tiir tahvil
kullanilmaktadir .

Erken 6demesiz olan birinci tiirde, ayn1 zamanda tahvil bor¢lusu da olan
mortagage borglusu, sermaye piyasasinda s6z konusu tahvili nominal fiyattan
satin alabilir. Bor¢lu bunun i¢in alacaklinin tiim kredi boyunca elde edecegi
geliri de erken 6deme riski olarak édemek zorundadir 7. Danimarka erken
6deme modelinin bu tiirii ABD’de uygulan “bakiye geliri karsilayan erken
o0deme tUcreti (Type II1)”e benzemektedir.

Ikinci durum erken 6deme segenegini de igermektedir. Borglu, s6z konu-
su tahvilleri istedigi zaman piyasa fiyat1 iizerinden satin alma hakkina sahiptir.
Piyasa fiyati, faizler diistiigii zaman nominal bedelden daha yiiksek, faizler
arttig1 zaman nominal bedelden daha az olacaktir. Her iki durumda da erken
6demenin nihai sonucuna borglu katlanacaktir . Dogal olarak, erken 6demeli
tiirde borglunun 6deyecegi bedel, diger tiire gore daha fazla olmaktadir’. As-
linda Danimarka’da bu sekilde ortiilii bir erken 6deme iicreti uygulamasi séz
konusu olmaktadir.

de/d/beenter.nsf/0/0E19EO0D1D7C8251DC125713E0045633C/$FILE/Fixed-rate%20Mort-
gages%20and%20Prepayment%20in%20Europe.pdf, s.4. (Son Ziyaret: 01.12.2009)

2. REALKREDITTRAADED, The Danish Early Reapayment System, http://www.realkre-
ditraadet.dk/Mortgage financing/The Danish_early repayment system.aspx (Son Ziya-
ret:30.11.2009)

3 Deutche Bank Resarch, s.5; REALKREDITTRAADED, s.1.
7 Deutche Bank Resarch, s.5; REALKREDITTRAADED, s.1.
5 REALKREDITTRAADED, s.1.
6 REALKREDITTRAADED, s.1.
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Asagidaki tabloda AB fliyesi gelismis iilkelerdeki erken 6demeyle ilgili
hukuki durum ve fiili uygulama gésterilmistir’.

TABLO 4
.. Faiz " . .
Ulke . Erken Odemeye Iliskin Hukuki Durum
Tiiril
Belgika Sabit Erken 6deme iicreti ii¢ aylik faiz tutarini gecemez.
Mortgage tahvillerinin piyasa fiyatiyla satin
Danimarka Sabit alimmasit zorunlu oldugundan ortiilii bir erken 6deme

ucreti odenir

Erken o6deme iicreti ilk 10 yillik sabit faiz
. doneminde almabilir. Kredi kurulusu, tekrar fonlama
Almanya Sabit . N
veya operasyonel kayiplarini erken 6deme iicretinden

karsilayabilir.

Merkez Bankast %4’lik bir tavan koymasina
Ispanya Degisken | ragmen, gayri resmi piyasada %2,5’ten fazla erken
O0deme iicreti alinmamasi yoniinde teamiil olugsmustur.

Erken &deme icretinin alti aylik faizden veya
) anaparanin %3’iinden fazla olmamasi yoniinde yasal
Fransa Sabit . ) ) )
sinir vardir. Olim, igsizlik veya is nedeniyle sehir

degistirme gibi hallerde erken 6deme iicreti alinmaz

Bankacilik sektoriinde %5°ten fazla erken 6deme
. . iicreti alinmamasi yoniinde centilmen anlagsmasi vardir.
Italya Degisken
Fakat uygulamada en fazla %1 veya 2 oraninda erken

Odeme Ucreti almmaktadir.

Her y1l mortgage tutarinin %10’na kadar olan bir
bedel erken 6deme iicreti 6denmeksizin 6denebilir.
Hollanda Sabit Bagka bir yere tasmmma veya borglunun sikintiya
diistiigiine dair iyiniyet isareti varsa erken 6deme iicreti

alinmaz.

7 M.O. WYMAN, Study on Financial Integration on the European Mortgage Markets, 2003,
http://www.nykredit.com/investorcom/ressourcer/dokumenter/pdf/Wymanreport.pdf, s.42.
(Son Ziyaret:30.11.2009) ; DUBEL, s.35.
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Alacakli baglangigtaki ve cari faiz orani arasindaki
) ) .. farki erken 6deme ficreti olarak talep edebilir. Tekil
Finlandiya | Degisken — . R e
kredi sozlesmesinde erken Odemeye iliskin 6zel

diizenleme yapmak yaygindir.
Erken o6demeye iliskin belirli yasal smirlama

. . mevcut degildir. Her somut olaya 6zgii degerlendirme
Ingiltere Sabit e . -
yapilmaktadir. Tiiketici derneklerinin yogun baskilari

sonucu erken 6deme licreti giderek azalmaktadir,

II-TURK KONUT FINANSMANI SiISTEMINDE ERKEN ODEME
A- TURK HUKUKUNDA GENEL OLARAK ERKEN ODEME

Borglu kural olarak borglanilan edimi muaccel olmadan da ifa edebilir.
Borglar Kanunu 80.maddesi, bor¢lunun vadesinden dnce ifa yetkisini diizen-
lemistir. Vaktinden Evvel Ifa basligini tastyan BK m.80 hiikmiine gére, “Ak-
din hiikmiinden veya mahiyetinden veya hal icabindan iki tarafin hilafini kast
ettikleri anlasilmadigi takdirde, bor¢lu borcunu vadesinden evvel ifa edebilir.”
Bu madde hiikmiinden kanun koyucunun ifa zamanmi genel olarak borg-
lu Iehine diizenledigi anlagilmaktadir. Borglu kendisine taninan bu yetkiden
vazgegip vaktinden evvel ifa talebinde bulunabilir. Vaktinden evvel ifa veya
erken 6deme talebine muhatap alan alacakli bu talebi kabul etmezse alacakli-
nin temerriidiine diiser’®. Faizli bor¢larin erken 6denmesiyle bor¢lu faiz bor-
cundan da kurtulur.

