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OZET

ON ODEMELI KONUT SATISI
Mehmet Dogar
Ozel Hukuk Doktora
Danigsman: Prof. Dr. HASAN ERMAN
Mayis, 2017

Tarih boyunca insanlarin en Onemli ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacinin
kargilanabilmesi adma bireyler, giiniimiizde konut sahibi olabilmek i¢in ¢ok ciddi
meblaglar1 6demek durumunda kalmaktadir. Konut fiyatlarinin gelisen ekonomiye
paralel olarak asir1 yiikselmesi, bu konutlarin pesin olarak satin alinmasini artik
miimkiin kilmamaktadir. Bu nedenle tiiketiciler ¢ogunluka, alacagi konutun satis
bedelini 6nceden kisim kisim 6demeyi ya da bagh krediyle satin almayi tercih

etmektedir.

2 13

Halk arasinda “maketten satig”, “sat-yap” veya “ingaata temelden girme” olarak tabir
edilen bu satis tiiriinde, satilan konut ¢ogu zaman ya inga edilmemistir ya da ingaat
halindedir. Tiiketicinin heniiz elde edemedigi konut i¢in 6demelere baslamasi kendisi
bakimindan 6zel nitelikte ve Odemis oldugu bedeli koruyan bir diizenleme
gerektirmektedir. Iste, TKHK md. 40-46 arasindaki hiikiimler, 6n 6demeli konut

satislarinda, saticiya kars tliketiciyi siki bir sekilde korumay1 amaglamaktadir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 40. maddesi esasen iki ayr1 sdzlesmeyi
diizenlemektedir. Bunlarin ilki, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi, digeri de 6n 6demeli
konut satis vaadi sozlesmesidir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin taraflari
alici/tiiketici ile satici/saglayici olarak belirtecegimiz ingaat firmalar1 ve miiteahhitlerdir.
Bu calismada, tiiketici ile satict arasinda barinma amagh konut edinmek i¢in yapilan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi ve on oOdemeli konut satis vaadi sozlesmesi

incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici, On 6deme, Konut, Satis sézlesmesi, Cayma hakki,

Donme hakki, Bina tamamlama sigortas.
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ABSTRACT

PREPAID RESIDENCE SALES

Mehmet Dogar
Doctor of Philosophy in Private Law
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One of the most important exigency of people throughout history is the need for
housing. Especially nowadays, individuals who wants to buy a residence, have to pay
high prices to be a resident. The surge in house prices in parallel with the developing
economy makes it no longer possible to buy these houses with cash payment. For this
reason, the consumers are usually prefers to purchase the house by paying in partly or

by crediting in advance.

This type of sales are called “sales of model”, “sell-build” or “buy from building
foundation” in practice. In this model of sales, the residence is either not built or is
under construction. Since the consumer is paying sales price but has not received the
house yet, it is necessary to protect him with special features for the payments.
Therefore, Consumer Protection Law no. 6502, which regulates prepaid residence sales
contracts between the 40-46 of provisions is aims to protect the consumer against the

seller.

Consumer Protection Law no. 6502 Art. 40, is actually regulated two different
contracts. The first contract is “prepaid residence sales contract” and the other is
“contract for promise to sell a real estate”. The parties of the prepaid residence sales
contracts is the consumer/buyer and the other party is which we will called
“construction companies” or “builder” as seller/provider. In this study, we will analyze
the prepaid residence sales contract and contract for promise to sell a real estate which

is established for purpose of housing between consumer and the seller.

Keywords: Consumer, Prepayment, Residence, Sales contract, Right of withdrawal,

Right of return, Building insurance.
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GIRIS

Giliniimiizde insanlarin en hayati ihtiyaglarindan biri olan barmmma ihtiyacinin
karsilanabilmesi i¢in bireyler, uzun yillar ¢alisarak biriktirdikleri tasarruflarini konut
sahibi olabilmek i¢in harcamaktadirlar. Hal bdyle olunca konut edinme i¢in 6denen
meblaglar, ¢ekirdek bir aile icin oldukga hayati énem tasimaktadir. Odenen maddi
degerin yaninda, konut edinilmesine bagli manevi beklentiler de toplumumuzda ayr bir

ehemmiyet arz etmektedir.

Tiirkiye’de basta biiyiik sehirler olmak {izere artan niifus ve go¢ sebebi ile konut
ihtiyact artmakta ve bunun sonucu olarak da miiteahhitler bu talebi karsilamak icin
olabildigince hizli bir sekilde insaat asamasina ge¢cmek suretiyle projede bulunan

konutlarin satisindan finansman temin etmeyi amacglamaktadir.

Halk arasinda “maketten satig”, “sat-yap” veya “ingaata temelden girme” olarak
adlandirilan ve heniiz ortada olmayan, hatta yapimina dahi baglanmayan konutlar, 6rnek
dairelerin asir1 liikks ve abartili sekilde tefris edilmesi, vahsi pazarlama yontemleri ve
vaat edilen kar oranlarima inanan tiiketici tarafindan satin alinarak 6demelere

baslanmaktadir.

Toplum i¢in bu kadar 6nem arz eden bu konuda kanun koyucu 4077 sy. eTKHK md. 7
ile kampanyali satiglar1 diizenlemis ve tiiketicilere belirli bir koruma getirmeyi
hedeflemistir. Ancak, bahsedilen kanun kapsaminda yapilan kampanyali satiglarda
konut satist c¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilmakta, tek tarafli olarak
satici/saglayacinin hazirladigr matbu evraklara imza atan tiiketici, kendilerine nazaran

giiclii konumda olan saticiya kars1 zayif kalmaktadir.

Soézlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi, eksik bilgilendirme, teslim edilen konutun
vaat edilen nitelik ve niceliklere sahip olmamasi, eksik ifa, ayipl ifa ve konutun geg
teslimi gibi sorunlar 4077 sy. eTKHK md. 7’nin yetersiz kaldigin1 gostermistir. Kald1

ki, ilgili madde diizenlemesinin kampanyali konut satislarina uygulanip



uygulanmayacag1 veya hangi kistaslara gére uygulanacagina dair tartismalar da mevcut

idi'.

28 May1s 2014 tarihinde yiiriirlige giren 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun md. 40-46 diizenlemesi, yiirlirliikten kalkan 4077 sayili yasada mevcut olmayan
on d6demeli konut satisini diizenlemektedir. Ilgili diizenleme “maketten satis”, “sat-yap”
veya “ingaata temelden girme” olarak tabir edilen ve bir¢ok kisinin magduriyet yasadigi

konut satislarina tiiketiciyi daha fazla koruyan siki tedbirler getirmektedir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 40. maddesi esasen iki ayri
so0zlesmeyi diizenlemektedir. Bunlarin ilki 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi, digeri de
on 6demeli konut satis vaadi sozlesmesidir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin
taraflar1 alici/tiiketici ile satici/yiiklenici olarak belirtecegimiz insaat firmalar1 veya

miteahhitlerdir.

Bu calisgmada 6502 sy. TKHK md. 40-46’da diizenlenen (barinma amaclh konut
edinmeye yoOnelik) 6n 6demeli konut satisi sozlesmesinin kurulmasi, sézlesmeninin
konusu, soOzlesmenin icermesi gereken zorunlu bilgiler, sézlesmenin hiikiimleri,
taraflarin hak ve borglari, borca aykirilik halleri ve sonuclar1 irdelenmeye calisilacaktir.

Caligma dort boliimden olugmaktadir.

Calismanin ilk boliimiinde, 6n 6demeli konut satis1 kavrami ve tarihi gelisimden kisaca
bahsedilerek, eTKHK md. 7’de diizenlenen kampanyali konut satislar1 hiikiimleri ile
karsilastirilma yapilacak ve 6n 6demeli konut satis1 sd6zlesmesinin konusu olan konut
kavrami dar ve genis anlamda ele alinacaktir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin
konusuna TKHK md. 50 geregi devre miilk taginmazlar da girmekle beraber, bu konu
TKHK md. 40-46 arasinda diizenlenmediginden, tez ¢alismasinin disinda tutulmustur.
On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin taraflart olan satic1 ve tiiketici ise ayri ayri

incelenecektir.

' Oz, Turgut, 6502 Sayili Kanunda insaat Sektorii Bakimindan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler,

6502 Sayili Kanuna Gére Bankacilik ve Ingaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari,
Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, 3.Bask1, Ankara 2015, s. 102.



Calismanin ikinci boliimiinde, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmelerinin tanimi, unsurlari,
hukuki niteligi, tipi, sekli, on 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin diger sézlesmelerden
farkliliklar1, satig bedeli ve s6zlesmede bulunmast gereken zorunlu igerik, tek tek ve

cesitli ihtimaller de gozetilerek ele alinacaktir.

Calismanin ii¢lincli boliimiinde, taraflarin hak ve borglari incelenecek, 6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesinin yapilabilmesi i¢in sdzlesme Oncesi saticinin yerine getirmesi
gereken sartlar agiklanacaktir. Bu baglamda, saticinin tiiketiciyi sézlesme Oncesi
bilgilendirme yukiimliiliigii, yap1 ruhsati alinmasi yiikiimliiligii ile teminat saglama
yiikiimliiliiglinden bahsedilecek ve bu sartlarin yerine getirilmemesinin sdzlesmeye olan
etkisi her bir konu ag¢isindan ayr1 ayr1 ele alinmaya ¢alisilacaktir. TKHK md. 42 ile
getirilen ve yeni bir diizenleme olan saticinin teminat ylikiimliiliigli ve uygulamada
sikca rastlanacagini tahmin ettigimiz “bina tamamlama sigortasi” ise detayli olarak
anlatilacaktir. Saticinin tiiketiciden pesin 6deme alma ve tiiketiciyi borg altina sokan
belge alma yasagi, sozlesmede Ongoriilen sartlarin tiiketici aleyhine degistirilmesi
yasagi ile konutun hi¢ veya zamaninda teslim edilmemesinden veya ayipli teslim
edilmesinden dolay1 sorumlugu da ayr1 ayr incelenecektir. Tiiketicinin 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesi ile borglandigi edim olan ve sdzlesmenin sona erme
nedenlerinden birini olusturan tiiketicinin satis bedelini 6deme borcu ve temerriidiiniin

sonuglari arastirilcak, erken 6demede bulunulmasi konusu ele alinacaktir.

Calismanin son bolimiinde ise, 6n 6demeli konut satisi sézlesmesinin sona erme
nedenleri incelenecektir. Bu anlamda, TKHK md. 43’de diizenelenen tiiketicinin cayma
hakki inceleme konusu yapilacak ve ayn1 kanunun 45. maddesi ile tiiketiciye taninan

donme hakki etraflica agiklanacaktir.



BIiRINCIi BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI KAVRAMI, KONUSU,
TARAFLARI

§ 1. ON ODEME KAVRAMI VE TARIHI GELISIM

I. On Odeme Kavrami

On 6deme kavrami hukukumuzda ilk olarak, 25.05.1995 tarih ve 21940 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan “Taksitli, Kampanyali ve Kapidan Satiglar Hakkindaki Uygulama
Esaslarina Dair Teblig”in “Tanimlar” basligini tagiyan 2. maddesinde kullanilmigtir.
Buna gore, 6n 6deme, “Malin tiiketiciye tesliminden once tiiketici tarafindan saticiya
satiy fiyatimin, sozlesmede belirtilen oranda odenen kismini” ifade eder. Ayn1 Tebligin
6/1 maddesi, “Sozlesmelerde aksine hiikiim konulmadikca on 6deme tutart malin satis

fivatinin %40 ’indan fazla olamaz” seklindedir.

Bir tanima gore 6n 6deme, sdzlesmede yer almasi zorunlu olan ve taraflarin mal veya
hizmetin teslim ve ifasindan Once semene mahsup olmak iizere Odenmesini
kararlastirdiklar1 bedeldir’. On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik
(OOKSHY) md. 4/g’ye gore 6n ddeme, konutun tesliminden 6nce tiiketici tarafindan
Odenen toplam tutar1 ifade eder. Tiirk Borglar Kanunu ise, 6n 6demeli satig kavramini

“6n 6demeli taksitle satis” baslig1 altinda tanimlamustir®. On 6demeli satis kavramu ise,

*25.05.1995 tarih ve 21940 sayili Resmi Gazete, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi, TRGKM-94/2-3
no'lu teblig.

3 Atasoy, Omer Adil/Tagkin, Mustafa/ Acar, Hakan, Tiiketiciyi Koruma Hukuku, Eskisehir 1997, s. 152.

Gilimiis’e gore “6n 6demeli taksitle satig” kavramimin TBK 264. maddesi baslig altinda tanimlanmasi
hatalidir; zira s6z konusu tanim, eIBK md. 227a/I'deki “irad tarzi 6n édemeli satista alict tasimr
esyaya iligkin satis bedelini kismi edimlerle dder ve satict egyayr satis bedeli ddendikten sonra teslim
eder” seklindeki tanim ile karsilastirildiginda TBK tanimindaki "tamamen" ifadesi 6n plana ¢ikmakta
ve On Odemeli satisin varligi i¢in teslimden Once satis bedelinin kismi 6demesinin tamaminin
tamamlanmis olmas1 gerektigi yoniinde bir “yanlis” kaniya sebebiyet vermektedir. On 6demeli satista
on plana ¢ikan olgu, satis bedeline iliskin kismi edimlere dayali 6demelerin belirli bir miktara
ulastiktan sonra “veya” tamami Odendikten sonra aliciya teslim edilmesidir. TBK md. 253’deki
taksitle satig sozlesmesi tanim1 g6z 6niine alindiginda ise on plana ¢ikan olgu, satis konusunun aliciya
satis bedelinin 6ddenmesinden once teslim edilmesidir. Bu haliyle TKHK md. 40/1'deki konutlara



TBK’da taksitli satiglardan hemen sonra, 264 vd. maddeleri ile hiikiim altina almigtir.
Bu diizenlemeye gére, “On ddemeli taksitle satis, alicimin tasimr bir maln sats
bedelini onceden kisim kisim 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen 6denmesinden
sonra satilani aliciya devretmeyi iistlendikleri satistir”. Burada dikkat edilmesi gereken
nokta, tanimda yer alan 6n 6demeli taksitle satis sozlesmesinin konusunu tasinirlarin
olusturmasidir. Halbuki, TKHK md. 40/1'de verilen tanimindaki 6n 6demeli satisin

konusu “konut ve tatil amagli” tasmnmazlardir’.

On 6demeli taksitle satis sdzlesmesinin karsiligi olarak dgretide farkli terimler tercih

edildigine rastlanmaktadir. Doktrinde “tasarruf suretiyle satim (6n 6deme suretiyle

7’6 9’7

satim)™, “taksitler halinde 6denen pesin tediyeli satig”’, “On 6demeli taksitle satig
sozlesmesi™® ve “on odemeli satim sozlesmesi™ gibi terimler kullanilmaktadir. Bir
goriige gore, taksitle satis sdzlesmesinde “bugiin al, yarin 6de” diislincesi hakimken, 6n

6demeli satislarda “bugiin 6de, yarin satin al” diisiincesi hakimdir'.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 17/1 maddesine gore, “Taksitle satis
sozlesmesi, satict veya saglayicimin malin teslimi veya hizmetin ifasini iistlendigi,
tiiketicinin de bedeli kisim kisim 6dedigi sozlesmelerdir”. llgili hiikiim, ddemelerin
kisim kisim yapilmasini temel almig, ancak malin ne zaman devredilmesi gerektigini
belirtmemistir. Diger bir deyisle, TKHK 17 vd. maddelerinin uygulanmasi i¢in malin ne
zaman teslim edildigi 6nemli olmayip, ddemelerin kisim kisim yapilip yapilmadigi

onem arz etmektedir. Odemeler kistm kisim da yapilsa, malin devrinin 6demeler

iligkin “6n 6demeli satis” yasal taniminin “saticimin da bedelin tamamen veya kismen Gdenmesinden
sonra... devir ve teslimden” bahseden lafzi daha uygundur. Giimiis, Mustafa Alper, 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, C.1, Istanbul 2014, s. 250.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagli bir taginmazin satis bedelini énceden
pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi
tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi s6zlesmedir.

% Feyzioglu, N. Feyzi, Borglar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), C. I, 4. Bask,
Istanbul 1980, s. 34.

7 Zweifel, Von Paul, Kismi Odemeli Satislarin Yeni Tanzim Sekli, (Cev. Bedii Egilmezler), AD, S. 1-2,
1963, s. 1306, (Akgaal, s. 60, dn. 10°dan naklen).

¥ Aslan, I.Y1lmaz, 6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, 5. Basi, Bursa 2015, s. 328-329.
’  Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, 3.Basi, istanbul 2013 s. 186.

Ozanoglu, Hasan Seckin, Tiiketicinin Korunmast A¢isindan Taksitle Satim S6zlesmesi, Ankara 1999,
s. 155. Aym yonde, Giimiis, Borglar Ozel, s. 187.



tamamlandiktan sonra yapildig1 hallerde 6n 6demeli satig sozlesmesi s6z konusu olur.
Bu durumda, taksitli satiglara iliskin bu boliim hiikiimlerinin, 6n 6demeli satislara da

uygulanacag sdylenebilir''.
I1. Tarihi Gelisim
A. 4077 Sayih eTKHK’na Gore Kampanyah Konut Satislar:

Satis sozlesmesinin bir tiirii olan kampanyal1 satis s6zlesmesi, hukukumuzda ilk defa
1995 tarihli 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda zikredilmis ve
06.03.2003 tarihinde 4822 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile “konut” kavramu ilgili
kanunun 7. maddesinde diizenlenmistir'>. Kampanyali satiglarin usul ve esaslarmi
diizenleyen “Kampanyali Satiglara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda
Yonetmelik” ise 13.06.2003 tarith ve 25137 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak

yiirlirliige girmistir.

Kampanyali satis, eTKHK 7. maddesine gore, gazete, radyo, televizyon ilan1 ve benzeri
yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve
malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satigtir.
Kampanyali satis sozlesmesinin en Onemli unsurlarindan biri, kampanyadan ve
kampanya kosullarindan tiiketicilerin haberdar edilmesidir’>. Kampanyali satis
sOzlesmesinin bir diger unsuru tiiketicilere ¢esitli araglarla duyurulan kampanyaya,
kampanyay1 diizenleyenin istirak¢i kabul etmesidir. Kampanyali satista istirakei,
kampanyaya katilan tiiketiciyi ifade etmektedir. Bir bagka deyisle, kampanya zamaninda
kampanyanin sagladig1 avantajlardan yararlanarak satis sozlesmesi yapan tiiketici ifade

edilmektedir'®.

""" Aslan I.Y1lmaz, Tiiketici Hukuku Dersleri, 5. Baski, Bursa 2014, s. 246.
12 Zevkliler, Aydin/Aydogdu, Murat, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, 3.Bas1, Ankara 2004, s. 219.

B Tokbas, Hakan, Kampanyali Konut Satis Sézlesmelerinin Hukuki Durumu, iBD, C. 87, S. 2013/4,
Temmuz-Agustos 2013, s. 107. Baskin, Selim, Kampanyali Konut Satiminda Ayiba Kars1 Tekeftiil
Borcu, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2011, s. 7 vd; Ozanoglu, s. 167.

Makarac1, Ash, Taginir Mallara iliskin Kampanyali Satim Sézlesmesi, Ankara 2007, s. 35.



Kampanyali satig, sadece tiiketici islemleri i¢in getirilmis 6zel bir sézlesme tipidir.
Kampanya yapilarak tiiketici sayilmayan kisilere satilan mal veya hizmetler ise
kampanyal1 satis olarak degerlendirilmemektedir. Bu durumda ayni1 metot ile satilmaya
caligtlan mal veya saglanmaya calisilan hizmet ile ilgili, malin veya hizmetin
talepcisinin  sifati sézlesmenin hukuki niteligini tamamen degistirebilmektedir.
Istirakcinin  tiiketici oldugu durumlarda sézlesme kampanyali satis olarak
nitelendirilirken, istirak¢inin tiiketici olmadigi durumlarda s6zlesme, icerigine de baglh

olarak “adi ortaklik” veya “satis sézlesmesi” olarak nitelendirilir'.

Kampanyali satis temelde bir “6n 6demeli satis” niteligi tasimaktadir'®. Zira satis
parasinin Onceddenmesi, malin ya da hizmetin ise daha sonraki bir tarihte teslim
edilmesi kosulu ile yapilan bir satis s6z konusudur. Buna gore, 6n 6demeli satislarin
kurulusuna ait gecgerlilik sartlar1 taksitle satisa benzemekte, yazili sekil aranmakta,
alictya bir yildan uzun siireli sdzlesmelerde elverisli kosullarla tek tarafli feshi bildirme
hakki taninmakta, s6zlesme siiresi bes yilla sinirlanmakta ve 6n 6demeleri teminat altina

alan bir diizenleme 6ngoriilmektedir'’.

B. On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesinin Kampanyal Konut

Satislarindan (4077 Sayih e TKHK md.7) Farklar:

Kampanyali satig sozlesmesinin en ©6nemli unsurlarindan biri kampanyadan ve
kampanya kosullarindan tiiketicilerin haberdar edilmesidir. On 6demeli konut satist
sOzlesmesi ise, tiikketicinin konut amagli bir taginmazin satis bedelini 6nceden pesin
veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra
taginmazi tliketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi s6zlesmedir. Yeni diizenlemede
konut satiglarinin reklam, gazete ilan1 veya benzeri enstrumanlarla satilmasi konusunda
bir diizenleme getirilmemis oldugundan konut satisinin hangi yollarla yapildiginin artik

bir 6nemi kalmamastir.

5 Tokbas, s. 107.

' Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K.Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 14. Basi, Ankara 2014, s.
98.

7" Ozanoglu’na gére, kampanyali satislar taksitle satis, 6n 6demeli satis ve pesin satis seklinde yapilabilir.
Bkz. Ozanoglu, s. 167, dn. 247.



4077 sayili eTKHK zamaninda yiiriirliikte olan “Kampanyali Satiglara iliskin Uygulama
Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik”, kampanyali satiglarda kampanyay1
diizenleyenlerin kampanyali satis izin belgesini almalarmi bir 6n sart olarak
diizenlemekteydi'®. TKHK 40-46 maddelerinde ise “kampanya” kelimesine dair ya da
bu yonde veya buna yakin bir ifade bulunmamaktadir. Kanun koyucunun “kampanya”
tarzi bir kelimeyi kanunda zikretmekten Ozellikle kacindigini goérmekteyiz; bunun
nedeni, kampanyali konut satiglarinin “devlet garantisi altinda” oldugu izleniminin
ortadan kaldirilmaya calisilmasidir'®. 27.05.2014 Tarih ve 29188 Sayili Resmi Gazetede
yaymlanan On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik (OOKSHY) md. 17
hiilkmii, bahsetmis oldugumuz kampanyali satislara iliskin yonetmeligi yiiriirliikten
kaldirmigtir. Boylece “kampanyali konut satis izni belgesi” gecerliligini yitirmis,
kampanyali konut satiglarinin devlet garantisinde oldugu yoniindeki yanlis izlenimlerin

de Oniine gecilmistir.

Kampanyali satis sozlesmelerinin sekli ve sdzlesmede bulunmasi gereken unsurlar
eTKHK md. 7/5’de diizenlemistir. Buna gore taksitli satis sozlesmesinde kampanya ile
ilgili bilgilere yer verilmesi ile mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve
sekline dair bilgilerin yazili olarak tiiketiciye verilmesinin yeterli oldugu belirtilmistir.
Ayni hilkme gore, sozlesmenin yazili sekilde yapilmasi anlasilmakla beraber,
sO0zlesmenin resmi sekilde yapilacagina dair bir hiikim yoktur. Bu sonuca gore,
kampanyali konut satig sozlesmelerinin “adi yazili” sekilde yapilmasi sozlesmenin
gecerliligi icin yeterli sayilmaktaydi. Bir goriise gore, konusu konut teslimi olan
kampanyal1 satig s6zlesmelerinde “gayrimenkuliin aynina iliskin gecerli olan” kurallar
aramak ve sOzlesmeyi “gayrimenkul satis vaadi” sézlesmesi olarak nitelendirip resmi
sekil sartt aramak, kanuna ve kanun koyucunun iradesine aykirt bir durum

olusturmaktaydr®’.

flgili Yonetmeligin 10. ve 11. maddelerine gére, konut ve tatil amagli tasginmazlarin kampanyali satisa
konu olmast durumunda Kampanyali Satig izin Belgesinin Sanayi ve Ticaret il Miidiirliiklerinden
alinmasini zorunlu idi.

Aydogdu, Murat, On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmeleri, Terazi Hukuk Dergisi, C.9, I.Tiiketici
Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara 2014, s. 88.

" Tokbas, s. 111.



TKHK 41/1 ve OOKSHY 6/1 maddesi, on ddemeli konut satisinin tapu sicilinde, satis
vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasini diizenlemektedir.
Resmi sekilde yapilmayan bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi kesin hiikiimsiiz
sayilarak, kampanyali satiglardan farkli bir diizenleme getirilmistir. Ancak buradaki
kesin hiikiimsiizlik klasik anlamda bir kesin hiikiimsiizlik olmayip, sekle aykiriligin
sadece tiiketici tarafindan one siiriilebilecegi 6zel bir hiikiimstizliik hali diizenlenmistir.
TKHK md. 41/1, sekle aykirilig1 sadece tiiketicinin 6ne siirebilecegini hiikiim altina

almistir’'.

Tiiketicinin yapacagi ddemeler hakkinda eTKHK md. 7°de herhangi bir diizenleme
bulunmamakta idi. Sadece sekizinci fikrada, tliketicinin ddemeye iligkin tiim edimlerini
yerine getirmesi durumunda, malin teslimi ya da hizmetin ifasi, 6demenin bitmesini
takiben en gec bir ay i¢inde yapilmasi zorunlulugundan bahsedilmekte idi (¢TKHK md.
7/8). TKHK 41/2 maddesi ise saticinin, gecgerli bir sdzlesme yapilmis olmadikca
tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg altina sokan

herhangi bir belge vermesini isteyemeyecegini diizenlemektedir.

eTKHK md. 7/8’de ise, s6zlesmede aksi kararlastiriimadik¢a, 6n 6deme tutarinin, mal
veya hizmetin satig bedelinin yilizde kirkindan fazla olamayacagi diizenlenmekteydi.
TKHK’da boyle bir diizenleme bulunmamakta, 6n 6demenin miktar1 konusunda
taraflar serbest birakmaktadir. On 6demeli konut satislar1 hakkindaki yonetmeligin 7.
maddesinin 1. fikrasinin, § bendinde ise, sdzlesmenin zorunlu igeriginde 6n 6deme
tutarinin ne kadar olacagimin yazilmasi zorunlu kilinmaktadir. Yeni diizenlemeyle,
(eskisinden farkli olarak), tiiketiciden gecerli bir sdzlesme yapilmadan higbir sekilde

O0deme yapmasi talep edilememektedir (TKHK md. 41/2).

Konut ve tatil amagh taginmazlarin teslim stiresi icin eTKHK md. 7/7°de otuz aylik bir
siire ongoriilmekteydi. TKHK md. 44 ise, 6n 6demeli konut satiglarinda devir veya
teslim stiresini  sozlesmenin yapildig1 tarihten itibaren otuz alti ay olarak

siirlandirmigtir. Hitkiim emredici nitelikte oldugundan taraflar istese dahi bu siireyi

1 Sekle aykir1 yapilan sézlesmenin gegersizligi hakkinda daha genis bilgi icin bkz. § 8, II.



uzatma sansina sahip degildir**.

Tiiketicinin kampanyadan ayrilmaya karar vermesiyle, kampanyay1 diizenleyenin, mal
veya hizmetin tliketiciye teslim tarihini ge¢gmemek sartiyla tiiketicinin o ana kadar
0dedigi tiim bedeli 6demekle yiikiimlii oldugunu eTKHK md. 7/4’de diizenlenmekteydi.
TKHK’nin 43 ve 45. maddeleri ise tiiketicinin cayma ve sézlesmeden donme haklarini
ayritilt bir sekilde hiikiim altina almig, bu haklarin kullanilmast konusunda tiiketicinin
bilgilendirilmesini, hatta, bunlarla da yetinmeyip tiiketicinin bilgilendirildiginin ispat

yiikiinii saticiya yiiklemektedir. (TKHK md. 43/1, OOKSHY md. 5/4).

4077 sayili eTKHK teminat ve sorumluluk konusunda da sinirli bir diizenleme
getirmekteydi. Kampanyali Satiglara iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda
Yénetmelik (KSIUUEHY) md. 8/2 “Satic1 veya saglayici mal veya hizmeti teslim veya
ifa edecegi tarihe kadar olan tiiketicinin toplam 6demelerinin karsiligini sigorta ettirmek
veya banka teminat mektubu vermek zorundadir” seklindeki hiikkmiin yaninda, eTKHK
7/3 maddesi, ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hic¢ ya
da geregi gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici,
ithalat¢1 ve kredi verenin miiteselsilen sorumlu olacagim diizenlemisti. Ilan ve teslimi
taahhiit edilen konutun teslimatinin hi¢ veya geregi gibi ya da zamaninda teslim
edilmemesi durumunda, md. 10/B-9’a gore kredi veren konut finansmani kurulusu,
satici, saglayici, bayi, acente, imalatci-iiretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdigi kredi
miktar1 kadar, miiteselsilen sorumluguna basvurulabilmekte idi. Bu diizenlemeye gore,
satici, tahsil ettigi miktarn karsiligimi sigorta yaptirana kadar veya banka teminat
mektubu verene kadar, tiiketici iistlendigi 6demeleri yerine getirmekten hakli olarak
kacinabilecek ve bu durum satici tarafindan hakli fesih sebebi olarak ileri

v e 1023
suriilememekte idi.”.

TKHK md. 42 ve OOKSHY md. 12 vd. ile getirilen hiikiimler, yukarida zikredilen
maddeleri degistirmistir. Buna gore, eTKHK’da bulunmayan ve yeni bir diizenleme

olan “Bina Tamamlama Sigortas1” ile birlikte “Banka Teminat Mektubu”, “Hakedis

2 Konutun devir ve teslimi konusunda agiklamalar igin bkz. § 14, II.

» Tokbas, s. 112-113.
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Sistemi” gibi teminat tiirleri diizenlenmis, saticiya bu teminat tiirlerinden farkli olarak,

kendi 6nerdigi teminat: da teklif edebilme olanag: getirilmistir™.

“Bagl Kredi ile Teminat” miiessesesi ise, OOKSHY 16. maddesi ile hiikiim altina
alinarak, eTKHK donemine benzer bir diizenlemedir. Buna gore, konut finansman
kurulusu konutun hi¢ veya zamaninda teslim edilmemesinden ya da ayipl teslim
edilmesinden dolay1 saticiyla birlikte (miiteselsilen) sorumludur. Konut finansman
kurulusunun bu sorumlulugu saglamis oldugu kredi miktar1 ile smirli olup, bu siniri

asan tutar i¢in satic1 ayrica teminat saglamalidir. (OOKSHY md. 16/2)>.

ITI1. On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesinin Kanunda Diizenlenme Ihtiyaci

Giliniimiizde ingaat firmalar1 agresif pazarlama yontemleri ile tasinmaz satislari
yapmakta, alacagi konut hakkinda tam olarak bilgi sahibi olmayan ve hatta kararsiz
tilketiciler saldirgan pazarlama yontemleri ile konut satin almaya ikna edilmektedir®.
Ozellikle gereginden liiks ve abartili dosenen ornek daireler, proje slayt gdsterimleri,
kataloglar, brosiirler ve maket gibi araglarla etkilenen tiiketici, konutu satin almakta ve
heniiz ortada olmayan bu konut i¢in ddeme yapmaya baslamaktadir. Taginirlar i¢in
Onemini yitiren 6n 6demeli satiglarin, TKHK 40-46 maddeleri ile yeniden ve 06zel
hiikiimler ¢ergevesinde diizenlenmis olmasi nedenlerinden biri, maketten satis olarak
tabir edilen ve ortada heniiz bir konut ingaatina baslanmadan (veya ingsaatt devam eden)
yapilan konut satis sdzlesmesi sonucunda tiiketicilerin ugramasi muhtemel zararlar

Onlemektir.

Tiiketici, 6rnegin taksitle satis s6zlesmesinde, satis bedelinin tiimiinii 6demeden hatta
daha taksit 6demeye dahi baslamadig1 halde (taksit atlatma), o mal veya hizmeti elde
etmekte, satis bedelini ise zamana yayilan bir siiregte geri 6demektedir. Halbuki, 6n

odemeli satiglarda tam tersi bir durum séz konusudur. On 6demeli satiglarda tiiketici

* Saticinin teminat yiikiimliiliigii hakkinda daha fazla bilgi icin bkz. § 12.

* Bu konu hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. § 12, II, D.

* Bir satis yonteminin saldirgan nitelik tastyip tasimadigi somut olaya gore ve tiiketicinin karar alma

Ozgiirligiiniin kisitlanmasi ile siki baglantilidir. Bu konu hakkinda genis agiklama ve ornekler igin
bkz. Karamanlioglu, Argun, Tiiketici Hukukunda Saldirgan Satis Yo6ntemleri, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanuna Disiplinler Arasi Yaklagim, Ankara 2016, s. 67-68.
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oncelikli ifa yilikiimlisii olup, malin tesliminden Once satis bedelini Odemeye
baslamakta, hatta uzun bir slire bu 6demelerini yapmak suretiyle ileri bir tarihte satisa
konu mal veya hizmete kavusabilmektedir’’. Ozellikle eTKHK donemindeki
kampanyal1 satiglardan dolay1 yasanan magduriyetler de bu diizenlemeyi gerekli
kilmugtir. Iflas eden, insaati yarim birakip giden miiteahhitlere uygulamada sik¢a
rastlanilmasi, tiiketicilerin miiteahhitlere 6demis olduklari meblagin koruma altina
alinmasini zorunlu hale getirmistir. Bu nedenle, konut satis s6zlesmelerinde, saticilarin
belirli kampanyalar diizenleyerek, konut yapimi i¢in yiizlerce tiiketici ile so6zlesme
akdetmeleri ve ¢ok yiiksek tutarda meblaglar1 piyasadan toplamalar tiiketici agisindan
tehlikeli goriilmiistiir. Esasen sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin, 6n 6demeli
sozlesme yapisi icinde dolayli olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin 6demelerini
yaptiklar1 konutlar1 edinmelerini ya da 6dedikleri meblag: giivence altina alacak bir
koruma saglamay1 gerektirdigi, aksi takdirde saticinin iflasi ile birlikte ddemede
bulunan tiiketicilerin ciddi sekilde magdur olmasi tehlikesinin mevcut oldugu

belirtilmektedir?®,

TKHK md. 40 gerekgesinde, “Piyvasada maketten satis veya sat-yap olarak adlandirilan
bu tiir sozlesmelerde, heniiz ortada bir konut olmadan tiiketicilerin para odemeye
baslamasi nedeniyle 6zel bir koruma ihtiyacinin bulunmakta” oldugu belirtilmektedir.
Gergektende uygulamada bazi kotiiniyetli saticilarin, tiiketicilerden ddemeleri tahsil
ettikten sonra projeyi yarim birakarak kaybolmalari veya tapu devrini daha sonra
yapacagimi vaad ederek, birden fazla kisiye satis yapip, devir zamaninda tapuyu
devretmekten kagtiklarma rastlamlmaktadir™. Tirk Medeni Kanunu md. 706, Tiirk
Borglar Kanunun md. 237 ve Tapu Kanunun 26. maddesine gore tasinmaz satis
sOzlesmeleri resmi olarak yapilmadig: siirece gegerli degildir. Cogunlukla maket veya
proje asamasinda olan bu tiir konutlar adi yazili sekilde hazirlanmig bir sdzlesme ile

satildigindan tapu sicilinde devir imkani bulunmamakta ve bu durum tiiketici

7 Atamer, Yesim, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul 2016, s.

214.
* TKHK md. 42 gerekgesi.

¥ nal, Tamer, On Odemeli Konut Satis, Milli Serh (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul
2016, s. 625.
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magduriyetlerini ortaya ¢ikarmaktadir™.

Gergekten, kanun koyucunun o6n 6demeli konut satisi sozlesmelerini diizenleme
nedenlerinden biri de, bu sdzlesmelerin uygulamada adi yazili sekilde yapilmasi ve
uyusmazlik ¢ikmasi halinde tiiketicinin bu sozlesmeye dayanarak konutun miilkiyetini
edinememesidir. Tasinmaz satiglart bakimindan adi yazili sekilde yapilmis olan bir
s0zlesme kesin hiikiimsiiz sayilmakta ve saticinin konutu devretmemesi halinde tiiketici,
sadece 6demis oldugu bedeli isteyebilmekte idi’'. Tiiketici bu alacagmi da ancak

“Denklestirici Adalet ilkesi’ne gore talep edebilme hakkina sahipti.

Yiiklenicilerin arsa payr karsiligt insaat sozlesmesi ile arsa sahibine karst
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeden, sozlesme geregince kendilerine isabet eden
bagimsiz boliimiin tapusunu aliciya devretme imkani bulunmadigina gore tapuda satis
yapilmas1 olanagi da yoktur. Bu durumda tiiketici ile yapilacak s6zlesme, noterlikge
diizenlenen satis vaadi sozlesmesi olacaktir. Ancak, noterlikte yapilan bu sozlesme,
tilketiciye ek bir masraf getirdiginden, tiiketiciler bu kiilfete katlanmamak adina
sozlesmenin adi yazili sekilde yapilmasma riza gostermektedirler’”. Satis vaadi
sOzlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasi da tiiketiciyi magdur eden diger sebeplerden

biridir.

On 6demeli satiglarin bir amaci da, tiiketicileri tasarruf yapma konusunda ydnlendirme
diisiincesidir. Doktrinde “tasarruf sozlesmesi” ya da “ceyiz sozlesmesi” olarak ifade
edilmis olan bu tip sdzlesmelerin gayesi, 6zellikle 1940’1 yillarda evlenme cagindaki
genclerin ceyizleri i¢in satictya aylik bir miktar para aktarmak suretiyle tasarruf
yapmalarmi saglamaya yoneliktir’®. Gergekten de, giiniimiizde konut sahibi olabilmek
ozellikle biiylik sehirlerde ciddi bir meblagin 6denmesini gerektirmektedir.

Tiiketicilerin, (tiikketen bir toplum haline gelmemiz sonucunda) ihtiya¢ duyduklarindan

% Oz, Turgut, 6502 Sayili Kanunda insaat Sektorii Bakimmdan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler,

6502 Sayili Kanuna Gore Bankacilik ve Insaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari (Edt:
Tokbas, Hakan/Déner, Isa), 3.Bask1, Ankara 2015, s.104.

3 Cabri, Sezer, Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, Ankara 2016, s. 658, dn. 35.

2 Kaya, Sevtap, 28.05.2014 Tarihinde Yiiriirlige Girecek 6502 Sayihi Tiiketicinin Korunmasi

Hakkindaki Kanun’da Taginmaz Alimlarinda 4077 Sayili Yasa’ya Gére Getirilen Yenilikler, iBD,
Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, C. 88, Ozel Say1 1, 2014, s. 123.

33 Giger, Hans, Besondere Arten des Kaufes, in: Berner Kommentar, 1999 (Naklen, Atamer, s. 214).
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ziyade ihtiya¢ duymadigi mallar1 satin almasi, yeni ¢ikan teknolojik {irlinlere olan
talepler ailelerin mali giiclinii zorlamakta ve hatta kazandiklar1 gelirin daha fazlasi
harcamalarina neden olmakta, bu harcamalarin sonucu olarak da bireyler konut satin
alacak birikimi saglayamamaktadir. Bunun yaninda arsa birim fiyatlarmin siirekli artis
gostermesi, yiiksek ingaat maliyetleri ve miiteahhitlerin asir1 kar etmek istemeleri gibi
sebeplere bagli olarak konut fiyatlar1 6zellikle bati illeri ve biiyiik sehirlerde ciddi
oranlarda artmig, dar ve orta gelirli tiiketicilerin saglikli ve yasanabilir bir konut sahibi
olmasi neredeyse imkansiz hale gelmistir’®. iste bu denli yiiksek seyreden konut
fiyatlar1 giliniimiizde, tiiketicinin tasarruf yapmasini artik zorunlu kilmaktadir. Bu
nedenle, 6n 6demeli konut satiglarin Kanunda diizenlenmis olmasi isabetli olup,

(umulur ki) tiiketicileri tasarruf yapmaya tesvik edecektir.

§ 2. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ KONUSU

1. Genel Olarak Konut Kavrami

Sozlik anlami “bir ya da birka¢ ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis, insan yasamasinin
gerekli kildigr uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve

ayakyolu gibi temel gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunan barinak” veya

9935

“insanlarin i¢inde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer™” veya “eslerin biitiin yasam

9936

2 13

faaliyetlerini gerceklestirdigi... alan”, “yerlesme amaciyla oturulan yer”” anlamlarma
gelen konut kavrami, giinlimiizde barmma ihtiyacini karsilayan bir olgu olmanin
yaninda, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel standartlarin da bir gostergesi haline gelmistir.

Konut, en genel anlamiyla insanlarin en 6nemli gereksinimlerinden biri olan barinma

** T.C. Mekez Bankas Istatistik Genel Miidiirliigiiniin 28.06.2016 tarihinde yayinlanan ve Nisan-2016
donemine ait Konut Fiyat Endeksine (KFE) gore, Tiirkiye’de metrekare basina konut degeri olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 y1li Nisan ayinda 1596,09 TL/m? iken, 2016 y1il1 Nisan ayinda 1794,33
TL/m? olarak gergeklesmis ve %14.69 oraninda bir artis meydana gelmistir. Istanbul ilinin KFE degeri
ise bir Onceki yila gore %18.73 oraninda artmistir. http://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/
8c36f435e£5947e6af029120b9e613e7/KFEHKFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKS
PACES8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7 (10.07.2016).

* Tiirk Dil Kurumu, Biiyiik Tiirk¢e Sozliik, www.tdk.gov.tr (26.10.2016).

** Bu kavramlar hakkinda daha fazla bilgi igin bkz. Inal, Serh, s. 630; Sipka, Siikran, Aile Konutu ile
Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizasi, (TMK md. 194) Istanbul 2004, s. 77; Kiirsat, Zekeriya, “Aile
Konutu” Kavramina fliskin Tespitler, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 609 vd.
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ihtiyacim1 karsilayan bir aragti’’. Bir baska tanima gore konut, “etrafi kapali, tavani
ortiilmis, bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yagamasina imkan
saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere agilan, miistakil bir

kapisi1 olan bina veya binanin bir bolimidiir™® *°.

Barinmanin temel bir gereksinim oldugunun diinya hukuk sistemlerince kabul gérmesi,
1948 yilinda insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinin 25. maddesinde “herkesin konut
hakkina sahip oldugu” diizenlenmesiyle gerceklesmistir. Ayn1 maddeye gore, herkesin
kendisi ve ailesinin saglig1 ve iyi yasamasi i¢in yeterli yasam standartlarina ulagma
hakki vardir ve bu hak, beslenme, giyim, konut, tibbi bakim ile gerekli toplumsal

hizmetleri kapsamaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin 57. maddesine gore devlet, sehirlerin 6zelliklerini
ve cevre sartlarin1 gozeten bir planlama g¢ercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir ve toplu konut tesebbiislerini destekler. Ilgili hiikiim geregi devlet,
ozellikle dar gelirli aileleri dikkate alarak konut projeleri gelistirmeli, toplumdan her
kesimin kaliteli ve saglam konutlara ulagabilmesini saglamalidir. Zira konut iiretimi,

ozellikle ailelerin barinmasi agisindan ziyadesiyle 6nem arz etmektedir.

Giliniimiizde gelisen teknoloji, {iretimin hizlanmas1 ile artan ekonomik talepler,
bireylerin mevduatlarinda tasarruf yapmamasi, iiretim yapan degil de tiiketimde bulunan
bir toplumu ortaya ¢gikarmaktadir. Ozellikle toplumun, ihtiya¢ duyduklarindan ziyade
ihtiya¢ duymadigi mallar tiiketmesi, her yeni ¢ikan moda ve teknoloji {iriinlerine olan
talepler, bireylerin mali giiclinii zorlamakta ve hatta kazandiklar1 gelirin daha fazlasin
harcamalarina sebep olmaktadir. Bu harcamalarin sonucu olarak da bireyler konut satin

alacak birikimi saglayamamaktadir.

37" Cabri, Finansman, s. 69.

* T.C. Bagbakanlik Devlet Istatistik Enstitisi (DiE), 2000 Yili Bina Saymmi, s. 16,
www.turkstat.gov.trlcerikGetir. doistabid=64) (06.12.2015).

Konut kavrami, TMK md. 704/2 ve KMK md. 2/a diizenlemelerinde kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimler olarak ifade edilmistir. Ayrica bkz. Kogak, Duygu, Konut Finansmani Oncesi ve Sonrasi
Mortgage, istanbul 2007, s. 15 vd.
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Bireylerin tiim ihtiyaglarini ayn1 zaman dilimi igerisinde karsilamasi giinlimiizde artik
miimkiin degildir. Kisitlh maddi olanaklar1 bulunan ve aylik kazanclari pesin alima
yetmeyenler icin ihtiyaclarmi temin edebilme imkani sunan 6n 6demeli satig tiiri,
topluma siirekli gelisen teknolojiden istifade edebilmeyi sunmakla beraber, ihtiyag
duyduklaria daha rahat ulasabilmeyi de vaad etmektedir. Bu durum, toplumun yasam

standartlarina ve refah seviyesine olumlu bir bigimde katki saglar®.

Insanlarin en temel ihtiyaclarindan olan ve barmmayi saglayan konut; ¢ok sayida
toplumsal ve ekonomik birimin etkilesimini saglayan, ekonominin alt sektorleriyle
baglantis1 olan ve ailenin iskanini saglayan, yani aileyi bir arada tutan mekanlar
biitiiniidiir. Sanayi devriminden sonra sehirlere olan gogiin yarattigi konut sorunu,
sagliksiz ve carpik yapilagsmayr da beraberinde getirmistir. Ancak, sanayilesmesini ve
gelismesini hizli tamamlayan ve gelir diizeyini belli seviyeye c¢ikaran iilkeler bu
sorunlar1 biiylik 6lciide ¢ozerken; az gelismis ve gelismekte olan lilkelerde sehirlere
olan yogun go¢, gecekondulasma ve kacak yapilasma, konut sorununu tehlikeli
boyutlara ulastirmistir. Gelismekte olan iilkelerde, kirsal kesimde yasayan insanlarin
daha iyi bir yasam ve is bulma arayisi ile sehirlere akin etmesi sonucu, sehirlerin
etraflarinda derme c¢atma evlerin olusturdugu sagliksiz yapilar ¢agimizin 6nemli

sorunlarindan biridir*'.

Konut terimi sadece bir barinak olarak ele aliip degerlendirildiginde yetersiz bir
tanimlama yapilmis olur. Konutun bir barinak olmasi yaninda kisilere ve ailelere
geleceklerinde bir giivence saglamasi, kentsel ¢evrenin olusturulmasinda kiiltlirel bir
ara¢ olmasi gibi islevleri de bulunmaktadir. Bu baglamda konut i¢in iiretilen bir meta
taniminda bulunulabilir®. Aileler ve kisiler igin bir giivence kaynagi, bir yatirim araci

ve yasayacaklar1 ¢evrenin olusumunda 6nemli bir yere sahiptir’. Hatta giiniimiizde

% Ansay, Tugrul, Tirk Bor¢lar Kanununa Gore Taksitle Satislar ve Satici, Ankara 1954, s. 5;

Atasoy/Taskin/Acar, s. 133; Akcaal Mehmet, Borglar Kanununa Gére On Odemeli Taksitle Satis
Sozlesmesi, TBB Dergisi, S. 110, Ocak-Subat 2014, s. 58.

Erdénmez, Hilal, Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Konut Finansmani, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya 2007, s. 1 vd.

41

* Durkaya, Mehmet, Tiirkiye'de Konut Piyasasinin Talep Yénlii Analizi, Yayinlanmamis Doktora Tezi,

Karadeniz Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2002, s. 5.

# Demirci, N.Savas, Konut Sorunu Baglaminda ipotege Dayali Konut Finansmam Sistemi ve Tiirkiyede

Konut Finansmani, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kafkas Universitesi Sosyal Bilimler
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konut sektorii bireylerin en onemli ge¢im kaynaklarmin baginda gelmektedir. Zira,
bireyler veya tiizel kisiler malvarliklarin1 enflasyon, doviz kurlar1 vb. etkenlere karsi
korumak veya daha fazla kazang elde etmek amaciyla konut alim-satim1 yapmaktadirlar.

Bu yolla devlet ve yerel yonetimler de 6nemli bir gelir kaynagi elde etmis olmaktadir.

Konut sahipligi, ev sahipleri i¢in gii¢lii bir yatirnm araci ve giivence olurken, kiracilar
icin de yasamsal bir isleve sahiptir. Kira fiyatlar1 ve konut arz-talebinin dengede
kalmasi, herkesin saglam ve saglikli bir konutta yasamasi i¢in olmazsa olmazlardandir.
Bununla beraber biriktirdikleri kazanglar1 konut sektdriine yatiran bireyler tasarruf etmis
olmakta ve birikimlerini de giivenceye almis bulunmaktadirlar. lyi isleyen bir konut ve
ingaat sektorii ulusal ekonomiyi, finansal piyasalari ve bireylerin yasam kalitesini pozitif

yonde etkiler*”.

Konut, insanin yasamini siirdiirmesi agisindan karsilanmasi zorunlu temel bir
gereksinimdir. Insan, konut disandaki diger ihtiyaclarin1 baska yollarla karsilayabilir.
Ancak barinma ihtiyacin1 karsilayan konutun baska esyalarla ikame edilmesi miimkiin
degildir. Bu 6zelligiyle konut fiziksel bir barinak olarak insanin korunmasina hizmet
ederken, insana temel ihtiyacglarin1 rahat ve diizen icinde gerceklestirebilecegi 6zel bir
ortam sunmaktadir. Bu niteligiyle konut, insanin uyuma, yemek yeme, bir araya gelme,

aile olusturma gibi en temel ihtiyaglarin karsilayan 6zel bir yapi tiiriidiir®.

Tiirkiye’nin konut ve kentlesme durumuna bakildiginda; 6zellikle 1945°ten sonra,
sanayilesmeyle birlikte baslayan asir1 go¢ sebebiyle; basta biiyiik sehirler olmak iizere
neredeyse biitlin il ve ilgelerimizin tamaminda kacak yapilagsma goriilmektedir. Konut
sorununa bagl diger problemler ise ¢arpik kentlesme, arsa iiretimi ve arsa piyasasi,
finansman temini, altyapi, ulasim ve 1sinma imkanlari, yapt denetimleri ve konut

standartlar1 gibi problemlerdir*.

Enstitiisii, 2009, s. 5.
* Ayrmtil1 bilgi igin bkz. Demirci, s. 9 vd.
3 Cabri, Sezer, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Istanbul 2010, s. 69 vd.

46 Erdonmez, s. 2.
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Ozellikle son yillarda iilkemizde, sanayi iiretiminden ziyade gayrimenkul degerlenmesi
(arazi rant1) ve ingaat sektorii lizerinden bir kalkinma modeli s6z konusudur. Tim
Tiirkiye’de arsa ve arazi fiyatlarmin asirt degerlendigi hatta biiyiik sehirlerde bu arsa
rantinin Oniine geg¢ilmez bir hal aldigi asikardir. Arsa iiretiminin yetersiz kalmasi1 da
konut fiyatlarin pahali olmasinin baska bir nedenidir. Ozellikle yogun gdclerin
yasandig1 biiylik sehirlerde “merkez” tabir edilen semtlerde yapilan yeni konutlar sadece
yiiksek gelirli kisilere hitap etmekte, toplumun biiylik kesimini olusturan dar ve orta
gelire sahip bireylerin bu tiir konutlar1 satin almasi imkansiz goériinmektedir. Tim
bunlarla beraber, dar ve orta gelirli aileler i¢in yapildig: ilan edilen konutlarin bile bu

aileler tarafindan satin almas1 zorlagmistir

Kanaatimizce bugilin konut politikalarindaki en 6nemli sorun, konutun finansmani
sorunudur. Dar gelire sahip vatandaglarin bugiinkii sartlarda, kazandiklarindan tasarruf
edip kaliteli konut almasi neredeyse miimkiin degildir. Bu konuda eTKHK 10/B
maddesi ile getirilen “Konut Finansmani Sézlesmeleri-mortgage” diizenlemesi 6nemli
bir miiessese olarak goriilmekle birlikte tam anlamiyla bir ¢6ziim sundugu sdylenemez.
Zira tiiketiciler buglin hala konut edinmek i¢in kredi yoluna bagvurmaktan
kacinmaktadir. Bunun nedeni ise, tiiketicilerin hem ekonomik hem de hukuki yonden
giiclii olan bankalarla iliskiye girmek istememeleridir. Ozellikle iilkemizdeki piyasa
kosullari, kredi kuruluslarimin uzun vadeli kredi vermekten kag¢inmalarma neden
olmakta; kredi vadelerinin kisa, geri 6deme taksitlerinin yiiksek olmasi ise konut
kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun o6deme giiciine hitap etmesini
engellemektedir’’. Sosyo-ekonomik dengelerinin saglanmasi agisindan, dar ve orta
gelirli ailelerin kaliteli konuta ulasilabilirligi saglanmalidir. Bu da ancak uzun vadeli

finansman yollarinin ¢esitlendirilmesi yoluyla miimkiin olabilir.

Bireylerin saglikli konuta, rahat ddeme kosullariyla ulasabilmelerini hedefleyen eTKHK
7. maddesinde diizenlenen “Kampanyali Konut Satislar1” ise tiiketiciyi yeterli 6l¢iide
koruyamamakta ve giiniin kosullarina gore yetersiz kalmaktaydi®™. iste, 6502 sayili

TKHK 40-46 maddeleri ile, bireylerin kaliteli konutlara farkli bir finansman yolu ve

*7" Cabri, Finansman, s. 2 vd.

* Bu konu hakkinda daha fazla bilgi igin bkz. § 1, IL.
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daha giiclii bir hukuki koruma ile ulasmasim saglayabilmek adina “On Odemeli Konut
Satis1 Sozlesmesi” hiikiimleri getirilmistir. On &demeli konut satis1 sdzlesmesi ile
tiiketiciler””, arzu ettikleri konutun bedelini, insaat baslamadan veya insaat devam
ederken kisim kisim™ 6demeye baslamaktadirlar. Boylece konutun finansmani igin
gereken tasarruf yapilmig olmakta ve teslim siiresinin sonuna kadar énemli bir birikim

saglanmig bulunmaktadir.

Konuta iliskin bir diger tanima OOKSHY md. 4/e de verilmistir. Ilgili maddeye gére,
“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amagh kullanilan
va da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii
bagimsiz boliim” konut kavramu igine girmektedir’'. Hitkiimde sozii edilen “mesken
niteligi tasimamakla birlikte tiiketiciye sunulan her tiirlii bagimsiz bolim” ifadesinden
neyin kast edildigi anlagilamamaktadir. Her tiirlii bagimsiz boliim ifadesinde isyeri
niteligindeki bir yerin de konut olarak kabul edilebilecegi akla gelse de, kanun

koyucunun bunu kast edip etmedigini kestirmek giictiir’”.

Yerlesim yeri ile sik sik ayni anlamda kullanilan ancak farkli bir kavram olan mesken
kavrami, devamli yerlesmek amaci giitmeksizin, gegici olarak fiilen oturulan yer
anlaminda kullanilmaktadir™. Yerlesim yeri i¢in aranan siirekli kalma iradesi sart,
yerlesim yerini fiilen oturulan yer olan meskenden ayirir’*. Kisilerin dogal ve olumsuz
sartlardan korunmak ve yasamlarini slirdiirmek amaciyla kullandiklart ve bu amacin

gerceklesmesinde ihtiyaclart giderecek boliimlere ve asgari niteliklere sahip yapilar

* On 6demeli konut satis1 sézlesmesine taraf olan tiiketicinin tanimi igin bkz. § 3, II.

% Satig bedeli konutun devir veya teslim edilmesinden once toptan (pesin) olarak da Gdenebilir. Bu

durumda da yine TKHK md. 40 vd. hiikiimleri uygulanacaktir.

1 {lgili maddede s6zii edilen “mesken niteligi tasimayan her tiirlii bagimsiz boliim” ifadesinin elestirisi

hakkinda bkz. Ozmen, E. Saba/Vardar Hamamcioglu, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1
Hakkinda Kanun Uyarimca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Istanbul 2016, s. 23-24; Acar, s. 14
vd.

32 Acar, s. 14 vd.

> Konut, mesken ve ikimetgah gibi kavramlar hakkinda daha genis bilgi igin bkz. Arpaci, Abdulkadir,

Kisiler Hukuku Gergek Kisiler, Istanbul 2000, s. 82 vd; Meskenin nitelikleri hakkinda bkz., Ozmen,
E.Saba, Devre Miilk Hakki, Ankara 1988, s. 122 vd.

% Daha genis bilgi i¢in bkz. Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan, Tiirk Ozel Hukuku, C.II, Kisiler Hukuku, 17.
Bast, Istanbul 2016, s. 189 vd.
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olarak da tanimlanan meskenin, konut olarak kullanilabilecegi kabul edilmektedir’. Bu
nedenle, odalar1, banyosu, mutfak ve tuvalet gibi bdliimlerin bulundugu yapilar mesken
olarak kabul edilmeli, bu bdliimlerin bazilarinin olmadig1 veya hi¢ bulunmadig: yapilar

ise mesken olarak nitelendirilmemelidir’® >’

Bagimsiz bolim, KMK md. 2/a’da, “...anagayrimenkuliin ayri ayri ve basl basina
kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimleri” seklinde tanimlanmistir. Bagimsiz boliimiin teknik olarak tanimlandig: tek
yer bu hiikiimdiir. Kanun koyucunun OOKSHY md. 4/e de bagimsiz boliimii, KMK
anlaminda mi1 kullandig1 veya bagimsiz miilkiyete konu, konut olarak kullanilan her

tiirlii yapiyr mu diizenledigi agik degildir’®.

Konut kavramina iliskin kriterlere ise, 11.05.2015 tarihli “Bina Tamamlama Sigortasi

9559

Genel Sartlar genelgesinin  A.2/3 maddesinde rastlanilmaktadir. Buna gore,

> Kogak, s. 12.