BK m.80 hiikkmiine gore, borglu, kural olarak, erken 6demede bulunma-
sindan dolay1 alacaklidan faiz indirimi isteyemez. Ancak, sdzlesmede erken
0deme halinde faizden indirim yapilacagi kararlagtirilmigsa veya bu yonde bir
adet varsa, borgtan bir miktar indirim yapilabilir 7.

BK m.80 hiikmii, ddemenin vadesinde yapilmasi alacakli lehine hiikiimler
doguruyorsa erken édemeyi yasaklamistir. Taraflar s6zlesmeyi kesin vadeye
baglamiglarsa vadesinden 6nce 6deme yapilamaz ¥. Faizli 6diing sozlesme-
lerinde alacakli sdzlesme siiresince faiz geliri elde edeceginden, s6zlesmenin

8 F. EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 8.Basi, Istanbul 2003, s.912,

7" EREN, s.913; OGUZMAN/OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis
6.Basi, Istanbul 2009, s.248.

8 EREN, s.913
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niteligi erken 6demeye engeldir. Bdyle bir sdzlesmede bor¢lunun erken 6de-
mede bulunmasi alacaklinin aleyhine olur ®..

B- TUKETIiCi KREDILERINDE ERKEN ODEME

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun (TKHK) 10.maddesinin 4.fikra-
sinda tiiketici kredilerinde erken 6demeyi diizenlemistir. Buna gore, “Tiiketici,
kredi verene borglandigi toplam miktar: onceden ddeyebilecegi gibi ayni za-
manda vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesinde de bulunabilir.
Her iki durumda da kredi veren, 6denen miktara gore gerekli faiz ve komisyon
indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Bakanlik 6denen miktara gore gerekli faiz
ve komisyon indiriminin ne oranda yapilacaginin usul ve esaslarim belirler.”

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1r bu amagla 01.08.2003 tarih ve 25156 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Tiiketici Kredisinde Erken Odeme Indirimi ve
Kredinin Yillik Maliyet Oranin1 Hesaplama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y 6net-
melik” i ¢ikarmustir.

TKHK m.10 hiikmii ile tiiketici kredilerinde tiiketiciye erken 6deme hakk1
verilmigtir. Erken 6demenin disinda ayrica gerekli faiz ve komisyon indirimi
yapma zorunlulugu getirilmistir. Bu suretle KTHK 10.maddesi borgluya er-
ken 6deme nedeniyle borgtan indirim hakki tanimayan; kesin vadeli ve faizli
borglarda erken 6demeyi yasaklayan BK m.80 hiikmiine istisna getirmis ol-
maktadir %,

Tiiketici Kredisi Yonetmeliginin 5.maddesinde “Tiiketici, kredi verene
bor¢landigr toplam miktart 6nceden 6deyebilecegi gibi ayni zamanda vadesi
gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit ddemesinde de bulunabiliv. Bu halde
kredi veren tiiketiciden her hangi bir isim adi altinda, ek bir 6demede bulun-
masint isteyemez.” hikmii 6ngoriilmiistiir. Buna gore, tiiketici kredilerinde
alacakl1 kredi kurulusunun borglu tiiketiciden herhangi bir sekilde erken 6de-
me {icreti tahsil etmesi kesinlikle yasaklanmistir.

4822 sayil1 Kanunla Degisik Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un
3/c maddesinde mal kavrami, “konut ve tatil amagli tasinmaz mallar1” kap-
sayacak sekilde genisletilmis oldugundan, mortgage veya konut finansma-
n1 kapsami disinda konut ve tatil amagh gayrimenkul edinmek igin alinan

81 U. LEU, Basler Kommentar, Art 81, No.2.

82 Ai.Y.ASLAN, Son Degisikliklerle ve Yargitay Kararlari Isiginda Tiiketici Hukuku, 2.Basi,
Istanbul 2004, s.351.

204 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2



Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasy)

krediler de tiiketici kredisi sayilmaktadir. Boyle bir tiiketici kredisi i¢in de
KTHK’nin 10.maddesi uyarinca bor¢lunun erken édeme hakki oldugu gibi,
faiz ve komisyon indirim talebinde bulunmaya da hakki vardir. Yine, Tiiketici
Kredisi Yonetmeliginin 5.maddesine gore de erken ddeme iicreti 6denmesi
s0z konusu olmayacaktir.

90/88 sayili AB Yonergesi ile degisik 87/102 sayili AB Yonergesinin
8.maddesinde, tiiketicinin kredi s6zlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerini s6z-
lesmede belirlenen siireden once yerine getirmeye hakki oldugu, boyle bir
durumda tiiketicinin bor¢lanmis oldugu toplam krediden hakkaniyete uygun
bir indirim yapilabilecegi belirtilmektedir®’. KTHK m.10 hazirlanirken s6z
konusu Yo6nerge’nin 8.maddesi hitkmiiyle uyumlastiriimaya dikkat edilmistir.