¢ Ozmen, Devre Miilk, s. 122; On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik md. 4/¢ hiikmiine
gore, “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amacl kullanilan ya da
mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz boliim”
konut kavram1 igine girer.

>’ TMK md. 19/2, “bir kimsenin ayn1 zamanda birden ¢ok yerlesim yeri olamaz” ifadesiyle her bireyin

ancak tek bir yerlesim yerinin olmasi gerektigi kuralini getirmistir. {lgili hiikiim geregince, bir
kimsenin birden fazla yerlesim yerinin olmasi miimkiin degildir. Diger bir sdyleyisle, bir kisinin tek
bir ikametgahi olacagindan yagamini siirekli olarak devam ettirecegi tek bir konutu olabilir. Bununla
birlikte, birden fazla konuta sahip olmanin éniinde bir engel bulunmamaktadir. Ornegin, én 6demeli
konut sozlesmesine konu olan konutun bir yazlik, dag evi veya barinma amagh ikinci bir konut
olmasinin 6nemi yoktur. Her ne kadar Yargitay, bu tip konutlarin tatil amagh oldugunu ve aileler igin
yasam merkezi olmadigini kabul etse de (Yargitay 2. HD, 27.3.2003 T., 2003/3071 E., 2003/4352 K.),
TKHK md. 40, bu konuda bir sinirlama getirmediginden bu tiir tasinmazlar da 6n 6demeli konut
satiglarina konu olabilecektir. Hatta, birden fazla tatil amagh konut edinilmesinde dahi (6rnegin hem
Erciyes’de hem de Alagati’da) 6n 6demeli konut satigindan s6z edilebilecektir. Zira, bu tiir tasinmazlar
barinma amagli satin alindig: siirece tiiketici igleminin var oldugu kabul edilmelidir. Bu konudaki
goriisler hakkinda bkz. Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe, Kisiler Hukuku, s. 140
vd.

Kamunun yararlanmasi amaciyla hizmet veren hastane, saglik ocagi, poliklinik, saglik laboratuart gibi
yerlerin, tapu kiitigliinde mesken olarak gosterilen bir boliimde kurulmast miimkiin degildir. Ancak
dispanser, poliklinik veya klinik niteligi tasimayan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir (KMK md.
24), Inal, Serh, s. 632 vd. Bununla birlikte, KMK md. 24/3’e gére, (Ek fikra: md. 13.2.2011-6111/194)
“1136 sayili Avukathk Kanununda avukatlik biirolart ve hukuk biirolar: ile ilgili diizenleme
yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolar: faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar meslek
mensuplari tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir”.

* T.C. Basbakanlik Hazine Miistesarligi, 11.03.2015 Tarih ve 71065509-302.01(010.99)/8215 sayil
genelgesi.
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“Konutun, ¢catisitmin kapanmus, i¢ ve dig swvalari ile dig ve i¢ cephe boyalarinin yapilmas,
merdiven ya da asansoriiniin kullanima hazir, bagimsiz boliim elektrik, su ve isitma
tesisati ile mutfak, banyo ve sihhi tesisatimin yapilmis, zeminin dosenmis oldugu”

konutlar oturmaya elverisli tasinmaz olarak tanimlanmastir.

I1. Tasinmaz Miilkiyetine Konu Olarak Konut

A. Tasinmaz Miilkiyetine Konu Olan Konutlarin Niteligi

Ayni haklarin konusu maddi mallar, diger bir ifadeyle, esyadir. Esya ii¢ halde ortaya
¢ikar. Bunlar, yalin esya, bilesik esya ve esya toplulugudur®. Biitiinleyici parca ise
TMK md. 684/2°de tanimlanmistir. Buna gore, biitlinleyici parga, yerel adetlere gore
asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya
yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir. Bu
diizenlemeden, bir seyin diger bir seyin temel unsurunu teskil ederek onun biitiinleyici
parcasi haline gelmesinin iki sarttan birinin ger¢eklesmesine bagli oldugu
anlagilmaktadir. Bunlardan ilki, bir seyin asil seye siki maddi bir bag ile baglanmasi ve
asil seyden ayrilmasinin ancak asil seyin yok olmasi, zarara ugramasi veya yapisinin
degistirilmesi ile miimkiin olmasidir. Ikinci olarak, maddi baglant: sik1 degildir ancak
yerel adetler baglanan seyi, asil seyin temel unsuru saydigi i¢in kanun onun biitlinleyici
vasif kazandigimi kabul etmektedir®. Amaci ne olursa olsun, topraga siki surette
baglanmis, yikilmadan, yok edilmeden veya zarar verilmeksizin araziden sokiip

gétiiriilmesi gii¢ olan yapilar, biitiinleyici parga niteligindedir®.

60 Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2014, s. 55-56.

' Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2013, s. 291; Erman,
Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 3.Basim, Istanbul 2013, s. 60 vd; Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut,
Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 46 vd; Ertas, s. 8, 214; Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol,
Tiirk Egya Hukuku, Ankara 1978, s. 229; Sengiil, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve
Toplu Yap: Yénetimi, Istanbul 2011, s. 25 vd; Aydogdu, Murat, Tasinmaz Satis Sozlesmesi, Konut
Sektériinde Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Istanbul 2016, s.
30. TMK md. 684’e gore, “bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici par¢alarina da malik olur”
seklindedir. Bu nedenle, asil sey lizerinde bir kisinin, biitiinleyici par¢a lizerinde baska bir kisinin
miilkiyet hakkinin bulunmasi imkansizdir.

02 TMK md. 728%e gore, “baskasimin arazisi iizerinde kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe,

biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, tasinir mal
hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gésterilmez”. 1lgili hiikiim geregince, herhangi bir arazide

21



Biitiinleyici parca acisindan 6nem tasiyan esya tiirii, bilesik esyadir. Bilesik esya, birden
fazla sey veya parcadan meydana geldigine gore, bunlardan biri asil sey, digeri ise
biitiinleyici par¢a olmaktadir. Bu parcalardan hangisinin asil, hangisinin biitlinleyici
olacagi, esyanin ekonomik degerine gore degil, esyanin getirdigi fonksiyonun énemine

ve hukuk diizeni i¢inde isgal ettigi yere gore belirlenir®.

Bu tanimlamalardan hareketle ve TMK md. 718/2 geregi, arazi ve iizerinde bulunan
konut bilesik esya niteligindedir. Konut amach kullanilan yap1 ile arazi arasinda maddi
baglanti da devamli bir nitelik tasir. Arazi ve lzerindeki yapi, bir biitiin olarak
ekonomik amaca hizmet etmekte ve arazi ile lizerindeki yap1 arasindaki maddi baglanti
sik1 olmasa dahi, yapinin barinma amaciyla insa edilmesi durumunda o yapi, biitiinleyici
parca olarak nitelendirilebilmektedir®. Ozetle, 6n 6demeli konut satig1 sozlesmesine
konu olan konut, tapuya kayitl arazinin biitiinleyici pargasi olmali ve barinma ihtiyacini

karsilamalidir.

1. imar Mevzuatina Gore Konut Kavram ve Ozellikleri

Konut kavramini da kapsayan bir terim olan “yap1” kavrami, IK md. 5°de agiklanmustir.
Buna gore yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve
yeriistii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik
tesislerdir. TMK md. 718/2’ye gore Kanundaki istisnalar® sakli olmak iizere, toprak
ylizeyinin istiinde ve altindaki yapilar da arazi miilkiyetinin biitiinleyici pargasi olur ve
tasinmaz miilkiyetin kapsamina girer. Imar Kanunu'nun 5. maddesinde, yapilara iliskin

genel tanimlamalar yapildiktan sonra ayni maddenin 9. bendinde, bina tanimlamasi da

seyyar tuvalet, gecici konteyner, vb. eklentiler konut sayilamayacak, dolayisiyla da 6n 6demeli konut
satis1 sozlesmesi s6z konusu olamayacaktir. Bununla birlikte, karavan, yat, vb. araglarin barmma
amacli kullanilmast halinde 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesi s6z konusu olmaz. Zira, bu araglar
yeryiizli par¢asina bagli degillerdir ve hareket edebilmektedirler. Her ne kadar bu tip araglarin konut
olarak nitelendirilmesi akla gelse de sicil kayitlari, teminat olabilme yapilar1 farklidir. Ancak bu tiir
araclarin satin alinmasi ve bunlar i¢in yapilan finansman sozlesmeleri i¢in Kanunda 6ngdriilen diger
sartlar da varsa, yapilan sdzlesmeyi, tiiketici islemi olarak kabul etmek miimkiindiir. Daha fazla bilgi
icin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 736 vd; Acar, Hakan, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Cergevesinde On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, FUHFD, C.3, S.1, 2015, s. 15
vd; Erman, Egya Hukuku, s. 97 vd.

8 Eren, Milkiyet, s. 57 vd.
64 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 292 vd; Erman, Esya Hukuku, s. 61 vd; Akipek/Akintiirk, s. 536.

6 Bu istisnalarm ilki tagmur yapilar, digeri ise iist hakkidir.
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yapilmistir. Bina; kendi basma kullanilabilen, stii ortiili ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarm korunmasina yarayan yapilardir (IK md.
5/9). Bu iki tanim birbirinden farkli olmakla birlikte, yap1 kavrami, bina kavramini da

kapsayan “iist” bir kavramdir®.

Bir yapinin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu olabilmesi igin Imar Kanununa
uygun sekilde inga edilmis olmas1 gerekir. Imar planinda konut olarak belirlenen bir yer
icin yapilan taginmaz satis sozlesmesi, tiiketici islemidir. Baz1 durumlarda bir taginmaz
imar planinda “konut+ticaret” seklinde diizenlenmis olabilir. Yani taginmazin hem
konut hem de ticari bir faaliyet i¢in kullanilabilmesi s6z konusu olabilir. Boyle bir
durumda yapilan islemin nitelendirilebilmesi i¢in konutu satin alanin niyetine
bakilmalidir. Eger satilan konut barinma amacglh olarak kullanilacaksa yapilan islem
TKHK kapsaminda kalacak, ticari veya mesleki bir faaliyet i¢in satin alintyor ise TKHK
kapsaminda olmayacaktir. On 6demeli konut satis1 sozlesmesi bakimindan her ne kadar
imar mevzuati geregi yapir ruhsati alinmasi emredici nitelikte ise de, yapi ruhsatinin

alinmamis olmasi sdzlesmeyi gegersiz hale getirmemektedir®’.

2. Tiiketici Hukukunda Konut Kavrami ve Ozellikleri

6502 sayili TKHK 3/h maddesi, “Alisverise konu olan, tasinir esya, konut veya tatil
amagh tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim,

99 ¢¢

ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar?” “mal” olarak tanimlamustir. Ilgili
diizenleme, diinyadaki genel egilimin aksine, konut veya tatil amaclh tasinmazlar1 da,
tiiketiciye sunulan “mal” kavrami icerisine almis ve tasinmazlarla ilgili yapilan islemleri
de (unsurlart oldugu siirece) tilketici islemi olarak kabul etmistir®™. Ancak, ilgili
maddede ifade edilen “mal” kavramina Esya Hukuku kapsamindaki biitiin tasinmazlar

dahil degildir. Tiiketici hukukuna konu olan tasinmaz kavrami, dar anlamda ele alinmis,

66 Aydemir, Efrail, Eser Sﬁzle@mesi ve Insaat Hukuku, Ankara 2012, s. 447 vd; Sengiil, s. 28; Inal, Serh,
s. 630 vd. Ayrica bkz. Oz, Turgut, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul 2016, s. 1 vd.

7" Bu konu hakkinda genis agiklamalar igin bkz. § 11, IV.

8 Simirh olsa da, tagmmazlarin tiiketici islemi niteliginde olmasi Tiirk hukukuna 6zgii bir durumdur.

Bkz. Akipek Ocal, Sebnem, Akipek Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul
2016, s. 54; Giimdis, s. 28.
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bunun sonucunda, sadece barinma gayesiyle edinilen konut ve tatil amach taginmazlar

TKHK cergevesinde “mal” olarak kabul edilmistir®.

B. Tasinmaz Miilkiyetine Konu Olan Konut Tiirleri
1. Miistakil Yapi Niteligindeki Konutlar

Miistakil yap1 kavramina KMK md. 58/2°de rastlanmaktadir. Ilgili madde, “Devre miilk
hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil
vapilarda kurulabilir” seklindedir. Buna gore, bir parsel ilizerinde insa edilmis, kat
miilkiyetine veya kat irtifakina konu olmayan yapilar miistakil yap1 olarak
adlandirmaktadir’’. Miistakil yapmin 6zelligi, kat miilkiyetine konu olmaksizin
arazinin biitlinleyici parg¢asi niteliginde olan bir veya birden ¢ok yapiy1 bulundurmasidir.
Burada yapmin biiyiikliigii, ka¢ kat oldugu, nitelendirme bakimindan 6nem tasimaz.
Miistakil yapi, birden ¢ok kattan olussa veya miistakil yapida bulunan bdliimler
bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli olsa bile, bu tiir yapilardaki bagimsiz yerlerin tek
basma satig so6zlesmesine konu olmasi s6z konusu degildir. Bunun nedeni, arazi ile
biitiinleyici par¢a olan binanin, birlesik esya olarak bir biitlinliik teskil etmesi ve bu
nitelik devam ettigi siirece bunlarin ayri ayn tasarruf islemine konu olamamasidir’'.
Uzerinde miistakil bir yap1 bulunan ve tapu kiitiigiine kayitl bir tasmmazin &n 6demeli
konut satis1 sozlesmesine konu olabilmesi miimkiindiir. Bunun i¢in miistakil yapinin

konut olarak kullanilmaya elverisli olmasi yeterlidir'>.

69 Aydogdu, Tasinmaz, s. 26; Makaraci, Asli, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun

Uyarinca On Odemeli Konut Satis;, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi (Der: Inceoglu, Murat),
Istanbul 2015, s. 242; Akipek Ocal, Sebnem, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda
Tiiketici Islemi ve Uygulamasi, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Disiplinler Aras1 Yaklagim,
Ankara 2016, s. 17-18.

" Akipek/Akintiirk, s. 58-59.

"' Cabri, Finansman, s. 78; Celik, s. 19 vd.

> Cabri, Sezer, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarica On Odemeli Konut Satis1

Sozlesmesi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 4. Tiketici Hukuku Kongresi, (Edt:
Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2015, s. 208. Yargitay, villa satis1 ve bu satis sdzlesmesinin
feshine dair uyusmazligin eTKHK kapsaminda oldugu yoéniinde kararlar vermistir. Bkz. Yargitay 13
HD. 05.04.2004 T., 2003/14485 E., 2004/4678 K. www.kazanci.com (09.12.2016).
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2. Kat Miilkiyeti Kapsamindaki Konutlar

Tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiirii olan kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin
(binanin) kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo gibi ayr1 ayr1 ve bash basma
kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri iizerinde kurulan miistakil bir miilkiyet
hakkidir”?. KMK md. 2/a’ya gore kat miilkiyeti bagimsiz béliim iizerinde kurulabilen
bir miilkiyet tiiriidiir’*. Kat miilkiyetine her kat malikinin sahip oldugu arsa pay: ile
ortak yerler lizerindeki payli miilkiyet hakki da baglanmistir. Bu suretle kat malikleri
bagimsiz boliimler iizerinde tek kisi miilkiyetine sahipken, arsa ve ortak yerler iizerinde

paylh miilkiyet hakkina sahiptir’.

Tiirkiye’de halen kadastro iglemlerinin tamamlanmadif1 veya devam ettigi bilinen bir
gercektir. Kadastro faaliyetlerinin yapilmadig1 veya tamamlanmasinin uzun siirecegi
bolgeler acisindan, kadastro igleminin bitmesi beklenmeden bazi tasinmazlarin zabit
defteri ile kayit alinmasina imkan tanmmustir (KMK md. 11/2, TST gegici md. 1). Buna
gore, heniiz kadastro gelmemis yerlerde, kat miilkiyeti kiitiigli yerine zabit (kayit)
defterinin tutulacagi hiikiim altina alinmigtir. Kadastro ¢aligmasi yapilmamis araziler
tizerinde bulunan yapilar (KMK hiikiimlerine gore) tarih sirasina gore zabit defterine
kayit edilir”®. Her ne kadar, kadastrosu yapilmamis bir bolgede imar plan1 yapmak
miimkiin degilse de’’, kat miilkiyeti zabit defterine kayitli olan bagimsiz bir bélim 6n

O0demeli konut satis1 sozlesmesinin konusu olabilir.

 Sungurbey, ismet, Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul

2003, s. 716 vd; Eren, Miilkiyet, s. 144; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 606 vd; Erman, Esya
Hukuku, s. 128; Akipek/Akintiirk, s. 416; Ertas, s. 415.

" KMK md. 2’ye gore, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine anagayrimenkul, yalniz esas

yap1 kismina anayapi, anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli olup, KMK
hiikkiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine bagimsiz boliim, bir bagimsiz boliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti, bagimsiz boliimler
tizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara kat maliki denilmektedir.
Kat miilkiyetinin tek kisi miilkiyeti ile payli miilkiyetin bir arada bulundugu toplu bir miilkiyet sekli
oldugu goriisiinde, Akipek/Akintiirk, s. 417. Ilgili madde elestirisi i¢in bkz. Ozmen, Saba/Kir, Hafize,
Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul 2010, s. 3 vd. Kat miilkiyetinin
niteligi hakkinda bkz. Eren, Miilkiyet, s. 147 vd; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 607 vd.

> Eren, Miilkiyet, s. 146; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 445; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 609 vd;
Erman, Egya Hukuku, s. 129; Akipek/Akintiirk, s. 417; Ertas, s. 419.

7 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 147 vd; Daha fazla bilgi i¢in, Ertas, s. 112-141.

" imar plan1 konusunda daha ayrintili bilgi igin bkz. Kalabalik, Halil, imar Hukuku Dersleri, 2. Baski,

Ankara 2009, s. 353.
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Giintimiizde nitelikli konuta duyulan ihtiyacin artmasi, insaat ve miihendislik
tekniklerinin gelismesi ile birlikte klasik, “tek parsel iizerinde tek bina (dikey kat
miilkiyeti)” yapilagma tiirii terk edilmistir. Farkli yapilagma tiirleriyle birlikte, bir parsel
tizerinde birden fazla yapi yapabilmek miimkiindiir. Toplu yap: kavrami olarak
karsimiza c¢ikan bu tiir yapilasma tiirii de iki kisima ayrilmaktadir. Bunlarmm ilki, tek
parsel toplu yapi, ikincisi, birden fazla parsel iizerinde toplu yapilardir. Tek parsel toplu
yapilarin temel Ozelligi, parselde dagilmis birden fazla bagimsiz boliimlii yapilarin
bulunmas1 mecburiyetidir. Birden ¢ok parsel lizerindeki toplu yapilar ise, birden fazla
imar parseli iizerinde birbiriyle baglantili birden cok yapinin insa edilebilmesini ifade

eder’.

Kat miilkiyetine konu olan yapilar, barinma ve mesken amagh kullanilmaya en miisait
yerler olup, uygulamada 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesine en ¢ok konu olacak
taginmaz tiiriidiir. Giiniimiizde satilan konutlarin neredeyse tamami kat miilkiyetine
konu olan konutlardan olugmaktadir. Barinma ihtiyacin1 karsilayan ve bu yonde
kullanima uygun kat miilkiyetine konu bir tasinmazin satin alinmasi, 6n 6demeli konut
satis1 sozlesmesinin de konusunu olusturur. On ddemeli konut satis1 s6zlesmesinin en
genis uygulama alani bulacagi bu tiir konutlarin inga halinde olmasi veya ingasina heniiz
baglanmamig olmasinin Onemi yoktur ve kat irtifakina konu olabilecek, proje

asamasindaki bir konut da TKHK md. 40 vd. kapsamindadir’.

On 6demeli konut satis1 sozlesmesi bakimindan bir konutun tek parsel iizerinde toplu
yap1 ya da birden fazla imar parseli lizerindeki toplu yap1 olarak insa edilmesi bir fark
yaratmaz. Dikkat edilmesi gereken, sozlesme konusu olan yapinin barinma ihtiyacini
kargilamak iizere satin alinmig olup olmadigidir. Diger bir ifadeyle, insa edilen konut
barinma amaciyla insa ediliyor ve tiiketici bu konutu barmmma amaciyla satin aliyorsa,

kat miilkiyetinin hangi tiirden oldugunun bir 6nemi yoktur.

" Akipek/Akintiirk, s. 431 vd; Eren, Miilkiyet, s. 329-340; Ozmen, Kat irtifaki, s. 233 vd; Cabri,
Finasman, s. 82 vd; Bu konu hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. Sengiil, s. 50 vd.

7 Kat irtifaki hakkinda daha genis bilgi icin bkz. § 8, I, A, 3.
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3. Bagimsiz ve Siirekli Hakka Konu Olan Konutlar
a. Genel Olarak Bagimsiz ve Siirekli Haklar

TMK md. 704/2, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklari,
tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak kabul etmistir. TMK md. 998/2 ise, tasinmazlar
iizerindeki bagimsiz ve silirekli haklarin tapu siciline tasinmaz  olarak
kaydedilebilecegini diizenlemistir. Gergekte taginmaz olmadigi halde tasinmaz kabul
edilerek tapu kiitiiglinde bagimsiz sayfa agilan bu haklarin irtifak haklar1 oldugu kabul
edilmektedir®. irtifak haklarimin tasinmaz olarak kabul edilip islem yapilabilmesi igin
oncelikle tapu siciline kayith olmasi lazimdir. Tapuda ayr1 bir sayfaya kayit edilen
irtifak haklarnin iki 6zelligi vardir. Bunlardan ilki, bagimsizlik, digeri ise stirekliliktir.
Irtifak hakkinin bagimsiz olmasinin anlami, bu hakkin devredilebilmesi veya intikale
olanak saglamasindan gelmektedir. irtifak hakkinmn siirekli olmasmin anlami ise, bu
hakkin siiresiz ya da asgari otuz sene ile kurulmas1 gerekliligini ifade eder (TMK md.
826/3, 998/3)*'. Calismamamizi ilgilendirmesi agisindan bu haklardan sadece iist hakk1

konusu ele alinacaktir.
b. Ust Hakkina Konu Olan Konutlar

Diinyada hizla yiikselen niifus artigiyla beraber, turizm hareketlerinin yogunlugu vb.
sebeplerden yeni ve biiyiik yapilasma ihtiyacit git gide artis gostermektedir. Bununla
birlikte, imarli arsa iretiminin yetersiz olmasindan dolayr konut yapilacak yapi
parselleri degerinin ¢ok {izerine satis bedelleriyle el degistirmektedir. Konut imal etmeyi
diistinen kisiler bir yap1 insa etmeye yonelik gerekli birikime sahip olmakla birlikte, bu
yapmin insa edilecegi arsayr satin alacak sermayeyi bulmakta ¢ogu zaman
zorlanmaktadir. Iste bu durumdaki kisi, {ist hakkindan yaralanmak suretiyle arsanin
miilkiyetini satin alma zorunlulugundan kurtulmakta, arazisinde insaat yapamayacak

durumda olan arazi sahibi de, miilkiyeti devretmeden gelir elde etme sansina sahip

80 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 775 vd; Akipek/Akintiirk, s. 458; Eren, Miilkiyet, s. 365; Ertas, s.
507.

Kopriilii/Kaneti, s. 166; Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdulkadir, Esya Hukuku, Istanbul
1991, s. 374; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 785 vd; Eren, Miilkiyet, s. 365 vd; Akipek/Akintiirk,
s. 458-459; Erman, Esya Hukuku, s. 150 vd.

81
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olmaktadir. TMK md. 726/1 ve 826-836 hiikiimleri arasinda diizenlenen iist hakki, bir
kisiye baska bir kisinin arazisi iizerinde veya altinda insaat yapmak ve bu yapinin maliki
olmak veya esasen yapilmig bir yapiyr muhafaza etmek yetkisini veren bir irtifak
tiiriidiir®. irtifaka esas olan resmi senetteki hiikiimler ¢ergevesinde iist hakk: sahibinin
ingaat yapmasina katlanan arazi malikinin miilkiyet hakki devam etmekle beraber, bu

arazinin miilkiyetini istedigi zaman devretme veya rehin verme imkanina sahiptir®.

Ust hakkma konu olan yapi, barinma amach kullaniliyorsa ve bu hak igin tapuda
bagimsiz ve stirekli hak olarak ayr1 bir sayfa agilmissa (TMK md. 998/1-2), bu tip konut
satiglarinda (unsurlarini da tagimasi halinde) TKHK 40-46 maddeleri uygulanacaktir.
Bir gorilise gore, ayr1 sayfaya kaydedilemeyen {iist hakkinin da (amagsal yorum ilkesi
geregi) TKHK kapsaminda oldugu kabul edilmelidir®. Ancak, iist hakkina konu konut
niteligi tasimayan yapilar ve barinma amacgh kullanilmaya miisait olmakla birlikte, bu
amacla kullanilmayan yapilarin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu olmasi

miimkiin degildir.

C. Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Arazi Uzerindeki Yapilar

TKHK md. 40/1 incelendiginde, tasinmazin tiiketiciye devir “veya” tesliminden
bahsedildigi goriilecektir. Bu ifade, bahsi gecen diizenlemenin tapusuz tasinmazlara
iliskin akdedilen 6n 6demeli satiglarda uygulanabilecegini akla getirebilir. Ancak 6n
odemeli konut satigi1 s6zlesmesi i¢in resmi sekil sart1 arayan TKHK md. 41/1 hiikkmii, bu

diisiincenin 6niindeki engeldir®’.

TMK md. 992 ele alindiginda, miilkiyet karinesinin mevcut olmadigi tasinmazlar
acisindan 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasimin miimkiin
olamayacagi goriilecektir. Ciinkii, tasinmazda miilkiyet karinesi yoksa yapilacak devir,

malik sifat1 ile zilyetlige dayanacaktir. Zilyetligin ivazli devrine iliskin borg¢landirici

82 Eren, Miilkiyet, s. 364; Kopriilii/Kaneti, s. 158 vd; Erman, Esya Hukuku, s. 158; Ertas, s. 507 vd; Bkz.
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 587; Akipek/Akintiirk, s. 539, 704; Giirzumar, Osman B., Tirk Medeni
Hukukunda Ust Hakki, Istanbul 1998, s. 187 vd.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 856 vd.

 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 23.

% Giimiis, s. 252.
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islem ise isimsiz bir s6zlesme oldugundan, TBK md. 207 anlaminda bir satig sd6zlesmesi
meydana gelmeyecektir®®. Bununla beraber, hukuken tabii niteligi ne olursa olsun
maddi bir malin taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturabilmesi i¢in devre elverisli
olmas1 ve tapu kiitiigiiniin belirli bir sayfasina taginmaz olarak kaydedilmis olmasi
gerekir’’. Bu nedenle, arazi iizerinde bulunan bir yapi, barinma amach kullanilmaya
elverisli bir konut olsa dahi tapu kiitiigline kayith degilse, TKHK md. 40-46

kapsaminda olmast miimkiin degildir.

II1. Konutun Kullanim Amaci

Tiiketicinin satin alacagi tasinmazi konut amagli kullanmasi gerektigi TKHK md.
40/1°de agik olarak hiikiim altina almistir. Biz de bu calismanin bir¢ok yerinde 6n
odemeli satisa konu olan konutun sadece barinma amacina yonelik olarak kullanilmasi
gerektigini belirttik. Bu nedenle, en basindan tekrarla ifade etmek gerekir ki, barinma
amaci diginda satilan hicbir taginmaz, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin konusu
olamaz. Tiiketiciler s6zlesmeye konu olan konutu sadece yagsamlarini idame ettirme

amaciyla satin almis olmalidir.

TKHK md. 40 vd. hiikiimleri incelendiginde, bir tiiketicinin 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesi ile birden fazla konutu satin alabilmesinin 6niinde herhangi bir siirlama
yoktur. Tiketici, dilerse satin almis oldugu konutu siirekli yerlesim yeri amaciyla
kullanabilecegi gibi, dilerse tatil amaghi ya da gecici siireli olarak da kullanabilir.
Ornegin, tiiketicinin birden fazla tatil amach konut edinmesi durumunda (&rnegin hem
Bodrum’da hem de Uludag’da) yapilan islem TKHK kapsaminda olacaktir. Zira,
tiiketici bu tiir tasinmazlar1 kazang elde etmek icin degil, barinma amagh kullanacagi

icin TKHK md. 40-46 uygulama alan1 bulur.

Yukarida belirttigimiz ornekler disinda, birden fazla konutun 6n 6demeli olarak
satilmasi halinde bu konutlarin, TKHK korumasindan faydalanip faydalanamayacagi ya

da bu islemin bir tiiketici islemi niteligi tasiyip tasimadiginin tespiti onem arz eder.

% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 21.

87 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 579 vd; Sengiil, s. 20-21.
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Oncelikle, konut satin alma isleminin &n 6demeli konut satis1 sozlesmesi olarak
nitelendirilebilmesi i¢in konutu satin alan kisinin TKHK md. 3/k anlaminda tiiketici,
konutu satan ise TKHK md. 3/i ‘de tanimlanan satic1 olmalar1 gerekir. Bununla birlikte
tilketici konutu satin alirken, kendisi ve ailesinin barinma ihtiyacini karsilamay1
amaclamis olmalidir. On &demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olan konut daha
sonradan satilmak veya gelir getirmesi i¢in satin aliniyorsa bu islem TKHK md. 3/1
anlaminda bir tiiketici islemi olmayacak ve TKHK md. 40-46 hiikiimleri
uygulanmayacaktir. Ancak bu ifadeden tiiketicinin barinma amagh satin aldig1 konutu
tekrar satisa koyamayacagi c¢ikarilmamalidir. Zira tiiketicinin 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesi ile satin aldig1 konutu ¢esitli sebeplere dayanarak tekrar satisa koymasinin
onilinde bir engel yoktur. Yeter ki tiiketici bu konutu barinma amagli olarak satin almig
olsun. Ancak, tiiketicinin bu konutu satin alirken hangi niyetle hareket ettiginin tespiti
kolay degildir. Bizim de katildigimiz goriise gore, bir tiiketici (alic1), konut alip satmay1
“stirekli bir faaliyet” haline getirmis ve bundan gelir elde etmeyi meslek edinmisse,
artik yapilan bu islemin tiiketici islemi olarak nitelendirilmesi, dolayisiyla da 6n

6demeli konut satis1 sdzlesmesinin soz konusu olmast miimkiin degildir®®.

Bir kisi toplu bir yapidan (toplu konut, site gibi) veya bir binadan birden fazla konut
almak isteyebilir. Boyle bir durumda birden fazla satin alinan bu konutlarin nasil
nitelendirileceginin aciklanmasi gerekir. Tiiketicinin birden fazla konut aldigi bu
ihtimalde, malin (konutun) kullanan tarafindan “tahsis edildigi amag” kriterine gore
hareket edip tespitte bulunmak dogru gériinmektedir®. Buna gore, bir tiiketici (alic1),
herhangi bir projeden bir konutu kendisi i¢in, digerini cocuklarinin yasamasi i¢in ve ii¢
adet konutu da kira getirisi ya da ileride kar etme amaciyla satin almasi halinde, satin
alinan konutlarin tiimii tiiketici islemi olarak nitelendirilemez. Barinma ihtiyaci disinda

satin alman {i¢ konut, “yatrim mali” olarak nitelendirilmelidir®. Buna gore, alici,

88 Oz, Eser, s. 214 vd.

%" Bu konu hakkinda agiklamalar ve daha fazla bilgi i¢in bkz. inal, Tiiketim mal1, s. 161-204.

% Bir kisinin isi ve meslegi ile ilgili olmayan, 6zel amaglarina déniik mallar tiketim mallari olarak

degerlendirilirken, kisinin isi ve meslegi ile ilgili olan ve mesleki amaglara hizmet eden mallar yatirim
mali olarak kabul edilmektedir. Inal, tiiketim mali ile yatirrm mali arasindaki ayrimin satin almacak
konutun sayisina gére veya harcama limitine gore ya da kanunla belirlenecek azami bir bedele gore
belirlenmesi gerektigini ileri siirmektedir. Bu goriise gore, alicinin kendisi ve yakilarinin konut
ihtiyaglarini asan sayidaki satin alma islemleri tiiketici islemi sayilmamalidir. Yazarin diger onerisi ise,
kanunla belirlenecek azami satis bedeli iizerindeki islemlerin tiiketici islemi olarak kabul
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kendisi ve ailesi i¢in satin almis oldugu iki konutu barinma amaciyla kullanacagindan
tilketici sifatin1 kazanacak, yatirim amagh aldig1 diger {li¢ daire i¢in ise, tliketici olma

91 92
vasfin1 kazanamayacaktir’ .

Bir kiginin mimari projede (diikkan, magaza gibi) ticari alan olarak tasdik edilen bir yeri
barinma amagli kullanacagini ileri siirmesi halinde, yapilacak sézlesmenin 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesi olarak nitelendirilemeyecegi goriisiindeyiz”.  Ciinkii
uygulamada, satin alinan bir ticari alanin konut amag¢h kullanilip kullanilmadiginin
tespiti olduk¢a zor ve suistimale agik bir konudur. Ticari amaca tahsis edilmis bir
tasinmazin TKHK hiikiimlerinden faydalanmasini kabul etmek, mahkemelere agir bir is
ylikiiniin bindirilmesinin yaninda, sonucu tartigmali kararlarin ortaya ¢ikmasi tehlikesini
de tasir. Bu nedenle, mimari projede ticari alan olarak tasdik edilen tasinmazlarin

satiginda 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi s6z konusu olamaz.

Son zamanlarda insa edilen konut projelerinin hemen hepsinde ortaya ¢ikan konut ve
ticari alanlarin (aligveris merkezi, diikkan vs.) birlikte bulundugu yapilarin 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesine konu olup olamayacagmin da aciklanmasi gerekir. Ornegin,
ayn1 parselde insa edilmis ve alt katlar1 ticari alan olarak adlandirilan alisveris merkezi,
iist boliimlerin ise konut amagh kullanildig1 karma yapilardan igyeri alan kisinin tiiketici

sifatin1 kazanmas1 miimkiin degildir. Zira, satin alan kisinin bu diikkani ticari veya

edilmemesidir. Yatirim mali-tiiketim mali ayrimi hakinda daha fazla bilgi i¢in bkz. Inal, Tiiketim Mal,
s. 161 vd. Kars1 goriiste, Oz, Eser, s. 216. Yazara gore, yiiriirlikteki TKHK hiikiimleri karsisinda
sozlesme konusu konutlarin sayisina ve degerine gore tiiketici islemlerinin sinirlandirtlmast miimkiin
degildir.
I Aydogdu, Tasmmaz, s. 28. Kara’ya gore, bir kisi ne kadar yiiksek sayida konut alirsa alsin veya insa
ettirirse ettirsin, eger bir kazang saglama faaliyeti yoksa tiiketici sayilmalidir. Bkz. Kara, s. 273.
Yargitay 13. HD 10.07.2012 T., 2012/10605 E., 2012/17689 K. sayili ilaminda, davacinin ii¢ adet
bagimsiz bolim satin almis olmast dolayisiyla, satin alinan dairelerin sayisal ¢oklugunun davaciy1
kanunda belirtilen tiiketici taniminin digina ¢ikarmadigint ictihat ederken, ayni dairenin, 17.01.2012
T., 2011/15055 E., 2012/354 K. sayili ilaminda ise, tasarruf yapmak ve gelecegini garanti altina almak
maksadiyla yapilan alim-satig islemi, tiiketici islemi sayilmamustir. ilgili kararlar igin bkz. Kara, s.
272.

TMK md. 19/2, “bir kimsenin ayn1 zamanda birden ¢ok yerlesim yeri olamaz” ifadesiyle her bireyin
ancak tek bir yerlesim yerinin olmasi gerektigini diizenlemistir. TMK md. 19/3’e gore, bu ilkenin
istisnasini ticari ve sinai kuruluslari olusturmaktadir.

92

' Aym yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 26. Aksi goriiste, Cabri, s. 207. Yazara gore, konut

amacli kullanilacak tiim yapilar 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin konusunu olusturabilir. Yapilan
hukuki islem bir tiiketici islemi ise, sozlesme konusunun konut veya igyeri olmasinin bir 6nemi
yoktur. Bkz. Acar, s. 15. Ayn1 yénde, Inal, Serh, s. 632.
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mesleki bir amagla kullanacagindan 6n 6demeli konut satisi sézlesmesi s6z konusu

olamaz’*.

Bir tasinmaz, baslangicta mesleki amaglarla edinilmis ancak sonradan konut olarak
kullanilmaya baglanmigsa, bu tasinmaz i¢in baslangigta yapilan hukuki islem, sonradan
tiiketici islemi haline gelmez. Ornegin, muayenehane kurma amagl satin alinan bir
konut daha sonra barinma icin kullanilsa dahi bu islem tiiketici islemi haline gelmez.
Hatta, satin alinan konut muayenehane olarak hi¢ kullanilmadan, konut amaciyla
kullanima 6zgiilense bile, kanaatimizce, sonu¢ degismeyecektir. Zira, bu noktada nazara

almmas: gereken an, islemin yapildig1 andir”

On &demeli konut satis1 sézlesmesine konu olan konut, uygulamda ¢cogunlukla bagimsiz
bir parsel lizerindeki miistakil bir yap1 veya kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz
bolim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Zira, “maketten satis” veya “temelden girme”
seklinde tabir edilen bu satiglar, konutu daha az maliyetle edinmek isteyen tiiketicilerin
tercih nedenidir. Bir goriis, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin konusunu sadece,
gelecekte insa edilecek konutlar ve halk arasinda “sifir” olarak tabir edilen ingaasi
bitmis ancak kullanilmamis konutlar olabilecegini 6ne siirmiis, diger bir ifadeyle
kullanilmis, yani ikinci el konutlarin 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesine konu
olamayacagimni iddia etmistir’®. Kars1 goriis ise, konutun sifir olmasiyla ikinci el olmast
arasinda farkin bulunmadigini ifade etmis, bir insaat sirketinin insa ettigi bir konutu
belli bir siire kiraya verdikten sonra oOn O&demeli konut satisi sézlesmesiyle
satabilmesinin 6niinde bir engel bulunmadigini 6rnek géstermistir97. Baska bir goriis,
tamamlanmis ve kat miilkiyetine ge¢mis bir konutun sifir ya da ikinci el olarak satilmasi

fark etmeksizin, tiiketicinin yapmis oldugu islem nedeniyle korunmasi gerektigini

% Oz’e gore, ortaya ¢ikan bir uyusmazlik (miiteahhidin temerriidii gibi) hem konut, hem isyerlerini

ilgilendiriyorsa bu uyusmazliga TKHK hiikiimleri uygulanmali ve uyusmazliga Tiiketici Mahkemeleri
bakmalidir. Bkz. Oz, Eser, s. 212.

% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 27.

% Giimiis, s. 251. Ayni1 yonde, Acar, s. 21.

7 Cabri, s. 208, dn. 13. Ayn1 yonde, Yeniocak, Umut, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanuna Gére On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sekli, Terazi Hukuk Dergisi, C.10, S. 102,
Subat 2015, s. 44.
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belirtmistir’®.

Kanaatimizce, bir konutun kullanilmig olmasi, yapilan sézlesmenin 6n 6demeli konut
satist sozlesmesi olarak nitelendirilmesine engel olmamalidir’”. TKHK md. 40-46
arasinda veya OOKSHY’de bu konu hakkinda smirlayici bir diizenlemeye
rastlanilmamaktadir. Kaldi ki TKHK md. 12/2 “... ikinci el satislarda saticimin ayipl
maldan sorumlulugu bir yildan, konut veya tatil amac¢l tasinmaz mallarda ise ii¢ yildan
az olamaz” seklindedir. Bu hiikme dayanarak, kanun koyucunun ikinci el konut
satiglarin1 da TKHK md. 40-46 kapsaminda kabul ettigi rahatlikla sdylenebilir. Bu
nedenle, bizim de katildigimiz goriise gore, tamamlanmis bir konutun kullanilmamais
veya kullanilmis olmasinin énemi yoktur. Ister kullamlms ister kullanilmamis olsun,
satisa konu olan konut barinma amacl olarak satiliyor ve unsurlarini tasiyor ise, 6n

odemeli konut satis1 sdzlesmesinin varligi kabul edilmelidir.

Glinlimiizde, daha ¢ok biiyiik sehirlerde satisa sunulan barinma amagli konutlarin karma
kullanim i¢in satin alindiklarina siklikla rastlanmaktadir. Halk arasinda “Home-Ofis”
olarak adlandirilan ve evden serbest calisanlara yonelik tasarlanmis bu tip konutlarda,
dairenin belli bir bolimii, kisinin ugrastifi is veya meslege paralel olarak
diizenlenmekte, diger kisimlar ise barinma amacl olarak kullanilmaktadir. Karma
amagl olarak kullanilan bu tiir konutlar1 satin alan kisinin tiiketici sifatini kazanip
kazanmayacagi, yapilan islemin bir tiiketici islemi olup olmayacagi konusunda ogretide
bir fikir birligi yoktur. Bir goriis, karma amagli kullanimlarda, 6n plana ¢ikan amaca
iistiinliilk taninmasi gerektigini ve bu nedenle s6zlesmenin 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesi olarak nitelendirilmesini savunurken'®’, kars1 goriis ise bir konutun karma

amacli  satin  alinmasi  halinde tiiketici  isleminden  bahsedilemeyecegini

% Atamer, s. 220 vd.

% TKHK md. 41/1 hitkmiiniin daraltic1 sekilde yorumlanmasi gerektigini ve bu nedenle, kat miilkiyetine

geemis konutlarin 6n 6demeli konut satig1 s6zlesmesine konu olamayacagi goriisiinde, Acar, s. 20-21.
Her ne kadar, TKHK md. 40 gerekg¢esinde, “heniiz ortada bir konut olmadan” tiiketicilerin para
6demeye baslamasi ve bu nedenle korumaya ihtiya¢ duyuldugundan bahsedilse de kanaatimizce bu
gerekce daraltict yorumlanmamali, amagsal yorum ilkesine gore yorumlanmalidir.

1% Giimiig’e gore, karma kullanimlarda 6n plana ¢gikan amag esas alinmalidir. Bkz. Glimis, s. 251. Ayni
yonde, Cabri, s. 208. Nitekim, yapilan hukuki iglem bir tiikketici islemi ise, s6zlesme konusunun konut
veya isyeri olmasinin bir 6nemi olmayacaktir. Acar, s. 15. Ayn1 yonde Kara, s. 59.
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101
savunmaktadir .

Kanaatimizce, hem ev hem de ofis olarak kullanilmak {izere satin alinan konutun
barinma amacima {stiinliik taninarak sozlesmenin 6n O6demeli konut satis1 olarak
nitelendirilmesi gerektigi goriisii, olmas: gereken hukuk agisindan ve TKHK’nun
ulagsmak istedigi sonugla paralellik gosterse de, satin alinan taginmazin agirlikli olarak
hangi amaca ydnelik kullanildiginin belirlenmesi pratikte sorun yaratacaktir. Zira, hangi
kriterlere gore agirlikli amacin belirlenecegi konusunda uygulama ve doktrinde bir
aciklik yoktur. Bu durumun tespiti i¢in mahkemelerin nasil bir yol izleyecegi ve hangi
delilleri (kesif, sahit vs.) esas alacagi belirsizdir. Kaldi ki bu sekilde yapilan bir tespitin

ulasacagi sonuglar da ¢ogu zaman tartigmali olacaktir.

Bize gore, karma kullanim i¢in satin alinan konutlar agisindan tiiketici isleminden
bahsedilemez. Ciinkii, konutu satin alan kisi artik saticiya kars1 zayif konumda degildir.
Kaldi ki satin alinan konutta mesleki veya ticari bir faaliyet de yiiriitiilecegine gore, bu
kisinin sadece barinma amacli konut satan tiiketiciyle ayni korumadan faydalanmasi

12 Ornegin bir avukatin hem “konut” hem de

hakkaniyetle de Ortiisgmemektedir
“avukatlik biirosu” olarak kullanmak istedigi bir tasinmazda agirlikli amacin nasil tespit
edilecegi, hangi kriterlerin uygulanacagi ve Olciitiin ne olacagi hukuk giivenligi
acisindan sorun teskil eder. Her ne kadar, avukatlik meslegi ticari bir faaliyet olarak

nitelendirilmese de'®’

, TKHK 3/k maddesine gore tiiketici, mesleki olmayan amagclarla
da hareket etmesi gereken gergek veya tiizel kisidir. Verilen 6rnekte, bir avukatin satin
aldig1 konutu mesleki amagclarla ediniyor olmasi, onun tiiketici sayilmasinda engel
olusturmalidir. Avukatlik faaliyetinin TKHK anlaminda “hizmet saglama” niteliginde

oldugu ve avukatin da “saglayic1” olarak kabul edilmesi gerektigi goriisii'"* 15181nda

%1 &zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 27. Ayni yonde, Zevkliler/Aydogdu, s. 84.

192 Nitekim bir goriise gore, gercek kisinin bir islemi hem ticari hem de 6zel bir amagla yapmasi

durumunda, amacin boliinerek, tiiketici sayilmasi miimkiin degildir. Gergek kisi, kismen de olsa
yapmis oldugu islemde ticari ve mesleki bir amag¢ giidiiyorsa, artik tiiketici sayilamayacaktir. Bkz.
Cinar, Omer, Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul 2009, s. 39.

13 Avukatlik Kanunu md. 1’e gore, Avukatlik, kamu hizmeti ve serbest meslektir.

1% Akipek Ocal, Avukatlik Sozlesmeleri, s. 187-188. Ayn1 yonde, Yeniocak, Arsa Payi, s. 142. Yargitay
17. HD 25.12.2014 T., 2014/24250 E., 2014/19620 K. sayili ilamiyla, avukat ile sdzlesme imzalayan
miivekkili tiiketici olarak kabul etmis ve yapilan iglemin tiiketici islemi oldugu kararini vermistir
www.kazanci.com (02.10.2015).
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karma kullanim amaciyla satin alinmis konutlar TKHK kapsaminda olmamalidir.

Kanimizca, bir goriisii savunurken, sadece olmasi gereken hukuk degil, uygulamada
bunun nasil gercekleseceginin, hukuk giivenliginin, mahkemelerin i yiikii ve
yogunlugunun da hesaba katilmasi gerekir. Bu konuda Kanun’da bir diizenleme
yapilmasi bagka bir ¢ozlim olarak akla gelse de, karma amacl kullanima yo6nelik satin

alinan konutlar bakimindan 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi s6z konusu olmamalidir.

§ 3. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ TARAFLARI

1. Genel Olarak

6502 sayili TKHK md. 1 vd. maddeleri kapsamima giren sozlesmelere “tiiketici

sozlesmeleri (consumer contract, Konsumentenvertrag)” ya da “tiiketici islemleri”

. 105
denir

. Ttiketici islemi kavramu, tliketici sozlesmeleri teriminden daha genis bir anlama
sahiptir. Zira tiiketici iglemi kavrami, tek tarafli islemler yaninda iki tarafli bir islem
olan sozlesmeleri de kapsar'®. Bir sézlesmenin tiiketici s6zlesmesi oldugunu kabul
etmek ve 6502 sayili kanun maddelerini uygulayabilmek igin sdzlesmenin iki tarafli

olmas1 ve bir tarafin Kanun’da bahsedilen “tiiketici” sifatin1 tasimasi gerekmektedir'®’.

105 Vogel, Alexander V., Verbrauchervertragsrecht und allgemeines Vertragsrecht, Berlin 2006, s. 4;

Heiderhoff, Bettina, Gemeinschaftsprivatrecht, Miinchen 2007, s. 88-89; Ozel, Caglar, Tiiketicinin
Korunmas: Hukuku, 2.Bask1, Ankara 2014, s. 46; Karadag, Ozgiir, Tiirk Bor¢lar Kanununda Genel
Islem Kosullar1 ve Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar, 2. Baski, Ankara 2015, s. 104; Kara, s.
58-59.

Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 16; Aydogdu, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015, s. 58;
Ayrica bkz. Inal, Tamer, Tiiketici Hukuku’nda, Tiiketim Mali-Yatirrm Mali Ayriminin Gerekliligi,
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, (Edt. Tokbas,
Hakan/ Ugisik, Fehim), Ankara 2015, s. 168 vd; Ozel, s. 50-51; Kara, s. 126. Kars.
Zevkliler/Aydogdu, s. 72. Tiiketici isleminin ivazli olmasi zorunlulugu karsisinda tek tarafli hukuki
islemin “tiiketici islemi” niteligi tasiyamayacagi konusunda bkz. Karakocali, Ahmet/Kursun, Ali
Suphi, Tiiketici Hukuku, Istanbul 2015, s. 17.

"7 Yargitay,13. HD 15.10.2015 T. 2015/27516 E, 2015/30201 K. “... Bir hukuki islemin sadece 6502
Sayili yasada diizenlenmis olmast tek basina o islemden kaynaklanan uyusmazhigin tiiketici
mahkemesinde goriilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin 6502 sayili yasa kapsaminda kaldiginin
kabul edilmesi icin taraflardan birinin tiiketici olmasi gerekir. Dava konusu olayda davacinmin arsasini
satmak icin davali sirketle anlasmaya vararak kapora aldigi mahkemece kabul edilmis ve ancak
sozlesmenin on odemeli konut satis sozlesmesi kapsaminda oldugu, davacimin satici, davalimin ise
tiiketici sifatimi tasidigi, gorevli mahkemenin Tiiketici Mahkemesi oldugu kabul edilerek girevsizlik
karari verilmistirv. Satis sozlesmesinden kaynaklanan uyusmaziiklarin 6502 sayili yasa kapsaminda
olmasi icin mutlak surette taraflardan en az birisinin tiketici vasfini tasimasi gerekir. Somut
uyusmazlikta davali sirket ve davaci satici, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'da tanimi yapilan
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Tiiketici sozlesmesi tanimlamasi yapilirken bagvurulan kistaslardan birisi de sézlesme
taraflar1 arasinda bulunmasi gereken “esitsizlik” olgusudur'®. Tiiketiciler, yapmis
olduklar1 s6zlesmenin igerigini anlayacak hukuki bilgiye sahip olmadiklari ve
uygulamada sozlesmenin sartlarin1 miizakere etme imkanindan yoksun olduklar1 kabul
edilmektedir. Diger bir ifadeyle, tiiketici, saticinin kendisine sunmus oldugu sézlesme
sartlarin1 degistirme ve igerigine etki etmeye giicii yoktur ve saticiya gore zayif

konumdadir'?.

TKHK md. 3/I, tiikketici islemini tanimlamistir. Buna gore, tiiketici islemi “Mal veya
hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki
amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel
kigiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki

110 I o
. Madde metni incelendiginde, yasa koyucunun eser, tasima,

islemi” ifade etmektedir
simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeleri de tiiketici islemi
kavramima dahil etmesi, tiiketici islemi kavraminin genis olarak yorumlanmasi

"1 Madde metninde sayilmayan

gerektiginin bir gostergesi olarak kabul edilmelidir
ancak tiiketici islemi sayilmasi muhtemel diger sozlesmelerin de Kanun kapsaminda
olacag, ilgili maddede belirtilen “benzeri sozlesmeler” ifadesinden anlasilmaktadir.

Yani bir hekim veya avukattan hizmet alan ve tiiketici sifatina sahip birisi veya isimsiz

tiiketici ve satict kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iligkinin 6502 sayili yasa kapsami
disinda kaldig1 anlasilmaktadir. Taraflar arasindaki uyusmazhik, Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki
Kanun kapsami disinda kaldigina gére davaya bakma hususunda genel mahkemeler gérevlidir. Eldeki
davada Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun kapsaminda bulunmadigindan mahkemenin isin
esasina girerek hasil olacak sonuca uygun karar vermesi gerekir. Mahkemece, deginilen bu yén
gozetilerek ve isin esasina girilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup, bozmay1 gerektirir” www.kazanci.com (08.11.2016).

1% Ozel, s. 46.

19 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Kara, s. 136 vd.

"0 Giimiig’e gore, ilgili maddede “hukuki islem ve “sozlesme” terimlerinin beraber zikredilmesi

gereksizdir. Zira, “sozlesme” terimi “hukuki islem” teriminin alt kavramidir. Bkz. Giimis, s. 9.
1

Yargitay, tiiketici islemi kavramini ilgili Kanun Oncesinde dar anlamda niteleme egiliminde idi.
Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 17-18. Ornek karar igin bkz. Yargitay HGK 24.9.2003 T., 2003/15-
498 E., 2003/493 K. Yargitay 20. HD 22.6.2016 T., 2016/5799 E., 2016/7427 K. sayili ilamu ile,
TKHK’nun kapsaminin esasli bicimde genisletildigini kabul etmistir. Inal ise, tiiketici islemi
kavrammin gereginden fazla genisletildiginden bahisle, sinirlama getirilmesi gerektigini
savunmaktadir. Bkz. Inal, Tiiketim Mali, s. 179. Sézlesme yapisinin ani edimli, siirekli bor¢ doguran,
ard arda teslimli vb. bir sdzlesme olmasi tiiketici s6zlesmesini nitelendirmede 6nemli degildir. Bkz.
Kara, s. 59.
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sO0zlesmeye taraf olan tiiketici de genel hiikiimlerle birlikte TKHK hiikiimlerinden
faydalanabilecektir''>. Bunun en 6nemli sonucu, miivekkil sifatina haiz olan tiiketicinin
de hizmeti sunan avukatin da s6zlesmeye dair bir uyusmazlikta tiiketici mahkemelerinde

113

dava agabilecek olmalaridir °. Bagka bir anlatimla, vekalet temelli sézlesmeler ile eser

sOzlesmesi ve tasinmaz satiglart da tiiketici iglemi niteliginde sayilmis, boylelikle
tiiketici isleminin kapsami genisletilmistir''*.

Bir hukuki islemin tiiketici islemi olup olmadiginin belirlenmesinde ii¢ kriterin goz
oniinde bulundurulur. Ik olarak, taraflardan biri TKHK md. 3/k anlaminda tiiketici
sifatimi tasimalidir. Ikinci olarak, kars1 tarafin TKHK kapsaminda satici, saglayict ya da
kredi veren vb. sifatina sahip tiizel veya gercek kisi olmali ve son olarak, tliketiciye
yonelik TKHK anlaminda bir mal veya hizmet sunulmus olmali ve bu mal veya hizmet,

115

mesleki veya ticari bir amag diginda talep edilmis olmalidir . Bu duruma verilebilecek

en iyi ornek, bir miivekkilin ticari ve mesleki kapsamda olmayan bir bosanma davasi

"2 Akipek Ocal, Tiiketici islemi, s. 18. Buna karsilik Ggretide, ticari karakter arz etmeyen, kisisel
iligkilere dayali 6zellikle taraflar arasinda giivene dayali (vekalet s6zlesmesi gibi) hukuki islemlerin
tiiketici sozlesmesi kapsami disinda tutma egiliminin bulundugu da ifade edilmektedir. Bkz. Ozel, s.
48. Avukatlik faaliyetinin TKHK anlaminda “hizmet saglama” kapsaminda oldugu ve avukatin da
“saglayic1” olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiinde, Akipek Ocal, Sebnem, Avukatin Ozen
Yikimliligi ve Tiketicinin Korunmasi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-
2016 (Edt. Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehmi), Ankara 2016, s. 187. Ayni yonde, Yeniocak, Arsa Payi, s.
142; Havutgu, Ayse, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Konu Bakimindan
Uygulama Alani: Ozellikle Tiiketici Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsami, Terazi Hukuk Dergisi,
C.9, 1.Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Kasim 2014, s. 16. Yargitay 17. HD 25.12.2014 T,,
2014/24250 E., 2014/19620 K. sayili ilaminda, Avukat ile miivekkil arasinda imzalanan s6ézlesmede
miivekkili tiiketici olarak kabul etmis ve yapilan islemin tiiketici islemi oldugu kararint vermistir.
www.kazanci.com (09.11.2016).

3 Akipek Ocal, Avukatlik Sézlesmeleri, s. 188.

e Aslan, Tiketici Hukuku Dersleri, s. 18; Giimiis, s. 9; Havutgu, Sempozyum, s. 17. Yargitay HGK

05.2.2014 T., 2013/14-470 E., 2014/57 K., Yargitay 20. HD 15.6.2016 T., 2016/5349 E., 2016/7013 K.
“Somut olayda davaci kendisine ait olan tasinmazlarin satimi i¢in daval ...'e vekalet verdigi ve
davalimin vekalet iliskisini kotiiye kullanarak tasinmazlari diger davaliya rayic degerinin altinda
sattigini idda etmektedir. Davali 6502 Sayili TKHK 'da tanimi yapilan satici veya saglayici olmadigl,
ticari ve mesleki olarak hareket etmedigi anlasilmaktadir TKHK kapsaminda bulunmayan
uyusmazligin HMK'min 2. maddesi uyarinca genel hiikiimlere gore, Gaziantep 6. Aslive Hukuk
Mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir”’. www.kazanci.com (09.11.2016).

15 Akipek Ocal, Tiiketici islemi, s. 16; Ozel, s. 47-50; Aydogdu, Ders, s. 58; Akipek Ocal, Serh, s. 58.
Kara’ya gore, sozlesmenin bir tarafi tiiketici, diger tarafi kazang elde etme amaciyla hareket eden
miitesebbis ise, yapilan sdzlesmenin ¢esidi ve niteliginin herhangi bir 6nemi yoktur. Bkz. Kara, s. 137.
Havutgu’ya gore, sdzlesmenin hangi tipte oldugu, tipik-atipik sézlesme oldugu ya da hangi yasada
diizenlendigi, o s6zlesmenin tiiketici sdzlesmesi sayilmasinda belirleyici degildir. Tiiketici sd6zlesmesi
olarak vasiflandirilan s6zlesmede ortaya ¢ikan sorun, tiiketicinin korunmasi ihtiyacr ile ilgili alanda
tiiketiciyi korumaya yonelik diizenlemeler getirmis olmasi yeterlidir. Bkz. Havutgu, Sempozyum, s.
16.
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nedeniyle verdigi vekalet sonrasi ¢ikabilecek uyusmazlikta gorevli mahkeme Tiiketici
mahkemesi iken, bir tacir veya ticari i niteliginde olan bir dava nedeniyle verilen
vekalet dolayisiyla ¢ikacak uyusmazlikta genel mahkemelerin gorevli olmasidir.
Ornegin, bir futbolcunun mesleki faaliyeti kapsaminda alacag: {icret veya bir isginin
fabrikadan alacag iicret icin imzalanan avukatlik sézlesmesinden ¢ikacak uyusmazlik

halinde genel mahkemeler gorevli olacaktir' .