Ne var ki, bu arada AB 2008/48 sayil1 Tiiketici Kredileri hakkinda Y 6ner-
ge ile 87/102 sayili Yonergeyi yiriirliikten kaldirilmigtir. AB 2008/48 sayili
Y o6nergesi miilga 87/102 sayil1 Yonerge gibi mortgage ve gayrimenkul alimi-
na iligkin kredileri tiiketici kredisi kapsami disinda birakmustir,

Buna karsilik AB 2008/48 sayili Yonerge tiiketici kredilerinden erken
Odeme {icreti alinmasi bakimindan 87/102 sayili Yoénerge’nin tam tersi bir
yaklasim getirmistir. Yeni Yonergenin 16/2.maddesine gore, kredi veren,
sabit faizli tiiketici kredisinin erken 6denmesi nedeniyle ugrayacagi muhte-
mel zararin1 gidermek i¢in adil ve objektif bir erken 6deme tazminati alabilir.
Siiresi bir yili gegen tiiketici kredilerinden alinacak erken ddeme tazminati
kredinin %]1°ni gegemezken, verildigi tarihten itibaren heniiz bir yil1 doldur-
mamus tliketici kredilerinde almacak tazminat miktari %0,5’den fazla olamaz.
Yonergenin 16/4(a) maddesinde erken 6deme tazminatin toplam miktar1 ba-
kimindan 10.000 EURO’luk bir tavan 6ngoriilmiistiir. Sigorta bedeli alinmasi
nedeniyle yapilacak 6demeler erken 6deme tazminati kapsami diginda birakil-
mistir (m.3/(a)).

Uye iilkelere 12 Mayis 2010 tarihine kadar siire tanryan 2008/48 sayili
Yonerge’ye uygun olarak Tiirk hukukunda heniiz bir degisiklik yapma hazir-
lig1 gozlenmemektedir.

C- MORTGAGE KREDILERINDE ERKEN ODEME

Erken 6deme iicreti ilk defa 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Ilis-
kin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile Tiirk pozitif

8 ASLAN, s5.728; T.INAL, Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi S6zlesmeleri, 2.Bas1, Istan-
bul 2005, 5.304-305.
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hukukuna girmistir. Gergekten de 5582 sayili Kanun’un 4077 sayili Tiike-
ticinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a 10/B olarak yeni bir madde ekleyen
24 .maddesinde erken 6deme ticretinin alinacagi agik¢a ongoriilmiistiir. TKHK
m.10/B hiikmiine gore, “Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, soz-
lesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden
once yapumasi durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciden
erken édeme iicreti talep edilebilir. Erken ddeme iicreti gerekli faiz indirimi
yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna er-
ken ddenen tutarin yiizde ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlen-
mesi halinde tiiketiciden erken ddeme iicreti talep edilemez.”

TKHK m.10/B madde gerekgesinde ise, mortgage kredisini kapatan tii-
keticinin mutlaka kar etmesi ihtimaline dayandirilmistir®®. Gerekgeye gore,
yeniden finansman yoluyla kredisini kapatan tiiketici kar edecektir. Tiiketici-
nin bu kar1 kars1 taraftan konut finansman kurulusunun zararini olusturacagi
gerekcesiyle erken ddeme iicreti Ongdriilmiistiir. Gerekgeden de anlasilacagi
iizere, Kanun Koyucu, erken 6deme alinmasinin ekonomik nedenlerden sade-
ce birisini dikkate almistir.

Sanayi ve Ticaret Bakanligi, 31.05.2007 tarih ve 26358 sayili Resmi
Gazete’de “Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme indirimi Ve Yillik
Maliyet Oran1 Hesaplama Usul Ve Esaslar1 Hakkinda Yo6netmelik” yayimla-
mistir. Erken Odeme Yénetmeliginin 5/11 maddesine gore, “Sabit faizli konut
finansmani sozlesmelerinde ise, sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da
birden fazla dédemenin vadesinden dnce yapilmast durumunda erken ddeme
ticreti talep edilebilir. Evken 6deme ticreti, gerekli faiz indirimi yapilarak he-
saplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken ddenen
tutarin yiizde ikisini gecemez.”

8 Madde Gerekgesi: Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz orani ige-
ren kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluslari
tarafindan tiiketicilerden erken 6deme iicreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun
erken 6denmesi durumunda, gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken 6deme tarihinde
o0denmesi gereken anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut finansman1 kuruluslar: bu
anapara tutarinin yiizde ikisine kadar erken 6deme licreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz
orani igeren sdzlesmelerde tiiketiciler piyasadaki gelismelere gore s6zlesmelerini kapatip
yeni bir s6zlesme yaparak kar edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazang
konut finansmani kurulusu icinse bir kayip ifade etmekte olup, sinirli da olsa erken 6deme
iicreti uygulamasi kazang ve kayiplart dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz ora-
n1 i¢eren kredi ve finansal kiralama sdzlesmelerinde ise erken 6deme iicreti uygulanmasi
miimkiin olmayacaktir.
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1) Erken Odeme Cezasi Alinabilmesinin Sartlar

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda ve Erken Odeme Y &netmeli-
ginde erken 6deme cezasi alinabilmesi bazi sartlarin gergeklesmesine baglan-
mistir. Ongoriilen bu sartlar kiimiilatif nitelikte olup, hepsinin birden gergek-
lesmesi gerekir.

a)  Konut Finansman Isleminin Varhig

Konut Finansmani, esas itibariyle, tiiketicilere konut edinmeleri amaciyla
kredi kullandirilmasi islemidir. Konut edinme diginda bagka bir parasal ihtiya-
cini karsilamak amaciyla tiiketicinin 6nceden var olan konutunu ipotek etmek
suretiyle tiiketici kredisi almasi, konut finansmani1 sayilmaktadir. Konutlarin
finansal kiralama yoluyla kiralanmasi da konut finansmani sayilan diger bir
istir.

Ipotekli konut finansmany, tiiketici hukuku dizgisine baglanarak ¢dziilmek
istenmigtir. Boylece Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a gore tiiketici
sayilanlar bu sistemden faydalanabileceklerdir. Ayrica heniiz ferdi miilkiyete
geemeden kooperatif liyeligi sifatina sahip gercek kisiler de tiiketici sayilarak
dogrudan yada kooperatif dolayisiyla mortgage sisteminden faydalanmalari
saglanmak istenmistir (5582 s.k.m.24)

Konut finansman islemi bir kredi islemi olmasi itibariyle sdzlesmenin ta-
rafi olan ipotekli finans kurumlari ile kredi kullanan tiiketici arasinda gercek-
lesmektedir. 5582 sayili Kanun’un 12.maddesine gore “konut finansmani ku-
ruluglarr”, konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran
ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denet-
leme Kurumu (BDDK) tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi
uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman sirketleridir.

b) Konut Finansman Soézlesmesinde Sabit Faiz Uygulamasinin
Bulunmasi

Tiiketici kredilerinden farkli olarak konut finansmani ya da mortgage kre-
dilerinde hem sabit faiz hem de degisken faiz kararlagtirilabilmektedir. Hatta
hem sabit faiz hem de degisken faizin bir arada kararlastirilmasi da miimkiin-
diir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde baslangigta belirlenen oran, her
iki tarafin ortak rizasi olmadan degistirilemez.