Bir hukuki islemin tiiketici iglemi sayilmasinin en dnemli sonucu, bu isleme 6ncelikle
TKHK hiikiimlerinin uygulanacak olmasidir. Ancak taraflar arasinda yapilan
sozlesmeye iligkin TKHK’da diizenleme bulunmamasi halinde, TKHK md. 83/1 geregi,
genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Bir hukuki islemin tiiketici islemi oldugu
konusunda tiim bu kriterlere ragmen hala bir siiphe varsa, bu durumda “tiiketici lehine

yorum” ilkesi paralelinde tiiketici sézlesmesinin varliginin kabulii gerekir.

II. Tiiketici

A. Kavram

Yukarida belirtildigi iizere, 6n Odemeli konut satis1 soézlesmesi hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in gereken ilk kosul, yapilan s6zlesmenin tiiketici islemi niteliginde
olmas1 gerektigidir. Bir hukuki islemin tiiketici islemi sayilmasinin ilk sarti da
taraflardan birinin TKHK anlaminda tiiketici olmasidir'"’. TKHK md. 3/k ve OOKSHY
md. 4/1’ya gore tliketici “Ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gergek

8

veya tiizel kisi” olarak tanimlanmustir''®. Tiiketici i¢in Ogretide birgok tanimlama

"¢ flgiin, Candas, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un Avukathk Soézlesmelerine

Etkisi, Sektdrel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-2016 (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik,
Fehim), Ankara 2016, s. 200.

"7 Yargitay birgok kararinda, bir hukuki islemin sadece 6502 sayili yasada diizenlenmis olmasimi tek

basina o islemden kaynaklanan uyusmazligin tiiketici mahkemesinde goriilmesini gerektirmedigini
ifade etmistir. Bir hukuki islemin 6502 sayili yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin
taraflardan birinin ayn1 zamanda tiiketici olmasi gerekir. Ornek karar igin bkz. Yargitay 13. HD
15.10.2015 T., 2015/27516 E., 2015/30201 K. www.kazanci.com (09.11.2016).

"8 Aslan’a gore, eTKHK’da tiiketicinin tamminda yer verilen “edinen, kullanan veya yararlanan”

ifadesinin TKHK’da “hareket eden” seklinde degistirilmesinin sebebi, tiiketicinin sadece bir
sozlesmenin tarafi olarak degil, sdzlesme yapilmadan 6nce veya sozlesme yapildiktan sonra da
koruma ihtiyacinin ortaya ¢ikmig olmasidir. Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 5.
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yapilmistir' "’ Ancak kisaca tiiketiciyi, ticari veya mesleki faaliyeti disinda ya da sahsi
ihtiyac1 icin sdzlesme yapan gercek veya tiizel kisi olarak tammlayabiliriz'*’. Bu
tanimdan, tiiketici kavraminin iki unsuru oldugu anlasilmaktadir. Bunlar, bir mal veya
hizmetin ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinilmis olmasi ve tiiketicinin gercek

ya da tiizel kisi olmasidir.

Gergek ya da (sirketler harig) tiizel kisi, bir mal veya hizmeti, kendi kisisel ihtiyaglar
icin, mesleki olmayan bir amagcla, kar elde etme amac1 giitmeden ve bir bagkasina satma
amact olmadan ediniyorsa tiiketici olarak adlandirilacak ve TKHK’nin tiiketiciye
sagladig1r korumadan faydalanacaktir. Eger bu mal, tiikketim limitlerinin {izerinde satin
almiyorsa bu durumda satin alan taraf, tiiketici olarak adlandirilamayacaktir'>'. Bununla
birlikte, bir mal veya hizmet baska birine hediye (bagislama) edilmek arzusuyla satin

alintyorsa burada da mesleki veya ticari bir amacin olmadiginin kabulii gerekir.

Bir hukuki islemin ticari veya mesleki olmayan amagclarla edinilip, edinilmediginin
tespiti nasil olacaktir? Bir gorilise gore, alicinin tacir olmadigr durumlarda TTK md.
19/1 hikkmii kiyasen uygulanmali ve alicinin ticari amacgla m1 yoksa sahsi amagla m1
hareket ettigi belirlenmelidir. Ayn1 goriis, bir karine (tliiketim karinesi) olarak alicinin
ticari olmayan amagcla yani tiiketici sifatiyla hareket ettigi biitiin sézlesmelerin tiiketici

sozlesmesi olarak kabul edilmesi gerektigini belirtmektedir'*.

Bagka bir goriis ise, girisimci sifatina sahip olmayan herkesin tiiketici sayilamayacagini
belirtmekte ve TKHK md. 3’de belirtilen “ticari veya mesleki olmayan amagclarla

hareket etme” diizenlemesinin aynen lafzinda ifade edildigi gibi anlasilmasi gerektigini

"9 Tiiketici hakkinda doktrindeki tanimlamalar igin bkz. Karakocali/Kursun, s. 18-19.

120 Tanimlar hakkinda bkz. Aydogdu, Ders, s. 59; Ozel, s. 41 vd; Ozanoglu, s. 6; Cabri, Finansman, s. 48;
Kara, s. 123-124; Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 54-57; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 16; Akipek,
Sebnem, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Cergevesinde Kredi Kartlari, AUHFD, C. 52, S. 3,
2003, s. 111 vd; Altop, Atilla, Tirk Hukukunda, Avrupa Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici
Kavrami, IKUHFD, C.3, S.1-2, s. 10 vd; Akipek Ocal, Serh, s. 55-56; Karadag, s. 108; Aslan, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 2 vd.

12! Bir tiiketici bir mali tikketim harcamasi limitlerinin iizerinde satin aliyorsa, mali satin alan kisi iktisadi

olarak satict kadar kuvvetlidir ve TKHK korumasia alinmamalidir. Yasayacagi konutun diginda ii¢
tane daha konut alan kisi ya da kendisi ve evinin ihtiyacindan ¢ok daha fazla kolilerce temizlik
maddesi alan kisi, bu duruma 6rnektir. Daha fazla bilgi ve agiklamalar icin bkz, Inal, Tiiketim Maly, s.
169.

122 Aydogdu, Ders, s. 62; Kara, s. 59.
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one siirmektedir'>. Diger bir goriis ise, satin alman malm ¢eTKHK md. 3/fde ifade
edildigi gibi “nihai olarak kullanma” amaci goz Oniinde bulundurularak, TKHK

hiikiimlerinin uygulanmas: gerektigini belirtmistir'**.

Bir mal veya hizmetin ticari veya mesleki amagcla edinilip edinilmediginin tespitinde
kullanilacak kriterlerden bir digeri, malin kullanilmasindaki amagtir. Malin tahsis
edildigi amag ve kullanim amac1 tiiketmek ise, sdzlesmeyi yapan kisi tiiketicidir. Buna
karsilik bir mal veya hizmet, mesleki amaglarla ediniliyorsa, burada “yatirim mali”
edinildigi anlasiimalidir'®. Bir mal veya hizmet karma amagl olarak kullaniliyorsa bu
durumda nasil bir niteleme yapilcagi hususunda doktrinde goriis birligi yoktur. Mali
kullanacak olan kisinin hukuki islemi yaparken, hangi amaca yonelik mal veya hizmeti
satin aldigindan hareketle bir sonuca ulagsmak ise tartismali sonuglar yaratabilir. Zira,
satin alman malin, kisinin 6zel amaclarina donilik olarak kullanmasi halinde ayri,
mesleki amaglarla kullanmas: halinde ayr1 bir sonuca ulagilmasi muhtemeldir'*. Bu
duruma verilebilecek orneklerden ilki, kisinin bir vasita satin almasidir. Ozellikle
giinimiizde gittikge yayginlasan ve ticari ara¢ olarak adlandirilan sinifa ait vasitalarin
kullaniminda karma bir amacin varlig1 su gotiirmez bir gercektir. Kisiler bu araglart hem
0zel kullanim i¢in hem de ticari isletmelerinin islerinde kullanma amaciyla satin
almaktadirlar. Diger bir 6rnek ise, karma kullanim amagli (home-ofis) satin alinan

7

konutlardir'?’. Béyle bir durumda, sézlesmede alict olan kisinin tiiketici olarak

nitelendirilmesinin hangi kistaslara gore belirlenecegi onem arz eder.

'2 Bu duruma 6rnek olarak, ikinci el bir plagin bagka birine kir etme amaciyla satacak bir fabrika

calisani ile ayn1 plagi sahip oldugu diikkaninda satiga sunmak igin alan kisi arasinda tiiketici sifatina
sahip olamama arasinda bir farklilik yoktur, her ikisi de tiiketici sayilmaz. Ciinkii her ikisi de kazang
elde etmeye yonelik bir amagla hareket etmektedir. Bkz. Giimiis, s. 30. Ayni yénde, Akipek Ocal,
Serh, s. 56; Aslan, Tiketici Hukuku Dersleri, s. 3.

124 nal, Tiiketim Maly, s. 167; Erbek, Ozge, Tiiketici Satimlarinda Saticinin Sézlesme Oncesi Aydinlatma

Yiikiimliiliigii ve Thlalinin Sonuglari, Dokuz Eyliil Universitesi SBE, Yaymlanmamis Doktora Tezi,
Izmir 2010, s. 139.

Kuntalp, Erden, Finansal Kiralama Kanunu ve Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Goére
Tiiketim ve Yatirim Mal1 Ayrimi, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara 1998, s. 308 (Naklen, Inal,
Tiketim Mali, s. 167, dn. 17).

125

126 nal, Tiiketim Mali, s. 168. Ozanoglu, Hasan Sec¢kin, Mukayeseli Hukuk ve Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun Agisindan Tiiketiciyi Koruyan Diizenlemelerin Kisi Bakimindan Uygulama Alam
(Tiketici Kavramina Mukayeseli Bir Yaklagim), Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan,
Istanbul 2000, s. 671-672.

127 Karma kullanim amagli konutlar hakkinda genis bilgi igin bkz. § 2, III.
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Bir goriise gore, karma amagli kullanimlar bakimindan, TKHK anlaminda bir tiiketici
sOzlesmesi s6z konusu olmadigr gibi, bu sézlesmeyi yapan da tiiketici kabul edilmez.
Zira karma amaclh satin almalarda muhasebe teknigi agisindan bdliinme miimkiin
olmadigi i¢in ticari amag agir basmaktadir. Dolayisiyla, genel hiikiimler uygulama alani
bulmalidir'®®. Gergek kisi, sadece kendisi veya ailesinin ihtiyac1 igin hareket ediyorsa
tiiketici sayilabilir. Buna karsin, kismen de olsa yapmis oldugu islemde ticari ve mesleki

bir amag giidiiyorsa, artik tiiketici sayilamayacaktir'>.

Bagka bir gorlise gore, satin alman mal veya hizmetin maliyetinin geri doniip
donmedigine bakilmali ve buna gore hareket etmek gerektigi belirtilmistir. Diger bir
ifadeyle, mallarin maliyetlerinin isletme kayitlarina ge¢ip gegmedigine bakmak gerekir.
Ornegin bir doktor, satin aldig1 otomobili isletmesine kaydettirmisse mesleki amagla,

kaydettirmemis ise 6zel amagla mali edinmis sayilmalidir'*".

Diger bir goriise gore, satin alinan mal veya hizmetin ticari olmayan amagla alinan
kismi, ticari amacla alinan kisimdan miktar, say1 ya da 6l¢ii olarak ayrilabiliyorsa bu
kisma TKHK uygulanmali, ticari amagla alinan kisma ise genel hiikiimler
uygulanmalidir. Bu sekilde bir ayrim yapilmas: miimkiin degil ise, durumun 6zelligine
ve diriistlik kurallarina gore tamamen TKHK ya da tamamen genel hiikiimler
uygulanmalidir. Diger bir sOyleyisle, ticari amagla alinan kisim, ticari olmayan amagla
alinan kisimdan ekonomik agidan daha degerli ise tamamen genel hiikiimler, ticari
olmayan amagcla alinan kisim ekonomik acidan daha degerli ise, tamamen TKHK
hiikiimleri uygulanmahdir'®'. Karma amagl islemlerde hangi amacin hakim olduguna
bakilarak ve yapilan islemin sartlar1 da dikkate alinarak belirlemenin yapilmasi

e e . v 132
gerektigini One siiren goriisler de vardir ™~

Tiiketici kavraminin ikinci unsuru, tiiketicinin ger¢ek ya da tiizel kisi olabilmesidir.

Kanun koyucu, cesitli Avrupa iilkeleri ve AB’nin bazi yonergelerinden farkli olarak,

128 Zevkliler/Aydogdu, s. 84; Ozanoglu, Tiiketici, s. 682; Erbek, s. 140. Kars. Cinar, s. 38, dn. 75.
12 Cinar, s. 39.

130 Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 3.

Bl Aydogdu, Ders, s. 62-63.

132 Karakocali/Kursun, s. 28, dn. 82.
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tiizel kisilerin de tiiketici sifatma sahip olabilecegini diizenlemistir'>>. Ancak TTK md.
19/1’e gore, tlizel kisi tacirlerin tiim islemleri bir karine olarak ticari nitelikte
varsayilmistir. Bu nedenle, ticari sirketlerin ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket
etmeleri miimkiin degildir ve hi¢bir zaman ticari sirketler “tiiketici” sifatim
kazanamazlar'®*. Ancak, alici ger¢ek veya (sirketler disindaki) tiizel kisi tacir ise, bu
konuda (TKHK md. 83 geregi), TTK md. 19 kiyasen uygulanmali ve alic1 tacir olsa
dahi, tiiketici sifatiyla hareket ediyorsa ve yaptigi hukuki islemin kendi ticari
isletmesiyle alakasinin olmadigini diger tarafa bildiriyorsa ve isin mahiyetinden de bu

durum anlagiliyorsa, TKHK md. 1 vd. hiikiimleri uygulanmalidir.

Tiizel kisiler acisindan ticari ve mesleki olmayan amag, “tiizel kisiligin kurulus amacina
uygun olarak olagan ve zorunlu ihtiyaglarinin karsilanmasi” olarak ifade edilebilir'>”.
Bununla beraber, kar amaci giitmeyen ve kamu yararina g¢alisan tim 6zel ve kamu
kurum ve kuruluslarimin da (islem tiiketici islemi niteliginde ise) ticari ve mesleki
amagla hareket etmediginin kabulii gerekir'*®. Ancak bir dernek, vakif ya da kamu
yararia c¢alisan bir tlizel kisilik (Kizilay gibi), kazang saglamak i¢in bir ticari isletme
isletiyorsa, bu isletmeler i¢in yapilan islemlerin TKHK kapsaminda degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Sonu¢ olarak, ticari sirketlerin tiiketici olabilmesi miimkiin degil
iken, vakif veya dernekler ile kamu tiizel kisileri, sinirli da olsa, (isin mahiyetine uygun

diistiigii durumlarda), tiiketici sifatini kazanabilirler’.

3 AB Konseyi 2008/48/CE yonergesi Art. 3/a’ya gore tiiketici, “bir hukuki islemi (ilgili yonerge
kapsaminda) ticari ve mesleki faaliyetler disinda yapan gergek kisi” olarak tanmimlanmistir. Isvigre
Tiiketici Kredisi Hakkinda Federal Kanun (FLCC), Art. 3, Fransa Tiiketici Kanunu (Code de la
Consommation) Art L311-1/2° de ayn1 yonde tiiketiciyi gercek kisi olarak kabul etmistir. Alman BGB
§ 13’de ise tiiketici “natural-natiirliche-dogal” kisi olarak tanimlanmis ve gergek kisi olabilecegi
diizenlenmistir.

3% Akipek Ocal, Serh, s. 56; Giimiis, s. 31; Zevkliler/Aydogdu, s. 30; Akipek, Sebnem, Tiirk Hukuku ve
Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, Ankara 1999, s. 197; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri,
s. 5; Erbek, s. 138; Battal, Ahmet, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yo6niinden Tacirlerin
Tiiketici Sifati, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara, 1998, s. 313, 329 vd.

135 Cmnar, s. 38; Karakocaly/Kursun, s. 27.

13 Zevkliler/Aydogdu, s. 81. Giimiis ise, kamu tiizel kisilerin tiiketici sifatina sahip olmamasi gerektigi

goriisiindedir. Bkz. Giimiis, s. 30.

7 (Ozellikle kar amaci giitmeyen, toplum yararmna calisan baz tiizel kisilikler agisindan tiiketici sifatinin
kabul edilmesi isabetli olmustur. Bkz. Aydogdu, Ders, s. 61-62; Unliitepe, s. 316; Karakocali/Kursun,
s. 25; Karadag, s. 112. Yargitay 20. HD 11.5.2016 T., 2016/2858 E., 2016/5357 K. ... Somut olayda
davact vekili, miivekkili ile davali dernek arasinda 36869 ada 1 parseldeki camii insaatinda yapilacak
imalatlar konusunda sozlesme imzalandigini, miivekkilinin sozlesmeyle iistlendigi isleri zamaninda
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B. Gerg¢ek Kisi Tiiketici

Yukarida belirtilen agiklamalar paralelinde, bir sahis, bir mali kazang elde etmek veya
mesleki bir amag dolayisiyla satin aliyorsa bu islem tiiketici islemi degildir, dolayistyla
da satin alan taraf da tiiketici sayilmaz. TKHK md. 40/1°de, 6n 6demeli konut satist
sO0zlesmesinin soz konusu olabilmesi i¢cin “konut” amagli bir taginmazin varliginin
gerektigi diizenlenmistir. Bu tanimlamalardan yola ¢ikarak, 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesine taraf olan tiiketici, satin alacagi konutu, mesken (barinma) amacl olarak
satin almalidir. Barinma amaci disinda her ne sebeple olursa olsun satin alinan bir

tasinmaz 6n 6demeli konut satig1 s6zlesmesinin konusu olamaz.

Tiiketici, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi ile satin aldigi konutta siirekli ikamet
etmek zorunda degildir. TKHK md. 40 veya OOKSHY, bu anlamda bir smirlama
getirmemis, sadece barmmma amagli kullanilabilecek tasinmazlari, bu s6zlesmenin
konusu olarak diizenlemistir. Yani tiiketici isterse satin almis oldugu konutu siirekli
yerlesim yeri amaciyla kullanabilecegi gibi, isterse tatil amach (yazlik-kiglik) ya da
gecici siireli ikametgah olarak da kullanabilir. Yeter ki, bu konutu tekrardan kazang
saglama ya da yatirim amaglhi satin almasin. Diger bir ifadeyle, yerlesme amach
olmayip, gelir elde etmek gayesiyle, 0rnegin, birikimini degerlendirmek yada al-sat
yapmak amaciyla satin alman konutlar i¢in yapilan satiglarda alici, tiiketici sifatini
kazanamaz. Ancak bu anlatimdan, tliketicinin sahip oldugu konutu tekrar satisa
koyamayacagi anlaminda bir ifade c¢ikarilmamalidir. Burada anlatilmak istenen,
tiiketicinin konutu tekrar satamayacagi degil, ticari bir amagla edinilmemis olmasi

gerektigini vurgulamaktir'*®.

Bununla birlikte, arsa pay1 karsiligi ingaat so6zlesmesi uyarinca yiikleniciden alacagin

temliki (adi yazili belgeyle) yoluyla veya arsa sahibinden bagimsiz boliim satin

bitirdigini ve eksiksiz olarak teslim ettigini, davalimin sozlesme bedelinin 65.000,00.-TL olmasina
ragmen 54.300,00.-TL 6deme yaptigini, eksik kalan 10.700,00.-TL'vi odemedigini, alacagini tahsil
edemeyen miivekkilinin icra takibine giristigini, davali bor¢lunun bakiye alacaga ve ferilerine itiraz
ederek, takibin durdurulmasimi sagladigini, soz konusu itirazin iptaline, takibin devamina karar
verilmesini talep ve dava etmistir. Buna gore, taraflar arasinda insaat yapim sozlesmesi mevcut olup,
davali dernek 6502 sayili Kanun kapsaminda "tiiketici" sifatina haiz bulunmadigindan, uyusmazhigin
genel hiikiimlere gore asliye hukuk mahkemesinde ¢oziimlenmesi gerekmektedir” www.kazanci.com
(11.11.2016).

% Tnal, Serh, s. 631.
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alanlarin islemleri, 6502 sayili Kanun kapsamindadir'”®. Arazisini arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesiyle verip, karsilifinda onlarca konut sahibi olacak birinin TKHK

korumasinda olup olamayacagi sorusunun da cevaplanmasi gerekir.

Arsa sahibinin arazisi karsiliginda kendisine kalacak bir¢ok konutu kendisi ig¢in
kullanacagini diistinmek, hayatin olagan akisina terstir. Bu konutlarin en azindan bir
kismin1 satacak veya kiraya verecek birini TKHK anlaminda zayif taraf olarak gérmek,
Kanunun kolayliklarindan faydalandirmak, ilk bakista ters goriinebilir. Ancak, konut
yaptiranin elde edecegi kazang dikkate alinarak getirilecek sinirlamalar, hukuk
giivenligini saglayacak bir dl¢iite nasil baglanacaktir? Diger bir ifadeyle, arsa sahibinin
ka¢ konuttan fazla edinmesi onu tiiketici olmaktan ¢ikaracaktir? Bunun sayist belli
degildir. Kald1 ki, bu miktar1 tespit ederken, arsa sahibinin kisisel ihtiyaci, ekonomik
durumu ve aile fertlerinin ihtiyaci dikkate alinacak midir? Alinacaksa hangi kriterlere
gore olacagi sorularina yanit vermek miimkiin degildir. Bu durumda uygulanacak
¢Ozlim, arsa sahibinin birden fazla defa arsa edinmek suretiyle insaat yaptirip
yaptirmadiginin tespit edilmesidir. Is sahibi, arsa sat alip {izerinde insaat yaptirmayi
siirekli olarak yapmakta ve bu durum kazang elde etme faaliyeti haline gelmis ise,

TKHK hiikiimleri uygulanmayacaktir'*’.

C. Tiizel Kisi Tiiketici

Tiiketim isleminden bahsedildiginde, tiilketmenin sadece insanlar i¢in kullanilan bir
terim oldugu akla gelse de TKHK, tiizel kisileri, AB ve diger bazi iilkelerden

farklilasarak bazi durumlarda “tilketici” olarak kabul etmektedir'*.

Tiizel kisi
tikketicilerle kastedilen, dernekler, vakiflar, meslek odalar1 ve birlikleridir. TTK
anlamindaki sirketler (Anonim, Limited vb.) bu kapsama girmez'**. Yasa koyucu tiizel
kisileri de tiiketici olarak kabul ettigine gore, hangi durumlar ve hangi kriterlere gore

tiiketici sifatinin kazanilacaginin tespit edilmesi gerekir.

% Aydogdu, Taginmaz, s. 26.
" Oz, Eser, 5. 213-214.
4! Bu konu hakkinda agiklamalar i¢in bkz. § 3, 1.

"2 Yargitay 15. HD 28.11.2002 T., 2002/4013E., 2002/5619 K. Yargitay 13. HD 10.1.2011 T., 2010/9727
E., 2011/15 K. Bu goriisiin gerekgesi, tiizel kisi tacirin 6zel ihtiyaglarmin olamayacagidir.
www.kazanci.com (12.11.2016).
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Tiizel kisiliklerin yapmis olduklari islemde, ticari veya mesleki olmayan bir amagla
hareket edildiginin tespiti halinde tiiketici sifatin1 kazanabilecekleri kabul edilmelidir.
Ticari ve mesleki olmayan amaglarla mal veya hizmetin kullanim1 veya yararlanmadan
maksat, mal veya hizmeti edinen kimsenin, bu mal veya hizmeti herhangi bir sekilde
ticari hayata geri dondirmemeyi ve bunun i¢in Odenen maliyetin geri

143
kazanilmamasidir ™.

Giliniimiizde dernek, vakif ya da meslek odalarinin egitim, saglik, barinma ve insani
yardim gibi amaclar dogrultusunda mal satin aldiklar1 ve bu mallar1 da ayn1 amacla
kullandiklarina sik rastlanmaktadir. Ayni sekilde, bir dernek veya vakif, kar amaci
giitmeden gerceklestirecegi bir faaliyet icin 6n O6demeli konut satist sdzlesmesi
yapabilir. Bu nedenle, kamu tiizel kisilikleri de dahil olmak {izere, ticari ve mesleki
olmayan ve fakat barinma amagl olarak satin alinacak bir konut i¢in 6n 6demeli konut
satis1 sozlesmesi soz konusu olabilir. Diger bir ifadeyle, tiizel kisilikler, kendi ticari
faaliyetleri ile alakali olmayan ve barinmay1 amaglayan taginmaz satiglarinda tiiketici
olarak kabul edilmelidir. Ornegin, Tiirk Egitim Vakfi’nin, grenim géren dgrencilerin
barmmmasi amaciyla satin aldigi bir konut veya Kizilay tarafindan evsiz bir ailenin
barmmasi i¢in satin alacagi bir daire ya da evini yanginda, depremde vs. kaybetmis bir
aileye barinmasi amaciyla bir konut satin alintyorsa, bu durumda ticari ve mesleki bir

amagcla hareket edildiginden bahsedilemez.

II1. Satic1

A. Kavram

Bir tiiketici isleminde taraflardan biri tiiketici ise, karsi tarafin da satic1 veya saglayici
olmas1 sarttir. Tiiketici sdzlesmelerinde sozlesmenin karsi tarafini olusturan ve
tiiketicinin mal edindigi (satic1, saglayici gibi) kisiler i¢in kullanilan kavram konusunda,

144

terim birligi yoktur ™. TKHK md. 3/1’ya gore saglayici, “Kamu tiizel kisileri de dahil

olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin

'3 Karakocal/Kursun, s. 27.

144 Cinar, s. 39.
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adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kigi” olarak tanimlanmistir. Ayni
Kanunun 3/i maddesi ve OOKSHY md. 4/h’ye gére satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak iizere ticari veya mesleki amacglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin

adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigi” olarak diizenlenmistir.

Bu tanimlamalardan hareketle, satic1 veya saglayicinin “ticari veya mesleki amaglarla”
hareket etmesi ve tiliketiciye sunduklart mal veya hizmet sirasinda asgari bir
orgiitlenmeye dayali siirekli ticari ve mesleki faaliyet gerceklestiriyor olmasi
gerekmektedir'*. Diger bir ifadeyle, mesleki faaliyette bulunan kisi esnaf veya tacir
olmalidir'*®. Bununla beraber tacirler agisindan kazang elde etme unsuru da
aranmaktadir. Ancak, serbest meslek sahipleri i¢in kazang saglama unsurunun aranmasi
gerekmez. Ciinkii, serbest meslek sahipleri, belirlenen asgari iicret tarifesine gore iicret
almak zorunda olsalar da aldiklar1 bu {creti kazang elde etme amaciyla alip
almadiklarinin tespiti miimkiin degildir. Kald1 ki, belirlenen asgari {icreti alsa da kar
elde edememe ihtimali s6z konusudur. Bu nedenle, serbest meslek sahipleri denilince
ilk akla gelen doktor, avukat, mimar gibi kisilerin faaliyetleri acisindan kazang saglama

unsuru ar anmazl47.

Ilgili diizenleme ile, kars1 tarafin tiiketici olmasi halinde kamu tiizel kisileri de satici-
saglayici olarak kabul edilmektedir. Bunun sonucunda, 6rnegin satisa koydugu konutlar
nedeniyle TOKi’de satici-saglayici olarak kabul edilmelidir. Satici, tiiketiciye ticari
veya mesleki amagli bir mal sunarken, saglayici ise tiiketiciye bir hizmet sunma
gayesiyle hareket eden gercek veya tiizel kisidir. Satic1 veya saglayici mal veya hizmet
sunma faaliyetini kar elde etme amaciyla siirdiirmelidir. Meslekleri olmayanlar veya
tacir sayilmayan kisilerin, satisa sunduklari mal veya sunduklari hizmet faaliyetleri
nedeniyle satic1 sayilamayacagi kabul edilmelidir. Bu kisiler tiiketici ile esit konumda
olduklarindan, sdzlesmenin kars1 tarafi tiiketici sifatina sahip olsa bile yapilan islem

tiiketici islemi sayilmaz. Ornegin, kullanmis oldugu buzdolabimi bir arkadasma satan

145 Giimiis, s. 15; Akipek Ocal, Serh, s. 55; Kara, s. 126; Cmar, s. 41; Cabri, Serh, s. 44;
Karakocali/Kursun, s 28; Karadag, s. 111; Aydogdu, Kilavuz, s. 22.

140 Aydogdu, Ders, s. 64.

7 Cinar, s. 41.
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kisinin yaptig: satis islemi, bir tiiketici islemi degildir'*®.

B. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesine Taraf Olan Satici

Bir meslek ve ticari faaliyet olarak tanimlanan “yiiklenci/miiteahhit” kavrami, ayni
zamanda eser szlesmesinin, eseri meydana getirme bor¢lusu i¢in de kullanilmaktadir.
Bir konut, isyeri, altyapi gibi ingaatlar1 yapmayr meslek haline getirmis kisi,
yiiklenici/miiteahhit olarak adlandirilmaktadir. Mesleki veya ticari faaliyet anlaminda
miiteahhit/yiiklenicinin imal ettigi konutlar1 para karsiligi pazarlamasi, satis
sO0zlesmesini olusturur ve bdylece bir tiiketici sdzlesmesi olan 6n 6demeli konut satis

sozlesmesinde “satic1” olan taraf haline gelir'*.

Bazi durumlarda konutu imal edenle, pazarlamasini yapan kisiler farkli olabilmektedir.
Halk arasinda “emlak¢1” olarak adlandirilan gayrimenkul komisyoncular1 (simsarlar,
gayrimenkul tellali) tarafindan pazarlanan bir konutun satin alinmasi halinde yapilan
satis islemi de bir tiiketici islemi sayillmalidir. Ciinkii, gayrimenkul komisyonculugu, bir
meslek olarak kabul edilen, kendine ait bir meslek odasi bulunan ve kazang elde etmeye
yonelik ticari ve mesleki bir faaliyettir. Bu kisi, mal alip satmay1 gelir elde etmek i¢in
siirekli yapiyorsa, bir ticaret veya oda siciline kayitli olmasa dahi, TKHK md. 3/k

anlaminda ticari maksatla hareket etmis sayilmalidir',

Bir tasinmaz satig, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin unsurlarini tastyor olsa da,

taginmazi satan taraf mesleki veya ticari anlamda faaliyette bulunmuyor veya kar elde

4% Bu konu hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz, Akipek Ocal, Serh, s. 54 vd; Aydogdu, Ders, s. 63 vd;
Karakocali/Kursun, s. 28 vd; Kara, s. 126 vd.

9" Oz, Eser, s. 206.

30 Bz, Eser, s. 212 vd. Yargitay 20. HD 09.06.2016 T., 2016/5011 E., 2016/6745 K. “... 6502 Sayili
Kanuna gore, daval tiiketici taraflar arasinda yapilan simsarlik (tellallik) sézlesmesi ise, kanunun
tamimladig1 anlamda tiiketici iglemidir. ...Dosya kapsamindan, davact vekilinin, taraflar arasinda, bir
arsamin satin alinmasi amaciyla, davaci tarafindan arsanin pesinat ve simsarlik (tellallik) bedeli
olarak davaliya muhtelif tarihlerde 40.000.-TL, 25.000.-TL ve 75.000.-TL olarak toplamda 140.000.-
TL édendigi, davalinin sozlesme sartlarini yerine getirmemesi sonucunda davacinin ddenen bedelin
davalidan tahsili amaciyla yaptiklar: icra takibine davalimin itiraz ettigini ileri siirerek, itirazin
iptaline karar verilmesi istemiyle dava agtigi, dava tarihi itibariyle yiiriirliige girmis olan 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 3, 73/1 ve 83/2 maddeleri uyarinca bu tiir davalara bakma
gorevinin tiiketici mahkemelerine ait oldugu nazara alindiginda uyusmazligin tiiketici mahkemesinde
goriiliip sonuglandirilmast gerekir”. TBK md. 520/3 geregi, gayrimenkul tellallig1 akdi yazili sekilde
yapilmadikga gegerli degildir. Ayrica bkz. Inal, Ingaat, s. 208. Yargitay 13. HD 14.2.2013 T,
2012/24788 E., 2013/3356 K. www.kazanci.com (15.11.2016).
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etme amacini tasimiyorsa yapilan sozlesme TKHK kapsaminda olmayacak, genel
hiikiimlere tabi olacaktir. Yani kendi oturdugu bir evi 6n ddemeli olarak satan kisinin
ileride yapacagi satig islemi, tiiketici islemi olarak sayilmayacak, dolayisiyla da 6n

o0demeli konut satis1 sdzlesmesi s6z konusu olamayacaktir.
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IKiNCi BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ TANIMI,
UNSURLARI, HUKUKI NITELiGi VE DIGER
SOZLESMELERDEN FARKLARI

§ 4. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ TANIMI

1. Genel Olarak

On &demeli satis, bir goriise gore, taksitle satigin satici bakimidan ortaya c¢ikardig
sakinca ve riskleri ortadan kaldirmak ve taksitle satis uygulamasinda itimada deger
olmayan bazi uygulamalara tepki gdstermek amaciyla ortaya ¢ikmis bir sézlesme
tiiridiir'. eiBK md. 227a vd. maddelerinde diizenlenmis olan 6n 6demeli satislar
“alicinin tagiir bir malin satin alinmasi karsiliginda satis bedelini, malin tesliminden
once taksitler halinde 6demeye baslamasi ve saticinin da satis bedelinin 6denmesine
binaen mali aliciya devretmekle yiikiimlii oldugu satis” seklinde ifade edilmisti’’*. On
Odemeli satisin dogrudan saticiya veya satict adina agilan banka hesabina yapilmis
olmasi halinde klasik 6n 6demeli satistan sz edilebilir'>. Bir diger tanima gore 6n
odeme, sozlesmede yer almasi zorunlu olan ve taraflarin mal veya hizmetin teslim ve
ifasindan Once semene mahsup olmak {iizere Odenmesini kararlastirdiklart bir
bedeldir'®*. OOKSHY md. 4/g bendine gore 6n 6deme, konutun tesliminden 6nce

tiiketici tarafindan 6denen toplam tutar1 ifade eder.

B fsvigre’de 2. Diinya Savasi siralarinda, Amerikan firmalari tarafindan tanitilan dikis makinalart ticareti

dolayisiyla ortaya ¢ikan 6n 6demeli sistem, daha sonra otomobil ve bagka sektorler tarafindan da
kullanilagelmistir. Tiirkiye’de ise 1980°li yillarin baglarinda otomobil ve beyaz esya satisilarinda
uygulandigt bilinmektedir. Bkz. Ozanoglu, s. 153; Kuntalp, Erden, Ard Arda Teslimli Satim Akdi,
Ankara 1968, s. 34.

Kuntalp, s. 151; Atasoy/Taskin/Acar, s. 150 vd; eIBK md. 227a ve devami maddelerinde 6n 6demeli
satiglarin tiirleri de diizenlenmistir. Bu tiirler, uzun siireli 6n 6demeli satiglar (iiberjahrige), kisa siireli
on 6demeli satislar (unterjahrige) ve belirsiz siireli 6n 6demeli satiglar olarak siralanmaktadir. Alicinin,
satici ile ortak (miisterek) hesap acarak bu hesaba 6deme yapmasi halinde tasarruf suretiyle satis s6z
konusu olur.

153 Kuntalp, s. 35; Ozanoglu, s. 156; Makaract, s. 50.
13 Atasoy/Taskin/Acar, s. 152.

152
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Bir bagka tanima gore 6n 6deme, “Malin tiiketiciye tesliminden once tiiketici tarafindan
saticrya satis fiyatinin, sozlesmede belirtilen oranda édenen kismini” ifade eder'™.
eTKHK 7. maddesinde diizenlenmis olan 6n o6demeli satiglar Tirk Hukukunda
“kampanyali satislar” seklinde uygulanmigtir. 4077 sayii eTKHK doneminde 6n
o0demeli konut satis1 s6zlesmesi, kampanyali satiglara iliskin hiikiimler ¢ergevesinde ele
almmaktayd:'®. Kampanyali satiglar ise temelde bir 6n odemeli satis ozelligi
tasimaktadir'>’. Zira 6nce satis parasmm odenmesi, malm ya da hizmetin ise daha
sonraki bir tarihte teslim edilmesi kosulu ile yapilan bir satis sz konusudur. Diger bir
ifadeyle, satilan malin bedeli mal teslim edilmeden Once saticiya kisim kisim 6denmeye
baslamakta, satici ise malin satig bedelinin belirli bir miktar1 veya tamaminin 6denmesi
ile mali alictya devretmektedir. 6502 sayili TKHK 40-46 maddeleri ile 6n 6demeli
satiglarin uygulamadaki bir tiirii olan “kampanyali satislar” yiiriirliikkten kaldirilarak, 6n

odemeli konut satis1 sdzlesmesi diizenlenmistir.

On o6demeli sozlesmeler hangi sekilde uygulamirsa uygulansin bu soézlesmenin en
onemli ozelligi “alicumin belirli bir miktar parayr esyanin tesliminden once taksitler

% 'Ne var ki, 6n 6demeli satis sozlesmelerinde, taksitle satig

halinde odemesi”’dir
sozlesmelerinden farkli olarak, mal, taksitlerin tamamen 6denmesinden veya belirli bir
miktara ulagsmasindan sonra teslim edilmektedir. Dolayisiyla taksitle satig
sozlesmesindeki kredilendirme fonksiyonu 6n 6demeli satis sozlesmesinde mevcut
degildir'”®. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli sézlesmelerde satici tiiketiciye kredi vermez,
aksine, tiiketici saticiya kredi verir, yani finansman saglayan taraf tiiketicidir'®’. Bu

nedenle, taksitle satis sozlesmesinde “buglin al, yarin 6de” diisiincesi esas iken, 6n

6demeli satiglarda tam tersine “biigiin 6de, yarmn satin al” fikri hakimdir'®.

133 25.05.1995 Tarih ve 21940 say1li Resmi Gazetenin, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi, TRGKM-94/2-3
no'lu “Taksitli, Kampanyali ve Kapidan Satiglar Hakkindaki Uygulama Esaslari”na Dair Teblig, md. 2.

156 Yeniocak, s. 43.
137 Kampanyal satiglar hem taksitle satis, hem 6n 6demeli satis, hem de pesin satis seklinde yapilabilir.
Bkz. Ozanoglu, s. 167, dn. 247.

8 Ozanoglu, s. 155.

%9 Ozanoglu, s. 155.

10" Atamer, s. 214; Giimiis’e gore ise On Odemeli satis sozlesmelerinde de tiiketiciye kredi
saglanmaktadir. Bkz. Giimiis, s. 173.

1! Ozanoglu, s. 155.
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On 6demeli satislarla, insaat sirketlerine daha kolay ve daha az maliyetli kredi
saglandig1 sOylenebilir. Zira, ingsaat sirketleri bir arsa satin almak ve iizerinde proje
yapmak i¢in ciddi miktarda mali kaynaga ihtiya¢ duymaktadir. Uygulamada insaat
firmalar1 bunun i¢in bankalardan kredi ¢ekmekte ve yaptiklari konutu satmak suretiyle

kredi borglarini geri 6demektedirler'®?

. Bu sekilde finansman ihtiyacini karsilayan insaat
firmalar1 ya da miiteahhitler, biiyiik bir mali kiilfetin altina girmekte, hatta projedeki
konutlarin satilamamasi halinde iflas tehlikesi ile karsi karsiya kalabilmektedirler.
Bankalardan alinan kredilerin geri 6ddemesi maliyetleri arttirdigindan sirketlerin kar
oranlar1 diismekte ve zarar etme ihtimali dogmaktadir. Insaat firmalar1 bankalardan
kredi kullanmak yerine, tliketici ile 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi akdederek,
neredeyse sifir maliyetle finansman ihtiyacin1 karsilayabilmektedir. Zira, tiiketici,
s0zlesmenin yapilmasindan itibaren insaat sirketinin vermis oldugu taahhiide giivenerek
o0deme yapmaya baslamakta veya uygulamada sik goriildiigii iizere, satig bedelini pesin

olarak 6demektedir. Tiiketici agisindan bir konutu 6n 6demeli satin almanin avantaj ise,

bitmis bir konuta nazaran daha ucuz maliyetli bir konut satin almis olmaktir'®.

On 6demeli satislarin, kisith maddi imkanlar1 bulunan ve aylik kazanglar1 pesin alima
yetmeyen bireylere ihtiyaglarini temin edebilme imkan1 verdigi ve alicilarin, 6n 6demeli
satislar sayesinde siirekli gelisen teknolojiden istifade edebilme imkanina kavustugu ve
bu nedenle de ekonomiye katki sagladigi belirtilmektedir'®*. Ozellikle kisitl maddi
imkanlar1 olan ve aylik kazanglar1 pesin alima yetmeyen veya tasarrufta bulunamayan
bireylere ihtiyaclarini temin edebilme imkani sunan On Odemeli satis tiirlinlin
uygulamada yarattig1 sakincalar da vardir. Zira alici, s6zlesme konusunu teslim almadan
biitiin satig parasin1 dnceden ddemekle, herhangi bir teminat almaksizin satictya 6nemli
bir kredi saglamakta ve boylelikle saticinin ileride gerceklesecek 6demeden aczi
halinde, kismen ya da tamamen yapmis oldugu 6n ddemeleri kaybetme riskini tistlenmis

olmaktadir'®. Bu riski bir nebze de olsa bertaraf edebilmek icin ¢eTKHK md. 7/6

12 Atamer, s. 219; Kaya, Sevtap, insaat Sektoriinde Maketten Tasinmaz Satist ve Uygulamalari, 3.
Tiiketici Hukuku Sempozyumu, Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari (Edt: Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2014, s. 559.

1 (9z, Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, s. 102; Inal, s. 625.
1% Akgaal, s. 58 vd.
15 Makaract, s. 47; Ozanoglu, 154, dn. 220.
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diizenlemesi 6n oOdeme tutarim1 %40 orami ile sinirlandirmaktaydi. Ancak bu

siirlandirma emredici nitelikte olmayip, sdzlesme ile aksi kararlastirilabiliyordu.

Burada onemle ifade edilmesi gereken nokta, 6n ddemeli sdzlesmelerin giiniimiizde
artik uygulanmadig1 ve sakincalarmin da bulundugu elestirileri dikkate alinarak Isvigre
Bor¢lar Kanunun’da taksitli sozlesmelere iliskin hiikiimler 2001 yilinda, 6n 6demeli
sozlesmeler hakkindaki diizenlemeler ise 2013 yilinda yayinlanan bir kanunla tiimiiyle

166 Ozellikle titketimin tesvik edildigi bu dénemde, tiiketici kredileri, kredi

kaldirilmistir
kartlar1 ve uzun taksitlendirme opsiyonlar1 nedeniyle artik tasinirlar i¢in 6n 6demeli

satislara giinliik hayatta pek rastlanilmadig rahatlikla sdylenebilir.

Tiirk hukukunda ise 6n odemeli taksitle satiglar, TBK’nda 264 vd. maddelerinde
diizenlenmistir. lgili maddenin ilk fikrasma gore, “On odemeli taksitle satis, alicinin
tasimir bir malin satis bedelini onceden kisim kisim 6demeyi, saticimin da bedelin
tamamen ddenmesinden sonra satilant alicrya devretmeyi iistlendikleri satistr™'®". 818
sayili eBK’na tabi taksitle satis sozlesmeleri bakimindan 6n &deme, s6zlesmenin
zorunlu unsurlarina dahil degildi. Halbuki, TBK md. 256, “pesinat 6deme borcu” adi

altinda alici i¢in bir 6n 6deme yiikiimliiliigii ongormektedir'®®.

TKHK md. 21/1’e gore, “Tiiketicinin tasinir bir malin satis bedelini onceden kisim
kistm 6demeyi, saticimin da bedelin tamamen odenmesinden sonra satilam tiiketiciye
teslim etmeyi iistlendikleri ve odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan
sozlesmeler hakkinda Tiirk Bor¢lar Kanununun on odemeli taksitle satis hiikiimleri
uygulanty”. TKHK md. 17/1’e gore taksitle satis sozlesmesi, “satict veya saglayicinin
malin teslimi veya hizmetin ifasini iistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim 6dedigi
sozlesmelerdir’. Goriildiigii iizere, Isvigre hukukunda yiiriirliikten kalkan 6n 6demeli

satiglara Tiirk hukukunda yer verilmeye devam edilmektedir.

166 Tiirk hukuku acisindan getirilen elestiriler icin bkz. Ozanoglu, s. 154 vd; Atamer, s. 213 vd; Inal, Serh,
s. 625 vd.

17 Giimiig’e gore, 6n ddemeli satisin, “On Odemeli Taksitle Satis” basligi altinda diizenlenmesi hatalidir.
Bkz. Giimiis, s. 250; Yeniocak, s. 43-44 vd.

' Giimiis, Borglar Ozel, s. 153.
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Yukarida belirtilen maddeler 1s181nda, siiresi bir yili1 gegmeyen 6n édemeli satiglar igin,
TKHK’nun taksitli satiglara iliskin md. 17 vd. hiikiimleri uygulanacak, siiresi bir yildan
daha fazla veyahut siiresi belirlenmeyen sozlesmelere ise TBK hiikiimleri
uygulanacaktir. Kanun, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinden farkli olarak, taksitle
satig sozlesmesinde malin tasinir ya da taginmaz olmasina ve teslimin veya hizmetin
ifasinin ne zaman yapildigina 6nem vermemis, tiiketicinin 6deme seklini dikkate

almustir'®

. Taksitli s6zlesmeleri, 6n 6demeli konut satis1 sd6zlesmesi ile birlikte ele alip
degerlendirmek de dogru goriinmemektedir; ciinkii tiiketici, taksitli ya da kredili
satiglarda satin almis oldugu mal veya hizmete hemen kavusmakta ve adina taksit
dedigimiz belirli bir siireye yayilmis, ddenmesi gereken bir borg¢ ile karst karsiya
kalmaktadir. Halbuki 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde tiiketici satin aldigi konutu
devir veya teslim almamasina ragmen 6deme yapmaya devam etmektedir. Dolayistyla
burada ortaya ¢ikan ilk farklilik, kredi kullanan tarafin satict olmasi, tiiketicinin ise bir
nevi kredi saglayan konumunda bulunmasidir. Diger bir farklilik ise tiiketicinin
korunmasinda amaglanan hedefte ortaya cikmaktadir. Zira, 6n 6demeli konut satisi

sOzlesmesi ile asil amaclanan, tiiketicinin satictya ddemis oldugu paray: teminat altina

almak, bu paranin iflas vb. nedenlerle kaybinin 6niine gegmektir.

TKHK md. 40-46 hiikiimleri taginmazlara yonelik 6zel bir diizenleme oldugundan,
kredili sozlesmeler, taksitli satiglara iliskin genel hiikiimler ve menkul mallarin 6n
odemeli satisin diizenleyen TBK md. 264 vd. hiikiimleri de uygulama alani bulamaz.
Zira, TKHK md. 40-46 maddeleri adeta bu Kanunun 06zel hiikiimler kismini
olusturmaktadir. Bununla birlikte, taksitli satiglara ilisgkin TKHK hiikiimleri ile
TBK’nun menkullere iliskin 6n 6demeli satis1 diizenleyen maddelerin, 6n 6demeli konut
satis1 hiiklimlerinin diizenleme getirmedigi konularda ve niteligine uygun diistiigii
lgiide uygulanma imkani vardir'”’. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satisini
kapsayan bu 6zel hiikiimlerde diizenleme bulunmayan ve bu hiikiimlere ters diigmeyen

durumlarda Kanunun genel hiikiimleri olarak nitelendirilen maddeler (TKHK md. 17-

1 Unlitepe, Mustafa, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Gore Taksitle Satis
Sozlesmesi, Ankara Barosu Dergisi, S.2014/2, s. 297; Yeniocak, s. 43.

170 Aslan, s. 522; Yeniocak, s. 44; Atamer, s. 41.

53



21) uygulanabilir' ",

I1. On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesinin Tanimi

Halk arasinda ‘“maketten satis”, “sat-yap” veya “ingaata temelden girme” olarak
adlandirilan ve ¢cogu zaman heniiz ortada olmayan, hatta yapimina dahi baslanmayan
konutlar icin tiiketicilerin 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesi ile ddeme yapmaya
baglamasi, yukarida ¢esitli defalar bahsedildigi iizere 06zel bir korumayi
gerektirmektedir. iste, TKHK nin 40. maddesi bu korumay1 saglamak adina 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesini tanimlamistir. Buna gore, “On ddemeli konut satis sézlesmesi,
tiiketicinin konut amacgh bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle
odemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra tasinmazi

tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir™ "

Ilgili diizenleme incelendiginde, bu sbzlesmenin tiiketici ile konutu iireten ve/veya
satigini listlenen arasinda yapilan, satis konusunu barinma amaglh konutun olusturdugu
ve satig bedelinin de tiiketici tarafindan konutun tesliminden 6nce 6denmeye baslayan,
saticinin da konutu satis bedelinin tamamen ya da kismen Odenmesine miiteakip
tilketiciye devir ve teslimle yiikiimlii oldugu bir sdzlesme oldugu goriilmektedir. Diger
bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi, barinma amacl bir tasinmazin satig
bedelinin pesin ya da taksitler halinde, konutun devir ve tesliminden 6nce 6dendigi bir

173

sOzlesmedir . Bagka bir tanima gore, 6n ddemeli konut satig1 s6zlesmesi ticari veya

1 Oz, Turgut, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, Sektorel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik,
Fehim), Ankara 2015, s. 140-141; Yeniocak, s. 44. Insaat sektoriinde taksitle satisin miimkiin oldugu
diisiincesi hakkinda bkz. Sahin, Turan, insaat Sektoriinde Taksitle Satis Sozlesmesi, Konut Sektoriinde
Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), 2. Cilt, Istanbul 2016, s. 237
vd.

2 TKHK md. 40 diizenlemesinin sadece konut satisim1 degil, konut satis vaadini de kapsadigindan,

boliim basliginin “6n 6demeli konut satigi” olmasi gerektigi goriisiinde, Makaraci, Konferans, s. 241-
242,

Tanimlar i¢in bkz. Cabri, s. 206; Aslan, s. 526; Giimiis, s. 250; Oz, Bankacilik ve Insaat Sempozyumu,
s. 102; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 3-4; Atamer, s. 221 vd; Aydogdu, s. 88; Acar, s. 13; Tutumlu,
M.AKkif, 6502 Sayili Kanuna Goére Maketten Konut Satis Soézlesmeleri, 6502 Sayili Kanuna Gore
Bankacilik ve Ingaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, Bankacilik ve insaat
Sempozyumu, (Edt: Tokbas, Hakan/Déner, Isa), 3.Baski, Ankara 2015 s. 125 vd; Ceylan, Ebru, 6502
Sayil1 Yeni Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun Getirdigi Diizenlemeler, Istanbul 2015, s. 59;
Kaya, IBD, s. 123 vd; Kara, Ilhan, Tiiketici Hukuku, Ankara 2015, s. 883; Makaraci, Konferans, s.
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mesleki amaglarla hareket eden satici ile tiiketici arasinda kurulan, kanunda
diizenlenmis (isimli), saticitya konutun miilkiyetini tiikketiciye devretme borcu yiikleyen,
tilketicinin ise satig bedelinin bir kismin1 konutun devrinden 6nce 6demekle yiikiimlii
oldugu, real sozlesme niteliginde, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan bir

o . 174
sozlesmedir' .

On o6demeli konut satis1 sdzlesmesi tiiketicinin 6deme edimini dnce, saticinin ise
edimini daha sonra ifa ettigi bir sdzlesmedir. Bu nitelendirmede belirleyici olan, para
edimine iliskin 6ncelikli olarak ifa borcunun var olmasidir'”>. Sonug olarak, 6n 6demeli
konut satig1 sdzlesmesinin varligindan s6z edebilmek i¢in, tiiketici satilan konutun satig
bedelini dnceden kisim kisim veya pesin olarak ddemeyi lstlenmeli ve bu konut
barinma amagh bir tasinmaz olmalidir. Satici ise, satis bedelinin tamamen veya kismen
O0denmesinden sonra tasinmazi kullanilmaya hazir olarak aliciya devir ve teslim etme

yiikiimliiliigl altina girmis olmalidir.

Satis bedelinin pesin veya taksitler halinde 6denmesi miimkiindiir, ancak burada dikkat
edilmesi gereken husus, konut tesliminin sonradan (satis bedelinin &denmesine
baslanilmasinin ardindan) gergeklesecek olmasi gerekliligidir. Satis bedelinin pesin ya
da taksitli 6denmesi fark etmeksizin, konutun devir ve teslimi ileri bir tarih i¢in s6z
konusu ise, TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulama alani bulur'’®. Tiiketicinin satis
bedelini tamamen 6demesi ile ayni anda konut teslim ediliyorsa, bu durumda o6n

177

odemeli konut satisindan s6z edilemez **. Hatirlanmalidir ki, eger satici1 dncelikli bir ifa

borcu altindaysa ve tiiketici satis bedelini malin (konutun) tesliminden sonra ddiiyorsa,

burada 6n ddemeli bir satis degil, taksitli bir satig vardir' ™.

241; Karakocali/Kursun, s. 128; Ozel, s. 187; Cabri, Serh, s. 647; Inal, s. 624.
174 Yeniocak, s. 45.
175" Atamer, s. 222; Cabri s. 206.

176 Giimiis, s. 250; Oz, Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, s. 102; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 3-4;
Aydogdu, s. 88; Atamer, s. 222; Cabri, Serh, s. 647; Kara, s. 883; Makaraci, Konferans, s. 241; Inal, s.
624 vd.

Karakocali/Kursun, s. 128.
178 Unliitepe, s. 301 vd; Atamer, s. 217-218.
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On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin tanimlandigi TKHK md. 40°da sozii edilen,
“devir veya teslim” ifadesinin hatali oldugu doktrinde cesitli yazarlar tarafindan
belirtilmistir'”®. Ciinkii, ilgili maddenin lafzindan, tiiketiciye konutun yalnizca
miilkiyetinin devri veya sadece zilyetliginin devri, borcun ifas1 bakimindan yeterliymis
gibi bir anlam cikmaktadir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi oziinde, konusu
tasinmaz olan bir satis sozlesmesi niteligi de tasidigina gdre, saticinin borcunu tespit

edebilmek i¢in TBK md. 207/1 diizenlemesi 1s1¢inda sonuca varilmalidir'™.

TBK md. 207/1 incelendiginde, satis sézlesmesinin “Saticinin, satilanin zilyetlik ve
miilkiyetini alictya devretme, alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu
listlendigi” s6zlesme oldugu goriilecektir. Ilgili maddede, “zilyetlik ve miilkiyetin devri”
ibaresi dikkate alindiginda saticinin, satilan seyin hem zilyetligini hem de miilkiyetini
devretmekle yiikiimlii oldugu goriilecektir. Buna gore satici, sadece konutun zilyetligini
devretmekle veya sadece konutun miilkiyetini nakletmekle, borcunu tam anlamiyla ifa
etmis sayilmayacaktir'®'. Diger bir ifadeyle satici, satisa konu olan konutun hem
miilkiyetini devretmek hem de teslim etmek yiikiimliiliigii altindadir. Bu nedenle, satici,
tapuda miilkiyeti tiiketiciye devretmesine ragmen konutu teslim etmemigse veya konutu
teslim etmekle birlikte miilkiyeti devir etmemis ise, borcun geregi gibi ifa edildiginden
s6z edilemez'®*. Sonug olarak, TKHK md. 40 hikkmiinde yer alan “devir veya teslim”
ifadesindeki “veya” kelimesine diizeltici yorum uygulanarak, “ve” seklinde kabul

edilmelidir'®®.

179" Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5-6; Makaraci, Konferans, s. 241; Glimiis, s. 250, 252 vd.

%0 Bu konu ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. § 14.

181 Giimiis, s. 252 vd; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5-6.

'%2 Bununla birlikte, sézlesmeye konu konutun teslim siiresini diizenleyen TKHK md. 44’iin gerekgesi

incelendiginde, devir veya teslim igin zilyetligin devri ile birlikte kat irtifak tapusunun da tiiketiciye
verilmesi gerektigi belirtilmistir.

' (Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6. TKHK md. 40/1°deki konutlara iliskin “6n 6demeli satis” yasal

tanimimin “saticimin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra... devir ve teslimden”
bahseden lafzi daha uygundur. Giimiis, s. 250, 252 vd. TKHK md. 44 gerekgesi ise, “Devir veya teslim
icin asil olan tiiketiciye kat miilkiyeti tapusunun verilmesidir. Ancak, piyasa sartlarinda bazi durumlar
nedeniyle tiiketiciye kat miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili olarak konut teslim edilebilmektedir.
Tiiketici zilyetligi devredilen bu konutu kullanabilmekte oldugu icin otuz alti ay olan teslim veya devir
stiresi hesaplanirken bu durumda dikkate alinmalidir. Ancak zilyetligin devri ile birlikte kat irtifak
tapusunun da tiiketiciye verilmesi gerekmektedir. Ancak, bu husus konutun sozlesmede belirlenen
zamanda veya nitelikte teslim edilmemesi halindeki tiiketicilerin haklarini aramalarimin oniinde bir
engel olarak yorumlanmamalidir” seklindedir.
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Bir goriise gore, on ddemeli konut satis1 sozlesmesinin yapilmasima miiteakip konut
miilkiyetinin tiiketiciye ilk basta devredilmesi ve teslimin sonraki bir tarihte
gerceklesmesi miimkiindiir. Burada dikkat edilecek husus, konut tesliminin ileride
gerceklesecek olmasidir. Buna gore, ilgili hiikiimde bahsedilen “devir” ifadesi ile
miilkiyetin devri, “teslim” ifadesi ile de zilyetligin devri kastedilmektedir. Bu nedenle
taraflarin, sozlesmenin basinda, konutun miilkiyetinin devredilmesi ve tesliminin ileri
bir tarihte gerceklesmesi konusunda anlasma yapmalarinin Oniinde bir engel

bulunmamaktadir'®*.