TKHK m.10/B hiikmiinde sadece sabit faizli mortgage kredilerinde vade-
sinden 6nce 6deme halinde erken 6deme licreti alinabilecegi ongdriilmiistiir.
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Ayn1 maddede faiz oranin degisken olarak belirlendigi mortgage kredilerinde
ise erken 6deme iicreti alimmasi kesinlikle yasaklanmistir. Kanun koyucunun
diisiincesine gore, degisken faiz halinde tiiketici diisen faizden yararlanmak
icin erken 6deme yoluna gitmeyeceginden kredi kurulusunun kredinin va-
desinden dnce 6denmesi riski s6z konusu olmayacaktir. Halbuki, bagta ABD
olmak iizere Ispanya, Italya ve Finlandiya’da degisken faizli mortgage kredi-
lerinde bile erken 6deme iicreti alinmaktadir.

Erken Odeme Y&netmeliginin 5.maddesinde, sabit ve degisken faizin bir
arada bulundugu mortgage kredilerinde bile erken 6deme iicreti istenemeye-
cegi kabul edilmistir. Reisoglu’na gore, bir siire sabit, daha sonra degisken
faiz kararlastirilmasi halinde, sabit faiz devam ederken, erken 6deme halinde,
erken 6deme ticreti kararlastirilabilir 8. Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 4077
sayili Kanun’la ilgili Mart 2008 tarihli Degisiklik Taslaginin 13.maddesinde,
bu sekilde iki donemli mortgage kredilerinde sabit faizli doneme iligkin olarak
erken 6deme iicreti alinmasina izin verilmigtir .

¢) Sozlesmede Erken Odeme Ucreti Alinacagimin Kararlastirilmas

KTHK m.10/B hiikmiine gore sabit faizli mortgage kredilerinden erken
O0deme ticreti alinabilmesi s6zlesmede bu yonde agik bir hitkkmiin bulunmasina
baglidir. Erken 6deme ficreti, kanundan kaynaklanan bir medeni ceza degil-
dir. Bu nedenle, mortgage sozlesmelerinde erken 6deme alinacagina iliskin
bir diizenleme yok ise kredi kurulusu erken 6deme iicreti tahsil edemez. An-
cak, kredi kuruluslar1 genel islem sart1 niteliginde hazirladiklar1 sabit veya
degisken faizli biitlin mortgage sdzlesmelerine erken 6deme iicreti alinacagi
konusunda hiikiim koymaktadirlar. Dolayisiyla sozlesmede yer verilme sarti
hemen hemen biitiin kredilerde gergeklestirilmektedir. Yukarida agiklandigi
gibi, sdzlesmede agikca 6ngoriilse bile, degisken faizli mortgage kredilerinde
erken 6deme licreti alimmas1 miimkiin degildir.

Uygulamada karsilasilan diger bir sorun, 5582 sayili Mortgage Kanunun
yirirliige girdigi tarih olan 06.03.2007 tarihinden 6nce alinan konut kredile-
riyle ilgilidir. Dogal olarak erken 6deme cezasinin alinmasin kesin olarak ya-
saklayan tiiketici kredileri mevzuati nedeniyle bu tarihten 6nceki konut kredi
sozlesmelerinde erken 6deme cezasina iligkin bir hiikiim konulmasi miimkiin

8 REI[SOGLU, s.83.

% M.AYDOGDU, Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.IX, S.1, 2007, s.19.
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degildi. Ancak 5582 sayili Kanun, tiiketicilere yiiriirliik tarihinden itibaren ii¢
ay i¢inde sozlesme yaptig1 finansman kurulusuna bagvurarak s6z konusu isle-
min konut finansmani iglemi kapsami diginda birakilmasi talebinde bulunma
hakki (opt-out) tanmmistir. Bu siire i¢inde talepte bulunmayan tiiketicilerin
Kanun’un yiiriirlik tarihinden 6nce diizenlenmis bulunan s6z konusu islem-
leri, “konut finansman iglemi” sayilmis ve Kanun kapsamina dahil olmustur.
Ancak, 5582 sayili Kanun’un Gegici 11.maddesiyle s6z konusu segenekten
faydalanmayarak ipotekli konut finansmani sistemine dahil olmus 6nceki ta-
rihli s6zlesmelerin tarafi olan tiketicilere erken 6deme ile ilgili olarak on-
ceki Tiketicinin Korunmasit Kanun’un 10.maddesindeki haklar1 kazanilmig
hak olarak korunmustur. Buna gore, séz konusu tiiketiciler, toplam borcu bir
defasinda veya taksitleri vadesinden dnce dderlerse, ilgili konut finansman
kurulusu faiz ve komisyon indirimi yapmak zorundadir. Dogal olarak bu du-
rumda konut finansman sistemi ile getirilmis olan “erken 6deme cezasi”nin
uygulanmasi s6z konusu olamaz ¥. Ayrica, s6zlesmede 6ngoriilme sart1 yerine
gelmedigi i¢in de Onceki krediler bakimindan erken 6deme iicreti alinmasi
miimkiin degildir.