Asagida belirtilecegi tlizere, doktrinde bazi yazarlar 6n Odemeli konut satisi
sOzlesmesinin tapu miidiirliigiinde miilkiyetin devri seklinde yapilmasi halinde, 6n

odemeli bir satisin s6z konusu olamayacagini belirtmislerdir.

Bir gorilise gore, on ddemeli satisin 0zeligi, satis bedelinin tamami veya biiyiik bir
kisminin 6denmesinden sonra miilkiyet ve zilyetligin devredilmesidir. Oysa ilgili
diizenlemede, satis bedelinin 6denmesinden Once de miilkiyetin devri miimkiin
olduguna gore, bu durumda 6n 6demeli satis sézlesmesinin tanimina aykiri bir durum

. 185
s6z konusudur ™.

Bir diger goriise gore ise, on O0demeli sozlesmenin mantig1 tescilin son asamada
gerceklesecek olmasidir. Diger bir ifadeyle, sdzlesmenin akdi aninda miilkiyetin nakli
s0z konusu olmamalidir. Boyle bir durumun varligi halinde 6n 6demeli bir s6zlesmenin
varligindan s6z edilemez, zira sozlesmeyle amaclanmis olan miilkiyetin devri, zaten

basindan gergeklesmis olur'™.

'8 Cabri, s. 206. On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin tapu sicil miidiirliigiinde yapilmasi hakkinda

genis bilgi i¢in bkz. § 8, I, A.

'85 Makaraci, Konferans, s. 241. Yazar, sozlesme yapilmasina miiteakip konut miilkiyetinin bastan

devredilmesi halinde artik 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden bahsedilmemesi gerektigini one
stirmektedir.

"% Atamer, s. 217. Aym yénde Giimiis, s. 250. Aydogdu’ya gore, 6zellikle yeni insa edilecek konutlarda,
on ddemeler bitmeden konutun tescilinin yapilmasi giigtiir. On 6demeli sézlesmelerin mantiginda
“Once Ode sonra teslim al (tescil et)” ilkesi var oldugundan 6n 6demeli satiglar ¢ogunlukla satis vaadi
seklinde uygulanacaktir. Bkz. Aydogdu s. 89.
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Kanaatimizce, ilgili diizenleme, kanun koyucunun tiiketiciyi koruma gayesiyle, bir
onceki baglikta anlatmis oldugumuz klasik 6n 6demeli satis tanimindan farkli olarak,
Odemelerin tamaminin degil de bir kisminin bile konutun devir ve tesliminden &nce
6denmis olmasini 6n 6demeli konut satist igin yeterli gormiistiir'™®’. Diger bir ifadeyle,
kanun koyucu (iilkemiz kosullarini1 da gozeterek) klasik 6n 6demeli satigin niteliklerinde
degisiklik yapmak suretiyle farkli bir diizenleme getirmistir. Uygulamada konut teslimi,
bazen belli bir miktar 6deme yapilmasinin ardindan bazen de tiim 6demelerin bitmesine
miiteakip yapilmaktadir. Konutun teslimi sonrasinda bir kisim satis bedelinin kalmasi
(6demenin devam etmesi) halinde, klasik anlamda 6n O6demeli satigin var olmadig:

188

seklinde goriisler de vardir °°. Ancak kanun koyucu, 6n 6demeli konut satisin1 dogru

olarak tanimlama amacindan ziyade, tiiketiciyi koruma amaci giittiiglinden, piyasa

189
. Bu nedenle,

gerceklerine uygun sekilde fiili bir diizenleme yolunu tercih etmistir
tilketici tarafindan, konutun tesliminden Once satictya, zamani ve miktar1 fark
etmeksizin herhangi bir 6demede bulunulmussa, s6zlesmenin hangi sekilde yapildigina

bakilmadan, TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

TKHK md. 40 diizenlemesinin ilk etapta sadece 6n 6demeli konut satig sozlesmesine
uygulanacag: akla gelse de TKHK md. 41/1 ve md. 45/1 ile OOKSHY md. 6/1’in'*’
lafzindan kanun koyucunun aslinda iki tiir sozlesmeyi diizenlemis oldugunu

gormekteyiz. Bu sozlesmelerin ilki, (ileride bahsedilecegi tizere), tapu sicil

"7 IBK’da yer alan tanima gére “taksitler halinde 6n 6deme suretiyle satista, alici, menkul bir mal igin,

satig parasint 6nceden kismi 6demeler seklinde 6demek ve satici esyay: satis parasiin 6denmesinden
sonra alictya devretmekle yiikiimliidiir”. Bkz. Ozanoglu, s. 154-155. Ayn1 yonde, Aslan, s. 526; Cabri,
Serh, s. 647-648.

188 Aslan, s. 526. Klasik anlamda 6n 6demeli satisin tanimi i¢in bkz. Makaraci, s. 50; Kuntalp, s. 35;

Ozanoglu, s. 154 vd.

189 Aslan, s. 526. Bu konu hakkinda ayrica bkz. Sirmen, Lale A., Tiiketici Hukukunun Amaci ve

Ozellikleri, Yasar Universitesi Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler Ozel Sayisi, S.8, C.3, Izmir 2013, s.
2465 vd.

%0 TKHK md. 41/1: On 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sézlesmesinin ise

noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.

TKHK md. 45/1: On 6demeli konut satiginda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir
gerekge gostermeden sozlesmeden dénme hakki vardir. S6zlesmeden doniilmesi durumunda satict;
konutun satisi veya satig vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminatin 6denmesini
isteyebilir.

OOKSHY md. 6/1: On 6demeli konut satis sdzlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi s6zlesmesi ile kurulur.
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miidiirliigiinde yapilan 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi, digeri de 6n 6demeli konut

satis vaadi sozlesmesidir™'.

ITII. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sézlesmesinin Tanimi

On &demeli konut satis vaadi sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagcl bir tasinmazin satis
bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen ya da
kismen 6denmesinden sonra konutu tiiketiciye devir ve teslim etmekle yilikiimlii oldugu
sozlesmedir'®?. On 6demeli konut satis1 sézlesmesine iliskin satis vaadinin noterlerde
diizenlenebilecegi TKHK md. 41/1 ve OOKSHY md. 6/1 maddeleri ile ayrica hiikiim

altina alinmigtir.

Uygulamada sik¢a rastlanan ve “maketten satig” veya “ingaata temelden girme” olarak
karsimiza ¢ikacak bu tiir satiglarda, ortada heniiz bir konut bulunmamakta ve ileride
ortaya cikacak kat miilkiyetine ¢evrilebilir bagimsiz boliimlere iligkin bir tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi yapilmaktadir. Ozellikle insaat sirketleri (satic1), bu sdzlesmeyle
miilkiyeti en basindan tiiketiciye devretmeyerek, tiiketicinin ileride satig bedelini
O0demede temerriide diismesi ihtimaline karsi kendilerini bir nevi teminat altina almig
bulunmaktadir. Satici, satisa konu olan konutun miilkiyetini, sézlesmenin kurulmasina
miiteakip tiiketiciye devretmek istemediginden dolayr uygulamada 6n 6demeli konut

satislarinin, satis vaadi sézlesmesi seklinde gergeklestigi goriilmektedir'””.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesiyle saticy, tiiketiciye karsi ileride tasinmaz satis

sO0zlesmesini yapmay1 bor¢lanmaktadir. Doktrinde agirlikli goriis, satis vaadini bir 6n

194 195

sozlesme ~ olarak gormekte, bunun bir satis sdzlesmesi olmadigini kabul etmektedir .

1 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 36; Glimiis, s. 250; Cabri, s. 206; Makaraci, Konferans, s. 249-250;
Aydogdu, Murat, Tiiketici Kilavuzu-Hukuk Rehberi, Istanbul 2014, s. 117.

192 Cabri, Serh, s. 648.

193 Yeniocak, s. 50, dn. 59; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 36. Nitekim Istanbul ili, Esenyurt,

Bahgesehir, Bakirkdy-Atakoy ve Beylikdiizii ilgelerinde incelenen on iki yeni konut projelerinin
tiimiinde 6n 6demeli konut satislari, satig vaadi seklinde gergeklesmektedir.

" eBK md. 22’de “akit yapma vaadi” olarak da adlandirilan 6n sozlesme, taraflarin gelecekte

borglandirict bir sézlesme kurma konusunda yaptiklart anlagsma olarak tanimlanmaktadir, Ayranci,
Hasan, On S6zlesme, Ankara 2006, s. 40-48; Von Tuhr, Andreas, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi,
Istanbul 1952 (Cev. Cevat Edege), s. 276; Akipek Ocal, Sebnem, Tasinmaz Miilkiyetini Nakil Borcu
Doguran Sozlesmelerde Gegerlilik Sartlart ve Sekil, Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku
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TKHK md. 41/1, 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin noterde diizenleme
seklinde'”® yapilabilecegini hiikiim altina almistir. Not.K’nun 60/3 maddesine gore,
taginmaz satis vaadi sozlesmelerini yapmak noterlerin goérevleri arasindadir. Bununla
beraber, esas sozlesmeyi yapacak tapu memurlarimin da tasinmaz satis vaadi

sozlesmesini diizenleme yetkisi bulundugunu kabul etmek gerekir'®”.

Tiiketici ile satict arasinda yapilan tasimmaz satis vaadinin konusu, saticinin sahibi
oldugu tamamlanmis bir konut olabilecegi gibi ileride insa edilecek kat miilkiyetine ya
da kat irtifakina konu bir konut da olabilir. S6zlesmenin kurulmasindan belli bir siire
sonra konutun miilkiyetinin devri, devirden belli bir siire sonra da konutun teslimi
kararlastirilabilir. Taraflar, aralarindaki anlasmaya gore ddemelerin teslimden sonra da
devam edebilecegine karar verebilir. On &demeli konut satis vaadi sézlesmesinin
varligindan sz edilebilmesi i¢in konutun devir veya tesliminden Once satis bedelinin

tamamimin 6denmesi gerekmez'®

. Hatta taraflar belli bir miktarin 6denmesine miiteakip
konutun devir ya da teslimine kadar gegecek siirede herhangi bir 6deme yapilmamasina
dahi karar verebilirler. Bu konu, sdzlesmede taraflarin serbest¢e kararlagtirabilecegi bir

husustur.

Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/ Kursun, Ali Suphi), Istanbul 2016, s. 14. Nitekim Yargitay’da bir
kararinda On sozlesmeyi “taraflardan her ikisinin birbirlerine ya da taraflardan yalniz birinin digerine
karsi ileride tigiincii bir sahisla bir bor¢ sézlesmesi yapmayi taahhiit etmesi” olarak ifade etmis ve bu
so6zlesmenin bor¢landirict islemler bakimindan séz konusu olabilecegi belirtilmistir. Bu nedenle,
tasarruf iglemleri bakimindan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapilamaz. Yargitay 14. HD 2005/9207
E., 2006/1921 K. www.kazanci.com (09.08.2015).

Erman, Esya Hukuku, s. 82; Kocayusufpasaoglu, Necip, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis
Vaadi, Istanbul 1959, s. 67; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 235; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 391;
Giirsoy/Eren/Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 490, 690; Yeniocak, s. 50; Giimis, s. 256;
Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/1, Istanbul
2008, s. 244. Kars1 goriiste; Sungurbey, Ismet, Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963,
s. 9-13; Ozmen/Vardar Hamamcioglu’da Sungurbey’le ayn1 gériisii paylasmakta ve noterlerce res’en
diizenlenen taginmaz satis vaadi sézlesmesinin TBK md. 29 anlaminda bir “6ns6zlesme” niteliginde
olmadigini savunmaktadir. Bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 37, dn. 64. Ayrica bkz. Inal, Insaat, s.
207-208.

196 Not.K. md. 89.
197

195

Erman, Esya Hukuku, s. 82. Ayn1 yonde, Giimiis, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 67. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu ve Yeniocak’in hakli olarak elestirdigi iizere, tapu dairelerinin taginmaz miilkiyetine
dayali devir ve sinirli ayni hak kurma sézlesmelerini fiilen kanunda olmayan real s6zlesme haline
sokmalart nedeniyle uygulamada kisilerin noterde sdzlesme yapmak disinda bir sansi olmamaktadir.
Bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 36; Yeniocak, s. 50.

198 Giimiis, s. 250; Cabri, s. 206, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 37.
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Tim bunlarla birlikte, 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin, klasik satis vaadi
sOzlesmesinden bazi farkliliklarina da deginmek gerekir. Bu farklardan ilki, kendisini
s0zlesmenin taraflarinda gosterir. Gergekten, klasik satis vaadi sozlesmesinden farkli
olarak, 6n 6demeli konut satig vaadi sdzlesmesinin taraflarindan biri olan saticinin tacir
olmas1 yani, TKHK md. 3/I-i’de belirtilen sekilde, ticari ve mesleki amaglarla hareket
etmesi gerekmektedir. Konutu satin alacak alicinin ise, tiiketici vasfina haiz olmasi yani,
TKHK md. 3/I-k’da belirtildigi lizere, ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden

kisi olmas1 gerekir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin, klasik satis vaadinden diger bir farki
kendisini satisa konu tasinmaz acisindan gostermektedir. On ddemeli konut satis vaadi
sozlesmesine konu olan taginmaz sadece konut ve tatil amagh olarak kullanilabilen bir
tasinmaz olmali ve tiiketici bu tasmmazi mesken edinme gayesiyle edinmelidir'®”.
Halbuki, klasik satis vaadinde bdyle bir smirlama yoktur. On 6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesinin, satig vaadinden bir diger farki, saticinin tiiketiciye s6zlesme Oncesi bilgi
verme yiikiimliiliigiiniin bulunmasidir. Gergekten de TKHK md. 40/2 ve OOKSHY md.
5/1’e gore satici, tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce 6n
bilgilendirme formunu vermek zorundadir. Son olarak, 6n 6demeli konut satis vaadi

sozlesmesi, OOKSHY md. 7°de belirtilen ve sézlesmede bulunmasi zorunlu hiikiimleri

barindirmak durumundadir.

§ 5. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ UNSURLARI

1. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun satis sdzlesmesine iliskin maddeleri, tasinir satis1 temel
almarak diizenlenmistir. TBK 237 vd. maddelerinde tasinmaz satisina iliskin
diizenlemelere rastlanilsa da taraflarin borg¢lara iliskin ayrintili hiikiimler mevcut
degildir. Kanun koyucu tasinmaz satisinin sekli gibi bazi konularda tasinir satisindan

farkli diizenleme getirmis olsa da tasinir satisina ait hiikkiimler, niteligine uygun diistiigii

1 Yatirim amagh bir tasinmazin 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmelerine konu olamayacagi hakkinda bkz.

§ 2, 1IL
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ol¢tide kiyas yoluyla uygulanacaktir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin tanmimindan anlasildig tizere’”, 6n odemeli
konut satis1 sézlesmesinin TBK md. 207’de diizenlenen satis sOzlesmesinin esash
noktalarindan farkli olmadig1 goriiliir™'. Bu esasli noktalar; satis konusu, satis bedeli ve
taraflarin anlagmasidir. TKHK md. 40 diizenlemesini ele aldigimizda, taraf iradelerine
bagh ve “subjektif esasli nokta-ikinci derece yan noktalar” olarak adlandirilan
hususlarin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine viicut verecek sekilde diizenlendigi
goriilmektedir’®®. Sonug olarak, 6n 6demeli konut satisi sozlesmesinin unsurlari; satis
bedeli, satis konusunun barimma amagcli bir konut olmasi ve satis bedelinin tamamen
veya kismen 0denmesinden sonra tasinmazin tiiketiciye devir ve teslim edileceginin

kararlastirilmig olmasidir.

II. Tiiketicinin Satilana Iliskin Satis Bedelini Onceden Odemeyi Ustlenmis

Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu md. 207°de diizenlenen satis sdozlesmesinde, alic1 kendisine teslim
edilmesi bor¢lanilan mal karsili§inda saticiya bir bedel 6deme yiikiimliiliigli altindadir.
Bu nedenle, satis sozlesmeleri iki tarafa bor¢ yikleyen (synallagmatique)
sozlesmelerdir. Satis bedeli, s6zlesmenin esasli unsurlarindan biridir ve alicinin edimi

olan satis bedeli saticinin teslim edecegi malin karsiligmi olusturmaktadir®®.

On 6demeli konut satis sozlesmesi TKHK md. 40/1°de, tiiketicinin satis bedelini
onceden pesin veya taksitle 0demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen

ddenmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sdzlesme

2% yukaridaki agiklamalarimizda én 6demeli konut satis1 sdzlesmesini, ticari veya mesleki amaglarla

hareket eden satici ile tiiketici arasinda kurulan, saticiya konutun miilkiyetini tiiketiciye devretme
borcu yiikleyen, tiiketicinin ise satig bedelinin bir kismini konutun devrinden 6nce 6demekle yiikiimlii
oldugu, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan bir s6zlesme olarak tanimlamistik. Bkz. § 4.

21 TBK md. 207: Satis sozlesmesi, saticinin, satilani zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin

ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.
22 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5. Bu konudaki agiklamalara bir alt baslikta yer verilecektir.

203 Tandogan, s. 78; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara 2015, s. 36;
Zevkliler/Gokyayla, s. 35; Erman, Hasan, Medeni Hukuk Dersleri, Gozden Gegirilmis 4. Basim,
Istanbul 2012, s. 70.
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olarak tanimlannmustir. ilgili madde metninden de anlasilacag: iizere kanun koyucu, satis
bedelinin tiimiiniin degil, belirli bir kisminin konutun devir ve tesliminden Once
O0denmis olmasini yeterli gormiistiir. Konutun tesliminden sonra bir kistm 6demenin
kalmas1 halinde bu satisin 6n 6demeli satig olarak degerlendirilmeyecegini ifade eden
goriisler olsa da bu diizenlemede kanun koyucu 6n 6demeli satis1 dogru tanimlamay1
degil, uygulamay1 da goz Oniine alarak tiiketicinin korunmasi amaciyla gereken

204

tedbirleri alma yoluna gitmistir™". Bu diizenlemeyle TKHK, TBK’nin taginir satiglarini

konu alan 6n 6demeli taksitle satis ile getirmis oldugu, saticinin bedelin tamaminin

6denmesinden sonra satilani alictya devretme ilkesinden ayrilmistir®®.

On 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde dikkat edilmesi gereken nokta, satis bedelinin
O0denme zamamdir. Tiiketici, satig bedelini (satis sdzlesmesinden farkli olarak) saticinin
ediminden (konutun devir ve tesliminden) dnce 6ddeme yiikiimliiliigii altindadir ve satig
bedelinin bir kisminin ya da tamaminin 6denmis olmasinin bir 6nemi yoktur. Satici ise,
kendi iizerine diisen edimi, bu ddemeler sonrasinda yerine getirecektir’®. Diger bir
deyisle satici, satis bedelinin en azindan bir kismini tahsil ettikten sonra borcunu ifa

207

etmelidir™ . Bu nedenle, Bor¢lar Hukukunda “subjektif esasli nokta” olarak adlandirilan

hususlar, bu s6zlesmenin hayat bulmasini saglar™®.

II1. Satis Konusunun Konut veya Tatil Amach Bir Tasinmaz Olmasi

TKHK md. 40/1 hiikkmiine gore, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin konusunu “konut
amacli tasinmaz” olusturur. OOKSHY 4/e maddesinde tanim1 yapilan konut; 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amaglh kullanilan ya da

mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii

2% Aslan’a gore, konutun tesliminden sonra tiiketici 6deme yapmaya devam ediyorsa, burada 6n 6demeli
satigtan soz edilemez. Bkz. Aslan, s. 526. Diger bir goriise gore ise, bir satis sdzlesmesinin 6n 6demeli
ya da taksitli satis oldugunun tespiti igin ii¢ kriter géz oniinde bundurulmalidir. Bunlar; 6n 6deme
miktar1, malin teslim siiresi ve s6zlesmenin toplam siiresidir. Bkz. Ozanoglu, s. 161.

205 Acar, s. 16.
2% Satig bedeli, 5deme sekli ve diger hususlar igin bkz. § 10.
207 Makaraci, Konferans, s. 245; Inal, s. 624, 627.

208 Subjektif S6zlesme Noktalari teorisi igin bkz. Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19.
Baski, Ankara 2015, s. 36; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5.
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bagimsiz boliim olarak belirtilmistir™. S6zlesmenin konusunu olusturan konutu tiiketici

210 amaciyla kullanmak {izere satin almali, diger bir ifadeyle,

“mesken” ya da “barinma
bu konut ticari veya mesleki amaglarla satin alinmamis olmalidir. Bu nedenle, konut
amacli kullanim disinda kalan isyeri, atdlye, depo, mahzen ve hatta siginak gibi yerlerin
satisnda TKHK 40-46 hiikiimleri uygulanmaz®''. Bu noktada, bir tasinmazin konut
amacl kullanilacaginin nasil belirlenecegi sorusu akla gelebilir. Bu soruya, KMK md.
12 ve 14. diizenlemeleri ile cevap vermek miimkiindiir’'>. KMK md. 12/a’ya gére
onaylt mimari projede bagimsiz boliimlerin hangi amaca 6zgiilendigi agik¢a gosterilmek
durumundadir. Buna gore, bir mimari projede isyeri olarak gosterilmis bir tasinmazin
konut amagl olarak satin alinmak istenmesi durumunda 6n 6demeli konut satis1 s6z

konusu olamaz*". Kat irtifakina konu bagimsiz béliimler igin de KMK md. 14 dikkate

alinarak ayni sonuca ulagiimalidir.

Sonug olarak, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin s6z konusu olabilmesi igin tiiketici,
konutu “barinma” amagli olarak satin almalidir. Diger bir ifadeyle, tiiketici, 6n ddemeli
konut satis1 sozlesmesini “mesken” olarak kullanacagi konut igin yapmalidir*'®.
Sozlesmenin Tiiketici Kanunu kapsaminda kalabilmesi i¢in yapilan islemin tiiketici

islemi*"” niteliginde olmasi gerekmekte, yani satict bu konutu ticari veya mesleki

2 Tlgili maddenin elestirisi hakkinda bkz. Ozmen/Vardar Hamacioglu, s. 24.

1% fnal, s. 627. Bu kavramlar hakkinda daha genis bilgi igin bkz. § 2, T vd.

' Konutun kullamim amaci ve nitelikleri hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. § 2, TII.

12 KMK md. 12/a: Ana gayrimenkulde, yap: veya yapilarm dis cepheler ve i¢ taksimat: bagimsiz bliim,

eklenti, ortak yerlerinin &lgiileri ve bagimsiz bdliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden
numarasi ve bagimsiz bolimlerin yap1 insaat alan1 da acikca gdsterilmek suretiyle, proje miiellifi
mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluglarinca onaylanan mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesi.

13 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 26. Kars1 goriise gore, bir tasinmaz imar planinda ticari alan olarak

gorlinse dahi, bu tasinmaz barinma amacl satin alimiyorsa 6n 6demeli konut satist hiikiimleri
uygulama alani bulur. Bkz. Cabri, s. 207-208. Bu konu hakkindaki goriis ve nitelendirme igin bkz. § 2,
111

2 Giimiis, s. 251; Acar, s. 13; Makaraci, Konferans, s. 242; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5; Atamer,

s. 219 vd; Oz, Bankacilik ve Insaat Sempozyumu, s. 101; Karakocali/Kursun, s. 128; Ozel, s. 187;
Kara, s. 883 vd; Aydogdu, s. 88; Cabri, Serh, s. 649 vd. Karma kullanimli konutlar a¢isindan bkz. § 2,
111.

*15 TKHK md. 3/1-1: Tiiketici islemi, mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak

lizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek
veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki iglemi ifade eder.
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amacla satacak, tiiketici de bu konutu ticari veya mesleki olmayan bir amagla satin
alacaktir. Bu nitelikleri tasimayan bir konut satisi, 6n 6demeli olarak satilsa dahi,
taginmaz satigina iligkin genel hiikiimler gegerli olacak, TKHK md. 40-46 hiikiimleri

uygulanmayacaktir.

IV. Saticinin, Satis Bedelinin Tamamen veya Kismen Odenmesinden Sonra

Tasinmaz Tiiketiciye Devir ve Teslim Etmeyi Ustlenmis Olmasi

TKHK md. 40/1°de ifade edilen “Saticinin da bedelin tamamen veya kismen
odenmesinden sonra tasinmazi tiiketicive devir veya teslim etmeyi iistlendigi
sozlesmedir” tanimlamasiyla saticinin bu sozlesmeden kaynaklanan asli ediminin satis
konusu taginmazi tiiketiciye devir ve teslim etmek oldugu anlasilmaktadir. Her ne kadar
ilgili diizenlemede “devir veya teslim” olarak ifade edilmisse de yukarida anlatildig:
izere, bu maddenin diizeltici yoruma tabi tutularak “veya” kelimesini “ve” olarak kabul
etmek gerekir. Zira, (TBK md. 207/1 dikkate alindiginda) satici, konutun hem
miilkiyetini devretmek hem de teslim etmek yiikiimliliigii altinda oldugu

unutulmamalidir®'®,

Satici, ilgili hiikiim geregi, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinde kararlastirilan satig
bedelinin kendisine kisim kisim 6denmeye baslamasindan belli bir siire sonra, satiga
konu olan tasinmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmelidir’'’. Bununla birlikte, satis

bedelinin devir ve teslimden 6nce pesin olarak 6denmesi de miimkiindiir.

Satici, yukarida bahsedildigi iizere, miilkiyetin devri ile birlikte konutun zilyetligini de

tilketiciye devretmis olmalidir ki, borg geregi gibi ifa edilmis olsun®'®. Zira miilkiyetin

216 Bir goriise gore, ilgili hiikiimde bahsedilen “devir” ifadesi miilkiyetin devrini, “teslim” ifadesi ile de

zilyetligin devri kastedilmistir. Bu nedenle taraflarin, sdzlesmenin basinda, konutun miilkiyetinin
devredilmesi ve tesliminin ileri bir tarihte gergeklesmesi konusunda anlagma yapmalarinin 6niinde bir
engel bulunmamaktadir. Bkz. Inal, s. 624; Cabri, Serh, s. 647. Bu konu hakkinda daha genis bilgi ve
tartigmalar hakkinda bkz. § 4, Il ve § 14, I, vd.

217 Inal, s. 627.

218 9z, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 108; Makaraci, Konferans, s. 256; Glimiis, s. 253; Tutumlu,
Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, s. 130. Teslim kavrami hakkinda ayrica bkz. Erman, Hasan, Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, 3. Basim, Istanbul 2010, s. 33-34; Inal, Emrehan, Sonuca Katilmali
Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi, 2. Baski, Istanbul 2011, s. 228.
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devri ayr, zilyetligin devri ayri bir ifaya konudur®'’. Nitekim, TKHK md. 44, “On
odemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sézlesme tarihinden itibaren otuz alti
ayt gecemez. Kat irtifakimin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri hdlinde de devir ve teslim yapilmis sayilr” seklindedir. Tlgili
diizenleme, saticinin konut imalatin1 bitirerek tiiketiciye tagmmmazin miilkiyet ve
zilyetligin devredilmesi halinde borcun ifa edilmis olacagini bir karine olarak kabul
etmektedir. Kanun koyucu, mimari projeye veya imara aykirt olarak yapilmis bir
binanin “iskan belgesi-yap1 kullanma izni” alamayacagi ihtimalini goz ard1 ederek

tiiketicinin magdur olmasina neden olacak bir bosluk yaratmistir.

Gergekten de uygulamada sik rastlanan imara aykir1 insa edilen bir bagimsiz boliimiin
tilketiciye miilkiyet ve zilyetliginin devri sonrasinda yap1 izin belgesi alamamasi halinde
tiiketicinin durumunun ne olacagi belirsizdir. Bdyle bir durumun varligr halinde
saticinin konutu teslim ettigi one siiriilebilirse de, hukuki sorumlulugunun (TKHK md.
8-12 hiikiimlerince) devam ettiginin kabulii gerekir. Bu nedenle, saticinin borcunu
tamanlamiyla ifa ettiginden bahsedilemez. Tiiketicinin konutu teslim sirasinda saticinin
ifa borcunu yerine getirdigini gosteren “konut teslim tutanagi” da saticiy1 ayiba karsi

sorumluluktan kurtaramaz >%°.

§ 6. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

I. Bor¢landiric: Islem Niteligi

On &demeli konut satis1 sdzlesmesiyle satici, sdzlesme konusu tasinmazin miilkiyet ve
zilyetligini devretmekle borg¢lu iken, alict olan tiiketici ise, satig bedelini ddeme
yikiimliligi altindadir. Bir goriise gore, 6n O6demeli konut sdzlesmesiyle taraflar
malvarliklarinin aktifini veya oradaki herhangi bir hakki dogrudan etkilememekte,
sadece islemi yapan taraflarin pasifinde artis meydana gelmektedir. Bu durum, 6n

O0demeli konut satisi sdzlesmesinin borclandirict islem niteligindeki karakterini de

1% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 53.