d) Bir veya Birden Cok Taksitin ya da Kredinin Tamaminin Erken
Odenmesi

Borg¢lar Kanunu’nun 80.maddesinde 6ngoriilen genel kural, kesin vade-
ye baglanmis ve faizli borglarin erken 6denmesinin mimkiin olmadigidir.
TKHK m.10 ve 10/B’de tiiketici kredileri ve mortgage kredileri bakimindan
bu ilkeye istisna getirilmis ve her iki halde de tiiketiciye erken 6deme hakki
getirilmistir. Buna gore, “Tiiketici, konut finansmani kurulusuna borglandig
toplam miktart dnceden ddeyebilecegi gibi aymi zamanda bir ya da birden
¢cok ddemeyi vadesinden dnce yapabilir. Her iki durumda da konut finans-
mani kurulusu, vadesinden dnce ddenen taksitler igin gerekli faiz indirimini
yapmakla yiikiimliidiir”” Her ne kadar TKHK m.10/B’de “bir veya birden ¢ok
odeme” denilmisse de, Erken Odeme Y&netmeliginin 5.maddesinde édeme
yerine taksit kavrami kullanilmistir. Ayn1 Ynetmeligin 4/i maddesinde “Tak-
sit: Odeme planinda konut finansmaninin geri édenmesi icin belirlenen tarih-
lerin hizasinda gésterilen anapara, faiz, kamusal yiikiimliiliikler ve komisyon
toplamindan olusan ddeme tutar1” olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla, konut
finansman kurulusunun kabul edebilecegi asgari bedel, anapara, faiz, kamusal
ylkiimliliikler ve komisyonun toplamindan olusan taksittir. Erken 6deme is-

8 ONAL/TOPALOGLU, s.314.
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tisna olduguna gore, alacakli konut finansman kurulusu bir taksitten daha az
tutarin erken 6demesini kabul etmek zorunda degildir.

Asgari 6deme, en az bir taksit olmasina karsilik tist 6deme bakimindan bir
limit getirilmemistir. Tiiketici bor¢lu, en az bir taksitin katlar1 seklinde olmak
sartiyla birden ¢ok taksiti 6deyebilir. Hatta kredinin tamamini bile 6deyip kre-
diyi kapatma imkani1 vardir.

Yine, Erken Odeme Y 6netmeliginde erken ddemenin yapilacag: tarih ba-
kimindan da bir sinir getirilmemistir. Mortgage kredisi sdzlesmesinin kurul-
dugu tarihten itibaren son taksitin 6denecegi tarihe kadar erken 6demede bu-
lunulabilir. Tiiketici erken 6deme iicreti ve diger finansal sonuglara katlanmak
sartiyla sozlesme tarihinden bir giin sonra bile erken 6deme yapabilir.

Ne Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da ne de Erken Odeme Y6-
netmeliginde tiiketici bor¢lunun iradesi disinda (involintary prepayment) ger-
ceklesen, temerriit, sigorta ve kamulastirma nedeniyle yapilan 6demelerin
erken 6demeye hak kazandirip kazandirmayacagi ongorillmemistir. Amagsal
yorum yapildiginda, Kanun koyucu konut finansman kurulugsunu vadeden
once yapilacak 6demenin olasi finansal yiiklerinden korumak istemistir. Bu
nedenle her ii¢ halde de konut finansman kurulusunun iradesi disinda gergek-
lesen erken 6deme nedeniyle zarara ugramasi séz konusudur. Bu bakimdan
sabit faizli mortgage s6zlesmesinde alacaklinin temerriit nedeniyle s6zlesme-
yi feshetmesinden sonra, bor¢lunun kendisi tarafindan veya icra marifetiyle
gergeklesecek 6demelerde, erken 6deme iicreti tahsil edilebilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullere yaptirilan dogal afet sigortasi, yangin ve di-
ger sigortalarla kredi hayat sigortasinda ortii altina alinan risk gercgeklesirse
sigorta bedeli 6denecektir. Her ii¢ riskin gerceklesmesi halinde ipotekli gayri-
menkuliin degerinin diismesi ya da sahsi borglu olan tiiketicinin hayatini kay-
betmesi nedeniyle konut finansman kurulusunun ayni ya da sahsi teminatinda
azalma sz konusu olmaktadir. Dolayisiyla konut finansman kurulusunun si-
gorta bedelini kendisine ddenmesini istemeye ve yapilacak 6demelerden de
erken 6deme iicreti kesmeye hakki vardir. Mortgage s6zlesmesinin konusunu
olusturan gayrimenkuliin kamulastirilmasi halinde de ayni1 sey sOylenebilir.

Mortgage sdzlesmesine temerriit, sigorta, kamulastirma ve benzeri neden-
lerle gergeklesen 6demeler halinde erken édeme iicretinin alinabilecegi sek-
linde bir hiikiim konulmas1 hukuken gegerlidir. Zira kanun koyucu mortgage
kredilerinde erken 6deme yapilmasi halinde tiiketici yerine konut finansman
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kurulusunun menfaatine agirlik vermis ve erken 6deme iicreti konusunda soz-
lesme yapilmasina imkan saglamistr.

2) Erken Odeme Ucretinin Hesaplanmasi

Erken 6deme {icretinin matrah1 konusunda degisik uygulamalar s6z konu-
sudur. Bazi iilkelerde kalan bor¢ miktar1 iizerinden alinirken, bazi iilkelerde de
sadece ana para tizerinden alinmaktadir.

KTHK 10/B maddesinde, “Erken édeme iicreti gerekli faiz indirimi ya-
pilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken
odenen tutarin yiizde ikisini ge¢cemez.” hikmii ongoriilmektedir. Buna gore,
erken 6deme iicreti, 6deme tarihine kadar islemis faiz ve kalan anaparadan
olusan toplam 6deme lizerinden alinacaktir. Maddede sozii gegen faiz indiri-
minin ne oldugu kesin olarak tanimlanmamuistir. Burada olsa olsa 6deme tari-
hinden sonra igleyecek olan faizin alinmamasi s6z konusu olabilir.

Erken Odeme Yonetmeliginin 6.maddesine gére, tiiketici, heniiz vadesi
gelmemis bir veya birden ¢ok taksiti erken ddemek istediginde, erken 6denen
taksit tutar1 i¢cinde yer alan anapara tutari {izerinden akdi faiz orani ile erken
Odenen giin sayisi dikkate alinarak bulunacak faiz, faiz iizerinden hesaplana-
cak kamusal yiikiimliiliikler toplam1 ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilir.
Bu halde faiz indirimi i¢in Erken Odeme Yénetmeligi Ek 1° de verilen formiil
kullanilacaktir . Taksitlerin kismi 6denmek istenmesi halinde, indirilen mik-
tar kadar kalan gelecek taksit daha az 6denmis olmaktadir.

Kredinin tamami, herhangi bir taksit tarihinde erken 6deniyorsa, vadesi
gelen taksit 6demesi, geriye kalan taksit tutarlar1 igerisindeki anapara borcu
ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil
edilir (Erken Odeme Y 6netmeligi m.7/1).

Erken Odeme Y&netmeligi m.7/2 hiikmiine gore ise, kredinin tamaminin
erken 6demesi iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa; 6deme planinda yer alan
en son 0denmis taksit tarihiyle, erken kapatma igleminin gerceklestigi tarih
arasinda, anaparaya isleyen faiz tutari, en son 6denmis taksit tarihi itibariyle
geriye kalan taksit tutarlari igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar
tahsil edilmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir. .

Goriildiigii gibi, Erken Odeme Y&netmeligi, tam ddemede ddeme tarihi-
ne kadar islemis fakat 6denmemis faiz ve kamusal yiikiimliiliikklere ilaveten

8 Indirim Tutari=lgili taksit tutari icindeki anapara x erken ddenen giin say1s1 x y1lhk
%kdi faiz oran1/36000
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Odeme tarihinde kalan anaparanin erken 6denen miktar1 olusturacagini 6ngor-
mektedir. Bu sekilde hesaplanarak 6denen bedel iizerinden erken ddeme {ic-
reti 0denecektir. Dolaysiyla erken 6deme iicreti hesaplanmasinda esas alinan
bedel, 6deme tarihinde kalan ana para ve 6deme tarihine kadar islemis fakat
O0denmemis faiz ve kamusal yiikiimliliiklerden olusmaktadir.

KTHK m.10/B hiikmii erken ddeme iicreti igin alinacak yasal {ist sinir
belirtmistir. Buna gore erken 6deme iicreti yukarida nasil hesaplanacagi gos-
terilen bedelin %2’sini asamaz. Kanun koyucu konut finansman kurulusunu
bu oranm altinda erken 6deme iicreti alinmasina izin vermistir. Ispanya’da
Merkez Bankasit %4 oranina kadar erken 6deme iicreti alinabilmesine izin
vermesine ragmen bankalar arasinda %2,5’den fazla erken 6deme iicreti alin-
mamasi seklinde teamiil olugsmustur ¥. TKHK m.10/B hiikkmii ayn1 zamanda
konut finansman kurulusuna erken 6deme iicreti alip almama konusunda tak-
dir hakki tanimastir.

Bununla birlikte bazi tilke uygulamalarinda goriilen belirli bir meblagi as-
mayan erken 6demelerde erken 6deme iicreti alinmayacagi seklinde tiiketici
lehine getirilen kolaylik, Tiirk mortgage sisteminde taninmamustir. Buna gore,
tiiketici en az bir taksit tutar1 kadar 6deme yapabilir ve yaptig1 bu asgari 6de-
me {lizerinden de erken ddeme ticreti 6demek durumundadir.

3) Erken Odemenin Hukuki Niteligi ve Hakimin Miidahalesi

Tiirk bankalar1 mortgage kredisi verirken dosya masrafi, komisyon, ve
ekspertiz licreti adi altinda birtakim bedelleri pesin olarak tiiketiciden tahsil
etmektedirler. Yonetim masrafi olarak adlandirilan bu bedeller bankadan ban-
kaya degisiklik gostermekte olup, karsilikli pazarlikla bile indirilebilmekte-
dir. Hatta bu bedeller ¢cogu zaman anaparanin tamami lizerinden hesaplanacak
%2 oranindaki erken 6deme iicretinden bile fazla olabilmektedir. Ayrica, Tiirk
kredi uygulamasi taksit geri 6demelerinde baslangicta faize daha fazla kesinti
yapilmaktadir. Giderek kredinin sonuna yaklasildiginda neredeyse faizin ta-
mami tahsil edilmis olmaktadir.

Faiz kesintisinin fazla olmasi ve yonetim masraflarinin yiiksekligi aslinda
Tiirk mortgage uygulamasinda ortiilii bir erken 6deme ticretinin bulundugunu
gostermektedir®. Bankalar, idare masrafi ad1 altinda yiiksek bedeller alarak ve

8 WYMAN, s.42 ; DUBEL, s.35.

% QOrtiilii veya zimni erken 6deme cezasinda (Implicit Prepayment Penalty); mortgage sozles-
mesinde agik¢a erken 6deme cezasi belirlenmedigi gibi, 6deme aninda da erken 6deme iicreti
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faiz kesintisini fazla tutarak erken 6demenin risklerinden kendilerini korumus
olmaktadirlar.

TKHK m.10/B hiikmii, erken 6deme {icreti alinabilmesine izin veren ve
bu iicretin tavanini belirleyen bir hiikiimdiir. Erken 6deme ticreti alinabilme-
si, tiiketiciyle konut finansman kurulusu arasindaki kredi s6zlesmesinde bu
yonde hiikiim bulunmasina baglidir. Dolayisiyla erken 6deme {icreti, yasal bir
medeni ceza olmayip, taraflar arasindaki s6zlesmeden dogan bir yan yiikiim-
luliiktiir.

Erken 6deme iicretinin BK m.158/I’deki ifaya eklenen cezai sart m1 yok-
sa gOtiirli tazminat m1 oldugunu belirlemek giicliik arz etmektedir. Bu ayiri-
min yapilmasi, hakimin miidahale edip edemeyecegi ve erken 6deme hakkini
sakli tutmasinin zorunlu olup olmadi bakimmdan nemlidir.

Erken 6deme ticretini dngdren TKHK 10/B’nin madde gerekgesinde, faiz
indiriminden yararlanarak kar eden tiiketiciyle faiz geliri diigmek suretiyle ge-
lir kaybina ugrayan kreditdriin menfaatlerinin dengelenmeye calisildig: belir-
tilmektedir. Nihai olarak kredi veren konut finansman kurulusunun zararinin
tazmin edilmesi amag¢lanmaktadir. Alman hukukunda erken 6deme iicretinin
agik¢a tazminat niteliginde oldugu ifade edilmektedir °'. Erken 6deme iicreti
bir bakima Yargitay uygulamasindaki ingaat sdzlesmelerinde geg teslim halin-
de miiteahhide yiiklenen gotiirli tazminata benzemektedir *2. Zira, mortgage
kredisinin erken 6demesi TKHK 10/B maddesiyle kanuni bir hak olarak tii-
keticiye taninmaktadir. Bu hakkini kullanan tiiketiciye karsi erken 6deme ne-
deniyle konut finansman kurulusuna muhtemel zarari maktu olarak belirleme
hakki verilmektedir. Bu agidan erken 6deme ticreti gotiiri tazminattan baska
bir sey degildir. Yine, cezai sartin asil amacinin zarari tazmin etmekten ziyade
borgluyu sdzlesmede kararlastirilan edimi yerine getirmeye zorlamak oldugu
diisiiniildiigiinde de; erken 6deme iicretinin gotiirli tazminat oldugu sonucu
¢ikmaktadir.

Konut finansman kurulusu, erken 6deme iicretinin gotiirii tazminat nite-
liginde olmasinin sonucu olarak, zararinin varligini1 ve miktarini hesaplamak
zorunda degildir **. Bununla birlikte vadesinden 6nce 6deme nedeniyle her-

adi altinda bir ticret alinmamaktadir. Erken 6deme iicreti aylik taksitlere eklenmek suretiyle
biitiin kredi siiresine yayilmaktadir; FELD/MARKS, s.412-413.

91 Deutche Bank Resarch, s.6; DUBEL, s.4.
92 K.KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara 2003, s.54
% KOCAGA, 5.52-53.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2 213



Prof. Dr. Mustafa TOPALOGLU

hangi bir maddi kayip olmadan tahsil edilen erken 6deme iicretinin iadesi iste-
nebilir. Bu durum, 6denmis olan cezai sartta hakimin miidahale edemeyecegi
seklindeki kuralin aksine olarak tiiketicinin daha yararinadir.

4) Erken Odeme Ucreti Alnmasinin Anayasaya Aykiriig Sorunu

Tiirk Hukukunda konut kredisi almak isteyen tiiketicinin dniinde iki sege-
nek s6z konusudur. Birinci yol, konut ve tatil amagli gayrimenkul icin TKHK
m.10 hitkmiine gore “tiiketici kredisi” almaktir. Zira, Avrupa hukuk sistemle-
rinden farkli olarak Tiirk hukukunda “konut ve tatil amagli tasinmaz mallar”
da Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsamindadir. Tiiketicinin ikinci
secenegi ise, TKHK m.10/B hiikmiine gore ¢alismamizin konusunu olusturan
“konut finansmani (mortgage) kredisi” almaktir.

Birinci segenek tercih edilip tiiketici kredisi alindiginda, KTHK nin
10.maddesi uyarinca bor¢lunun erken édeme hakki oldugu gibi, faiz ve ko-
misyon indirim talebinde bulunmaya da hakki vardir. Tiiketici kredileri kanun
geregi mutlaka sabit faizli olmak durumundadir (TKHK m.10/1I-c). Sabit fa-
izli bu kredinin vadesinden dnce 6denmesi halinde, Tiiketici Kredisi Yonet-
meliginin 5.maddesine gore de erken 6deme iicreti tahsili s6z konusu olma-
yacaktir.

Hemen hemen ayn1 vade ve miktarda sabit faizli konut finansmani kredisi
alindiginda, TKHK m.10/B hiikmii, gerekli faiz indirimi yapilip erken 6den-
mede bulunulmasina izin vermektedir. Ancak tiikketici bu kez ayn1 maddeye
gore erken 6deme tlicretiyle karsi karsiya kalacaktir.

Bu durum Anayasanin 10.maddesindeki esitlik ilkesine aykiri olacak-
tir. Hukukun temel ilkeleri arasinda yer alan esitlik ilkesine, Anayasanin 10.
Maddesinde diizenlenmistir. Buna gore: “Herkes, dil, wk, renk, cinsiyet, siya-
si diistince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gézetilmek-
sizin kanun oniinde egittiv. Hi¢bir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz
tamnamaz. Devlet organlart ve idare makamlar: biitiin islemlerinde kanun
onitinde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar.” Bu mutlak
nitelikli diizenleme, birbiriyle ayn1 durumda olanlara ayri kurallarin uygulan-
masini engelledigi gibi, ayr1 durumda olanlara ayri kurallarin uygulanmasini
gerektirir .

Ayn1 durumda olan tiiketicilerden ayni siire ve miktarda konut amagli tii-
ketici kredisi alanlardan vadesinden once 6demede bulunduklarinda, erken

% E.E.ATAY, idare Hukuku, 2.Basi, Ankara 2009, s.134-135.
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O0deme tcreti tahsil edilmesi yasaklanmisken; konut finansmani kredisi kulla-
nanlardan erken 6deme iicreti alinmasini 6ngéren TKHK m.10/B hiikmii, ya-
tay esitlige® ve dolayisiyla Anayasanm 10.maddesine aykirilik olusturacaktir.

Erken 6deme iicreti alinmasinda, Diinyadaki uygulamalara bakildiginda,
kredi alan1 korumak i¢in ¢esitli uygulamalar gelistirilmistir. Bu uygulamalar-
dan bazilari, belirli bir orana kadar yapilan 6demeleri erken 6deme {icretinden
muaf tutmak, ilk alt1 ayda yapilan édemelerde daha az oranda erken 6deme
iicreti almak, yillar ilerledik¢e erken 6deme iicreti oranini goreceli olarak
azaltmak ve erken 6deme iicretine miktar olarak tavan koymaktir. Gergekten
de bu uygulamalar, kredi kullananin haksiz olarak erken édeme ticreti 6de-
mesine engel olmay1 amaglamaktadir. Tiirk mortgage sistemi tiiketici odakli
olarak olusturulmustur. Tiiketiciler, mal ve hizmet sunanlar karsisinda giig-
siiz olup bilgi, deneyim ve ekonomik bakimlardan bunlarla yarisamayacak
durumdadir *. Anayasanin 172.maddesinde dogrudan tiiketicin korunmasina
yonelik hiikiimler sevkedilmistir. Buna gore, “Devlet tiiketicileri koruyucu ve
aydinlatici tedbirler alw, tiiketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini tegvik
eder.” Iste Anayasanin bu amir hiikkmiiniin gereklerinden birisi olarak 8 Eyliil
1995°te 4822 sayili Tiiketicaninin Korunmasi Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir.
Ne var ki, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a konulan 10/B madde-
sine de kayitsiz sartsiz olarak her halilkarda %2 oraninda erken 6deme ticreti
alinabilecegine iliskin hiikiim konularak, Anayasanin amir hilkkmiine aykiri
davranildig gibi; Kanun’un temel esprisiyle de acik celiski yaratilmistir.

SONUC

Konut finansmani(mortgage) kredilerini erken 6deme hakki taniyan
KTHK 10/B maddesi, kesin vadeli ve faizli bor¢larin vadeden 6nce ddene-
meyecegini ongoéren BK 80.maddesine istisna getirmektedir. Buna gore, tii-
ketici, konut finansmanindan dogan borcunun tamamini veya en az bir taksi-
tini 6deme planinda belirlenen tarihten 6nce ddeyebilir. Bu durumda konut
finansman kurulusu, 6deme tarihinden sonra ddenen kisma isleyecek faizleri
diiserek indirim yapmak durumundadir. Erken 6demede tahsil edilecek bedel,
anapara ve bu sekilde indirim yapilarak hesaplanan faizden olugsmaktadir.

% Yatay esitlik; ayn1 hukuksal veya 6zdes durumda bulunanlarin ayni kurallara bagli olmalari-
dir,
TUNC/BILIR/YAVUZ, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara 2009, s.63.

% 7ZEVKLILER/AYDOGDU, Tiiketicinin Korunmast Hukuku, 3.Bas1, Ankara 2004, s.40.
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Erken 6deme halinde, gelecekteki faiz gelirinden mahrum kalan konut
finansman kurulusu zarara ugrayabilir. Kanun koyucu konut finansman kuru-
lusunun muhtemel zararlarini telafi edebilmek i¢in kredi sdzlesmesine erken
Odenen miktarinin en fazla %2’si oraninda erken 6deme iicreti alinabilmesine
iliskin hiikiim konulmasina izin vermektedir.

Istenebilmesi sozlesmede agik hiikiim bulunmasi sartina bagli olan erken
Odeme iicreti, kanundan kaynaklanan bir medeni ceza degildir. Erken 6deme
iicreti, konut finansman kurulusunun erken 6demeden kaynaklanacak muhte-
mel zararmi karsilamaya yonelik gotiirii tazminat niteligindedir. Dolayisiyla,
tiiketici, erken 6deme nedeniyle konut finansman kurulusunun zarara ugrama-
digmi ispat etmek suretiyle 6dedigi erken 6deme ticretini geri alabilir.

Diinyada kredi kullananin haksiz olarak erken 6deme iicreti 6demesine
engel olmay1 amaglayan bazi uygulamalar gelistirilmistir. Bu uygulamalar-
dan bazilari, belirli bir orana kadar yapilan 6demeleri erken 6deme {icretinden
muaf tutmak, ilk alt1 ayda yapilan édemelerde daha az oranda erken 6deme
iicreti almak, yillar ilerledik¢e erken 6deme iicreti oranini goreceli olarak
azaltmak ve erken ddeme iicretine miktar olarak tavan koymaktir. Bu sekilde
kayitsiz sartsiz erken 6deme licreti alinacagina iligskin yasal diizenleme, Dev-
letin tiiketiciyi koruyacagina iligkin Anayasanin 172.maddesine aykiridir.

Ayrica, Tiirk hukukunda Avrupa hukuk sistemlerinden farkli olarak, konut
finansman1 kapsaminda olmadan tiiketici kredisi niteliginde konut kredisi al-
mak miimkiindiir. ~ Ayn1 durumda olan tiiketicilerden ayni siire ve miktarda
konut amacli tiiketici kredisi alanlardan erken ddeme iicreti tahsil edilmesi
yasaklanmigken, konut finansmani kredisi kullananlardan erken dédeme {ic-
reti alinmasi yatay esitlige ve dolayisiyla Anayasanin 10.maddesine aykirilik
olusturacaktir.

Kanun koyucunun erken 6deme ticreti ile ilgili olarak Tiiketicinin Korun-
mas1 Hakkinda Kanun’da, basta ABD olmak iizere Diinyada tiiketiciyi koru-
yan uygulamalari dikkate alan ve uyumlastirma siirecinde oldugumuz AB’nin
2008/48 sayili Yonergesindeki asgari sartlar1 tasiyan 6zel diizenlemeler yap-
masi gerekmektedir.
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