220 Atamer, s. 250; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 53-54. Bu konuyla ilgili bkz. § 14, 11, A.
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ortaya koymaktadir®*'.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin borglandirict islem niteligi sonucu, saticinin
sozlesme yapildig1 esnada satis konusu tasinmaza malik olmasi sart degildir. Saticinin
ifa aninda bu edimine sahip olmasi ya da edimini temin edip alacakliya ifada bulunmasi
yeterlidir. Bu nedenle, saticinin sézlesmenin kurulmasi aninda satis konusu olan

tasinmaza malik olmamasi, sdzlesmenin gegerliligini etkilemez**.

Saticinin ayni tasinmaz i¢in birden fazla 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi
yapmasi halinde sézlesmenin gecerli olup olmayacag: sorusu akla gelse de, on 6demeli
konut sozlesmesinin bor¢landirict islem niteligindeki karakteri géz oniine alindiginda,
akdedilen tim sozlesmelerin gecerli olacagi rahatlikla sdylenebilir. Saticinin birden
fazla yaptig1 bu sozlesmeler arasinda deger yiiksekligi veya tarih Onceligi gibi bir
oncelik bulunmamaktadir. Satict yapmis oldugu birden fazla borglandirict iglemin
timiini (kac tane olduguna bakilmaksizin) ifa etmekle yilikiimli olup, geregi gibi ifa

edemedigi her islem (s6zlesme) i¢in sorumlulugu s6z konusudur®*>.

II. Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Bir sozlesmenin kurulmasi ve sonuglarini meydana getirmesi i¢in sadece tarafalarin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarimin yeterli oldugu sozlesmeler rizai
sozlesmeler olarak adlandirilir®®*. Bu tiir sézlesmelerde real szlesmelerden farkli olarak

satts konusu esyanmn teslimi gerekmez®”. On 6demeli konut satisi sozlesmesinin

221 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6; Karakocali/Kursun, s. 131. iki tarafa borg yiikleyen sézlesme ve
diger kavramlar i¢in bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 72; Eren, Borglar Genel, s. 171; Erman, Egya
Hukuku, s. 80; Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Istanbul 2015, s. 114;
Erman, Medeni Hukuk, s. 73-74.

222 Tandogan, s. 79; Antalya, s. 114; Eren, Borglar Genel, s. 172; Reisoglu, Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku

Genel Hiikiimler, 23. Bas1, Istanbul 2012, s. 53; Erman, Medeni Hukuk, s. 72.

225 zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7; Antalya, s. 114; Eren, Borglar Genel, s. 211. Saticinin ayn1 konut
i¢in birden fazla 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmesi yapmasi halinde tiiketicinin donme hakki
konusunda detayli bilgi i¢in bkz. § 20, IV, D, 5.

224 Eren, Borglar Genel, s. 223.

¥ Bir goriise gore, TKHK madde 41/1°deki diizenleme ile kanun koyucu, 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesinin (borglandirici islem) tapu miidiirliigiince resmi olarak diizenlemesini kafi gérmemis,
bunun yaninda tasginmazin miilkiyet devrini de adeta zorunlu kilmistir. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesine dayali olarak yapilan tasarruf islemini (devir) bu sézlesmenin “kurucu
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kurulmasi, taraf iradelerinin birbirlerine uygun bi¢imde ve sdzlesmenin esasl
noktalarin1 kapsayacak sekilde olmasina baglidir. S6zlesmenin hiikiim ifade edebilmesi

icin sozlesme konusu tasinmazin miilkiyetinin ya da zilyetliginin devrine ihtiyag¢ yoktur.

II1. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi nitelik olarak klasik tasinmaz satis sdzlesmesinin
ozelliklerini tasiyyan ve tam iki tarafa bor¢ yikleyen (synallagmatique) bir
sozlesmedir’®. On 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin taraflari, yapmis olduklari bu
sozlesme ile karsilikli edimleri bor¢glanmis olmakta ve her iki edim deger yoniinden
birbirinin karsiligini olusturmaktadir. iki tarafa tam borg yiikleyen sdzlesmelerde edim
ve karst edim daima varligini korur. Bu s6zlesme ile hem satic1 hem tiiketici borg altina
girmekte, taraflardan her biri diger tarafin ayn1 zamanda hem alacaklis1 hem de bor¢lusu
olmaktadir. Bu sozlesmeyle taraflardan birinin edimi, diger tarafin ediminin borg ve
karsiligin1 olusturur. Edimler arasinda tam anlamiyla bir karsiliklilik (synallagma) sz

konusudur.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesiyle satici, tasmmazin miilkiyet ve zilyetligini
devretme edimini borglaniyor iken, tliketici ise, satis parasini 6deme ylkimliligi
altindadir. Burada saticinin edimini teskil eden tasinmazin devri ile tiikketicinin edimini
teskil eden satis bedeli birbirinin karsilig1 olup, birbiriyle degistirilmektedir. On 6demeli
konut satis1 sozlesmesinde, klasik tasinmaz satisindan farkli olarak “vade” konusu

subjektif esasli unsur (ikinci derece noktalar) olarak karsimiza ¢ikmakta, tiiketicinin

olgusu” haline getirmistir. Dolayisiyla, tapuda yapilan ve diizenleme seklindeki bir 6n édemeli konut
satig1 sozlesmesi real s6zlesme olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bkz. Glimiis, s. 255. Ayn1 yonde, Yeniocak,
s. 47. Bagka bir goriise gore ise, Tirk hukukunda, tasinmaz satig sozlesmesi sdz konusu ise,
borglandirict islem ile tasarruf igleminin zamansal olarak ayrilmast miimkiin degildir. Bu nedenle,
bor¢landirict islem olan satis sdzlesmesinin Once akdedilip, miilkiyetin devrine iliskin tasarruf
isleminin sonradan yapilmasi s6z konusu olamaz. Bkz. Atamer, s. 223. Sozlesmesinin rizai bir
sozlesme oldugu hakkinda bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7. Aym yénde, Cabri, Serh, s. 647.
On o6demeli konut satigi sozlesmesinden ayni bir hak dogmayacagi goriisii igin bkz.
Karakocali/Kursun, s. 131. Giiniimiizde Tiirk hukukunda borglandirici real sdzlesmelerin bulunmadigi
konusunda bkz. Eren, Borglar Genel, s. 223, dn. 67. On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin tapu
siciline “tescil edilmesi” ifadesinin hatali oldugu hakkinda bkz. § 8, I, A, 1.

2 Giimiis, s. 255; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6; Cabri, s. 212; Yeniocak, s. 46. On 6demeli konut

satis1 sozlesmesinin klasik taginmaz satig sdzlesmesi olarak kabul edilemeyecegi goriisiinde, Atamer,
s. 223.
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satis bedelini 6deme borcu, saticinin edimi dncesinde yerine getirilmesi gereken bir borg
ozelligi gostermektedir. Bu nedenle, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde,
taraflarin birbirlerine karsi sahip olduklar1 6demezlik def’i (TBK md. 97-98) bu

sOzlesmede, sozlesmenin baslangicindan itibaren satici lehine bertaraf edilmistir™’.

IV. Ani Edimli Olmasi

Bir s6zlesmede borglanilan edimin zaman igerisinde bir defada, tek bir davranisla yerine
getirilmesi durumunda ani edimli bir sézlesmenin varligindan séz edilir®*®. Nasil ki
tasinmaz satis sOzlesmesi ani edimli bir soézlesme ise, on Odemeli konut satisi
sozlesmesi de ani edimli bir sdzlesmedir. Satic1 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesiyle
bor¢lanmis oldugu tasinmazin zilyetlik ve miilkiyeti devir borcunu bir defada, tek bir
hareketle ifa etmektedir. Buna karsin, tiiketicinin satig bedelini 6deme borcunun zamana

yayilmus olmasi, sozlesmenin ani edimli sézlesme olma niteligini degistirmez*>.

V. On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesinin Tipi

A. Genel Olarak

On &demeli konut satist sdzlesmesi yukarida cesitli defalar ifade edildigi {izere
tiiketicinin satig bedelini kismen veya tamamen ddemesinden sonra saticinin edimini ifa
ettigi bir sozlesmedir. Tiiketicinin lizerine diisen edimi Once, saticinin iizerine diigen
edimi ise daha sonra (gelecekte) ifa etmesi, bu sézlesmenin ayirt edici dzelligidir. On
Odemeli konut satis1 sozlesmesi ile tiiketici satis bedeli 6deme ylikiimliiliigii altinda

iken, satic1 ise, bir yapr inga etme ve bu yapidaki bagimsiz boliimlerden birinin

2T Kocayusufpasaoglu, Necip/ Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdulkadir, Bor¢lar Hukuku

Genel Béliim, 6. Tipki Basi, Istanbul 2014, s. 98 vd; Antalya, s. 220; Eren, Borglar Genel, s. 211;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7; Erman, Medeni Hukuk, s. 76; Oguzman M.Kemal/Oz, M. Turgut,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi, Istanbul 2009, s. 264-268; Giimiis, Borglar Ozel, s. 30;
Zevkliler/Gokyayla, s. 30; Inal, s. 633; Cabri, Serh, s. 647.

Kocayusufpagaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 37; Antalya, s. 52-53; Eren, Borglar Ozel, s. 17, 29;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8; Giimiis, Borglar Ozel, s. 31; Zevkliler/Gokyayla, s. 31; Akintiirk,
Turgut/Ates Karaman, Derya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, 20. Baski,
Istanbul 2013, s. 11; Oguzman/Oz, s. 9.

¥ Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8.

228
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miilkiyetini devretmeyi borclanmaktadir. On &demeli konut satisi sdzlesmesinin
taraflar1 satict ve tiiketicidir. Hatirlatmak gerekir ki, konutu satiga sunan satict mutlaka
tacir sifatina haiz, yani, ingaat yapip satmay1 meslek edinmis olmali, alicinin da tiiketici

vasfini tasimas1 gerekmektedir®’

. Diger bir ifadeyle, yapilan islem TKHK md. 2
anlaminda tiiketici islemi olmalidir, aksi halde 6n Odemeli konut satigindan s6z

edilemez?!.

On 6demeli konut satis1 sozlesmesinin konusu, insaat1 bitmis ve teslime hazir bir konut
olabilecegi gibi, heniiz imal edilmemis veya insaati devam eden ve gelecekte bitirilip
teslim edilecek bir bagimsiz boliim de olabilir™*. Sozlesme ile beraber satisa konu olan
yapt veya bagimsiz boliimiin teslime hazir olmasi durumunda tasinmaz satisi
sOzlesmesinden, buna karsilik s6zlesmenin yapildig:r anda bagimsiz boliimiin heniiz insa
edilmemis veya ingaas1 devam eden ve gelecekte bitirilip teslim edilecek bir konutun
var olmasi halinde ise satis sozlesmesi ile birlikte, eser sozlesmesinin de var olup

olmadiginin tartisilmas:  gerekmektedir™”.

Bu sozlesmeyle, bir yapr imal edilip
(meydana getirilip) daha sonra da bu yapidaki bagimsiz bdliimlerin miilkiyet ve
zilyetliginin devri s6z konusu olduguna gore hangi sézlesmenin 6zelliklerini tagidigi

Onem arz eder.

I1k olarak, eser sdzlesmesi ile tasinmaz satis sdzlesmesi arasindaki farklar1 agiklamak ve
hangi hallerde ve hangi kriterlere gore nitelendirme yapilmasi gerektigini ortaya
koymak gerekir. Zira, eser sozlesmesi ile satig sdzlesmesi 6zelliklerini birlikte tagimasi
muhtemel bir sézlesmede nitelendirmede bulunulurken zorluk yasanabilir. Kald1 ki, eser
sOzlesmesi ile satig s6zlesmesi arasinda farkin ortaya koyulmasindaki kriterler agisindan

asagida da belirtilecegi lizere 6gretide bir goriis birligi bulunmamaktadir.

2% Szlesmentin taraflari ve taraflarin tagimasi gereken nitelikler hakkinda daha fazla bilgi igin bkz. § 3.

! Yargitay HGK, 24.09.2003 T., 2003/15-498 E., 2003/493 K. ilamiyla konut yapimini konu alan eser
sozlesmelerini 6nceden eTKHK kapsami diginda kabul etmekte idi. 6502 sayili TKHK ile eser
sozlesmelerinin de agikga tiiketici islemi oldugu ifade edildiginden Yargitaymn bu kararinin artik bir
onemi kalmamustir. Bkz. Acar, s. 13. Daha genis bilgi igin bkz. Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 16 vd.

2 Hangi tiir yapilarin 6n 6demeli konut satisi sézlesmesine konu olabilecegi hakkinda bkz. § 2.

233 Nitelendirmeler hakkinda bkz. Eren, Borg¢lar Ozel, s. 602-603; Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku
Ozel Borg liskileri, C.II, Istanbul 2010, s. 43 vd.
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Bir gorlise gore, meydana getirilmesi talep edilen eser, sdzlesmenin yapildig1 anda
mevcutsa, bunun devrine iligkin sozlesme, satis sézlesmesidir. Buna karsilik, sézlesme
konusu eser, sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana getirilecekse, ortada bir eser
sozlesmesinin varhgmndan séz edilmelidir™*. Eser sozlesmesinde yiiklenici, faaliyette
bulunmak suretiyle bir sonucu ger¢eklestirmektedir. Meydana getirme (imal) unsuru
eser sozlesmesi ile satis sézlesmesi arasindaki en 6nemli farktir®>. Satis s6zlesmesinde
satict sozlesmenin yapildigi sirada hazir olan bir seyi, eser sozlesmesinde ise yiiklenici
is sahibinin siparisi iizerine kendisinin meydana getirdigi seyi bir bedel karsiliginda

236

teslim etmeyi tistlenmektedir™". Bagka bir goriis ise, taraflarin, yapilacak eser ve bunun

miilkiyetinin nakli i¢in tek bir satis bedeli ilizerinde anlagmalar1 halinde, burada satig

. .. - 23
sozlesmesinin var oldugunu kabul eder™’

. Kars1 goriisteki yazarlar ise, taraflarin tek bir
fiyat {izerinde anlasmis olmalar1 halinde dahi, taraflarin iradelerini gerekce gostererek,
satis ve eser sozlesmesinin birlikte (karma) var oldugunun kabul edilmesi gerektigini

238
savunmaktadir=".

Bir diger gorlise gore, kendi 6zel taleplerini ayrica sdzlesme hiikiimlerine koyduran
miigteri ile yiiklenici arasindaki karma sozlesmede, standart yapinin kalitesi veya
ylizOlglimii hususunda ¢ikan uyusmazliklar satis sézlesmesine dair hiikiimlere, 6zel

talep konusu olan konuta dair i¢ déseme, 6zel siparis bir diizenleme isleri bakimindan

24 Eren, Borglar Ozel, s. 602; Tandogan, C.IIL, s. 43; Zevkliler/Gokyayla, s. 494; Tungomag, Kemal,
Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.II, Istanbul 1974, s. 505 vd. Yargitay HGK’nun 14.05.2014 T,
2013/13-1756 E. 2014/643 K. numaral karari dikkat cekicidir. Ilgili karara gére, “Somut olayda, ...
davali yiiklenici insaat sirketi anilan sozlesme geregi imal edecegi konutlardan birisini heniiz
tamamlanmadan davaciyla aralarinda kararlastirilan kosullarda davacrya satip teslim etmeyi
yiiklenmistir. Su durumda davaciyla davali insaat sirketi arasindaki sézlesme hukuksal nitelikce eser
sozlesmesi degil, satim sozlesmesidiv. Insaat tamamlanmadan satima konu edilmis olmasi veya
sozlesmede davali yiiklenici sirketin "yapimci ve saticit" olarak yazilmis olmasi eser sézlesmesinin
varligint gostermez”. www.kazanci.com (09.10.2015).

235 A I . . . . . .
Oz’e gore ise, eser ve satis sozlesmeleri arasindaki fark, s6zlesmeye konu olan malin s6zlesme aninda

mevcut olup olmadigr degil, bunun imalinin is sahibi tarafindan 1smarlanmis olup olmadigidir. Bkz.
Oz, Turgut, Ingaat Sektdriinde Eser Sozlesmesi, Konut Sektdriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari
(Edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Istanbul 2016, s. 205-206.

2% Nitekim, Yargitay IBK 24.04.1978 T 1978/3 E, 1978/4 K. sayili ilamimnim gerekgesinde, sozlesmede
emek unsurunun degil de nesne teslimi {istiin ise eser s6zlesmesi degil, satis sdzlesmesinin s6z konusu
oldugunu belirtilmek suretiyle, ayirt edici unsurun imal (meydana getirme) olgusu oldugunu
vurgulamistir.  Yargitay HGK 04.12.2013 T, 2013/19-78 E. 2013/1624 K. www.kazanci.com
(09.10.2015).

#7 Tandogan, C.II, s. 43 vd.

28 Giimiis, Borglar Ozel, s. 6; Serozan, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 2006, s. 54-56;
Atamer, s. 224.
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¢ikacak uyusmazliklar ise, eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi olmalidir™”.

Yargitay’in benimsemis oldugu goriise gore ise, eser sozlesmelerinde emek unsuru
yogun iken, satis sozlesmesinde malzeme unsuru 6nem kazamr**’. Diger bir ifadeyle,
malzeme unsuru 6n planda ise satig sozlesmesi, emek unsuru 6n planda ise eser

sozlesmesinin varhigi kabul edilmelidir**'

. Bununla beraber, nitelendirme yaparken,
alicinin malin imali sirasinda talimat verme yetkisinin veya 6zel bir talebinin olup
olmadigi, hususu da belirleyici olacaktir. Zira eser sdzlesmesinde is sahibi yiikleniciye
talimat verebiliyor iken, satis sozlesmesinde alicinin saticiya talimat verme yetkisi

bulunmamaktadir’**.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olan konut satisa hazir, insas1 bitmis bir
konut olabilecegi gibi, ileride insa edilecek (meydana gelecek) bir konut da olabilir. Bu
durumda her ihtimalin ayr ayri ele alinip, buna gore nitelendirmede bulunmak gerekir.
Bu nedenle uygulamada ii¢ farkli sekilde konut satisinin gergeklesecegi sdylenebilir;
Bunlarin ilki, ingas1 bitmig bir projeden bagimsiz boliim veya miistakil bir yap1 satigina
iliskin 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi; ikincisi, insa edilecek bir projeden ileride
ortaya ¢ikacak bir bagimsiz boliimiin satis vaadine iliskin 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesi ve son olarak, kat irtifakinin devredilmesi suretiyle gelecekte kat
miilkiyetine ¢evrilebilir bir proje insa etmeye yonelik akdedilen 6n 6demeli konut satist

sozlesmesidir.

Bu noktada hatirlatmak gerekir ki, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde satict ile
yiiklenici farkli kisiler olabilecegi gibi, saticit ayn1 zamanda ytiklenici de olabilir. Yani

satilan konutu hem imal eden hem de satisa sunan kisinin ayni ger¢ek veya tiizel kisi

29 Oz, Eser, s. 207.

% “Davaci, davalimn yaptigi insaatin kalip, demir ve duvar is¢iligini yaptigin, is bedeli olarak verilecek
daire tapusunun verilmedigini belirterek tapu iptali ve tescil, olmadig: takdirde daire bedeline iliskin
alacak talebinde bulunmus, davali isin tam olarak yapilmadigini, odenmesi gereken daire bedelinin
tam olarak odenmedigini, ... belirterek davanin reddini savunmugtur. Davact eser sozlesmesine dayall
olarak talepte bulunmus olup, davaci yiiklenici, davali is sahibidir. Eser sozlesmesine konu is bedeli
karsiligi daire verileceginin kararlastirilmas: taraflar arasindaki sozlesmeyi satim sézlesmesi haline
getirmez”. Yargitay 15. HD 09.10.2015 T, 2015/4370 E, 2015/4912 K. Ayrica bkz. 15. HD 03.02.2016
T, 2015/5304 E. 2016/645 K. www.kazanci.com (09.10.2015).

! Yargitay IBK, 24.04.1978 T, 1978/3 E, 1978/4 K. www.kazanci.com (09.10.2015).

2 Eren, Borglar Ozel, s. 603; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8.
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olmas1 miimkiindiir. Satic1 ile yiiklenicinin ayni kisi olmasi pratikte bir énem arz
etmemekle birlikte, satic1 ile yliklenicinin farkli kisiler olmasi ileride bahsedilecegi

tizere tartisilmasi gereken bir konudur.

B. ingaas1 Bitmis Bir Projeden Bagimsiz Boliim Veya Miistakil Bir Yapi
Satisina iliskin On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi

On 6demeli konut satist sozlesmesinin uygulamada karsilasilacak ilk tiirii, insaat:
bitmis, kat miilkiyetine gecmis ve teslime hazir bir konutun var oldugu ihtimaldir. Bu
ihtimalde satici, konut ya da konutlari mimari projeye gore insa etmis ve miilkiyeti
devir i¢in hazir hale getirmistir. Tiiketicinin insaati bitmis bir konutu satin almasi

243 Bu ihtimalde,

durumunda klasik tasinmaz satis sézlesmesinin varligr kuskusuzdur
satilan konutun tiim i¢ ve dig mimari isleri bitmis, tasinmaya hazir haldedir. Konutun
imal stireci bitmis oldugundan, alic1 olan tiiketicinin yiiklenici/saticiya talimat vermesi,
yapilan ingaat1 kontrol etmesi s6z konusu degildir. Zira, burada konutun zilyetlik ve

4 Ancak, yukarida s6zlesmenin unsurlar

miilkiyetinin devri unsuru agir basmaktadir
kisminda belirttigimiz gibi, tiiketici (konutun ingaasi bitmis olsa dahi) satis bedelini
konutun miilkiyeti kendisine devredilmeden dnce 6demeye baslamasi ve satici da satig
bedelinin tamami veya sozlesmede kararlastirilan 6n 6deme kismini tahsil ettikten sonra
konutun miilkiyetini devrediyor ise, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin varliginin
kabulii gerekmektedir. Unutulmamalidir ki, 6n 6demeli sézlesmelerin mantiginda “énce
ode sonra teslim al” ilkesi hakimdir. Diger bir sOyleyisle, eger tiiketici konutun
miilkiyetinin kendisine devredilmesinden once, belirli bir siire 6n 6demede bulunmugsa

yapilan bu sozlesmeye TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulanmalidir. Ciinkii bu

ihtimalde TBK md. 237/1 anlaminda, taginmaz miilkiyetini devretme borcunu ortaya

243 Cabri, s. 212; Glimiis, s. 255. Atamer’e gore, Tiirk hukukunda taginmaz satis sdzlesmesi s6z konusu

ise, borglandirict islem ile tasarruf isleminin zamansal olarak ayrilmasi imkansizdir. Dolayisiyla
borglandirici islem olan satig sézlesmesinin 6nce yapilip, miilkiyetin devrine iliskin tasarruf igleminin
sonradan yapilmasi taginmazlar agisindan miimkiin degildir. Bu nedenle, insa edilmis bir konutun 6n
O0demeli satigi ancak bir taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile miimkiin olabilir. Atamer, s. 223.
Kanaatimizce, tiiketici ile saticinin tapuda miilkiyeti devir islemleri dncesinde anlagarak ve asgari
anlagma sartlarini igeren yazilt bir 6n 6demeli konut s6zlesmesi yapmalarinin 6niinde engel yoktur.
Boyle bir yazili anlagma, saticinin ileride konutun miilkiyetini devretmekten kaginmasi ihtimaline
kars tiiketiciyi koruma islevi gorecektir.

% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 9.
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¢ikaran bir sézlesme s6z konusudur®®.

Taraflar, kendi aralarinda, kosullarin1 belirledikleri 6n o6demeli konut satist
sozlesmesini, (borg¢landirict islem niteligi geregi, klasik tasinmaz satis sozlesmesinden
farkli olarak) satiga konu tasinmazin miilkiyet naklinden &nce yapabilir. ileride
bahsedilecegi lizere, goriisiimiize gore, bu sézlesmenin adi yazili sekilde yapilmasinin
onlinde bir engel de yoktur. Bu sekilde yapilan yazili bir anlagsma, saticinin ileride
konutun miilkiyetini devretmekten kaginmasi ihtimaline kars: tiiketiciyi koruma islevi

de gorecektir™*.

TBK md. 207’de satig s6zlesmesinin esaslt unsurlari diizenlenmistir. Buna gore, satis
sOzlesmesinin esasli unsurlar1 mal, satis bedeli ve taraflarin anlagmasidir. Satig
sOzlesmesinde taraflarin esaslt unsurlar diginda sozlesme serbestisi ilkesi geregi
sOzlesmenin yan (ikincil) unsurlarinda degisiklik yapmasi o sdzlesmenin niteliginde
degisiklik yaratmaz. S6zlesmenin esasli unsurlarinda yapilan bir degisiklik varsa, bu

7 On 6demeli konut satisi

durumda sdzlesme tipinin degistiginden bahsedilebilecektir
sozlesmesi de satis sOzlesmesinin esasli unsurlarini barindirmakta, satis sézlesmesinden

farkli olarak, satisa konu olan mal1 tasinmazlar olusturmaktadir.

On 6demeli konut satig1 sézlesmesinin, halk arasindaki ifadeyle “anahtar teslim” ya da
“taginmaya hazir” halde, yani insaati tamamlanmis, kat miilkiyetine ge¢cmis ve yapi
kullanim izni alinmig haliyle tliketiciye 6n 6demeli satist1 durumunda “satis bedeli
karsiliginda miilkiyetin devredilmesi” niteli§inde tasinmaz satis sozlesmesi vardir.
Bagka bir ifadeyle, bir projenin tasarimi, plan1 ve malzemeleri tiiketicinin talimat ve
istekleri olmadan satisa sunuluyorsa, bu bir satis s6zlesmesidir ve “gelecekteki malin

satig1” niteligindedir. Eger tiliketici, miiteahhitle anlasip, 6zel bir istek ya da sipariste

25 Karakocaly/Kursun, s. 133.

*** Her ne kadar bazi yazarlar, TKHK md. 41/1°de, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin tapu siciline

tescil edilmesi gerekliligi ifadesinden, bu sdzlesmenin real bir sdzlesme olarak ortaya ¢iktigini belirtse
de kanaatimizce taraflarin miilkiyetin naklinden 6nce aralarinda bu s6zlesmeyi akdetmelerinin &niinde
bir engel bulunmamaktadir. Bkz. Giimiis, s. 255. Ayn1 yonde, Yeniocak, s. 47. Sozlesmesinin rizai bir
sozlesme oldugu goriisiinde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7; Cabri, Serh, s. 647. On 6demeli konut
satig1 sdzlesmesinden ayni bir hak dogmayacag: goriisiinde, Karakocali/Kursun, s. 131. Sézlesmenin
adi yazili sekilde yapilmasi konusunda agiklamalar i¢in bkz. § 8, I, A, 2.

27 Eren, Borglar Ozel, s. 31.
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bulunmusgsa, bu durumda ayr1 bir eser sozlesmesi hiikiimleri de uygulama alani

bulmalidir®®®.

Konutun satisa hazir oldugu satis tiiriinde, ingaata yonelik tiim siire¢ler tamamlanmas, i¢
ve dis mimari projeler bitmis bulundugundan, eser sozlesmesinin varligindan s6z
edilemez. Kald: ki, tiiketicinin, satictya bir talimat vermesi veya yaptig1 isleri kontrol
etmesi gibi durum da s6z konusu degildir. Bu ihtimalde, konutun miilkiyetinin nakli ve
zilyetliginin devri hususu 6nem arz etmektedir. Nitekim Yargitay’da mal tesliminin agir
bastig1 s6zlesmeleri satis sozlesmesi olarak nitelendirmektedir*®. Ancak, burada dikkat
edilmesi gereken nokta, klasik satis sozlesmesinde taraflar, alicinin satig bedelini ne
zaman Odeyebilecegini istedikleri gibi kararlastirabiliyor iken, bu sdzlesmede
tilkketicinin satis bedelini 6deme borcu saticinin ediminden 6nce muaccel olmakta
saticinin ifa yiikiimliliigl ise tiiketicinin satis bedelinin bir kismmi veya tamamini
Odemesi ile muaccel hale gelmektedir. Boylece, ddemezlik def’i’nin ileri siiriilebilmesi

de s6zlesmenin kurulmasiyla beraber olanaksiz hale gelmektedir.

C. Insa Edilecek Bir Projeden ileride Ortaya Cikacak Bir Bagimsiz

Boliimiin Satis Vaadine iliskin On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi

Uygulamada sik rastlanacak olan ikinci ihtimal, inga edilecek bir yapidan ileride ortaya
cikacak bir bagimsiz boliimiin satig vaadine iliskin yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmesidir™’. TKHK md. 41/1 ve OOKSHY md. 6/1, 6n 6demeli satis sozlesmesinin
noterde satis vaadi seklinde yapilabilecegini diizenlenmistir. Satici, sézlesmenin baginda
satis konusu olan yapiya ait arsa paymin miilkiyetini tiiketiciye devretmek istemeyecegi
ve tiiketicinin satis bedelini 6demede temerriide diisme riskine karsi, miilkiyet payim bir

anlamda gilivence olarak gorecek ve on O0demeli konut satis sdzlesmesinin noterde

248 Oz, Eser, s. 205-206. Ancak unutulmamalidir ki, saticinin satilanda taahhiit ettigi nitelik ve vasiflar
icin eser sozlesmesi nitelendirmesi yapilamaz. Satilanda taahhiit edilen vasiflarin buna uygun
olmamasi halinde ayipli ifa s6z konusu olacaktir. Bkz. Oz, Eser, s. 208.

** Emek unsurunun agir bastigi hallerde ise eser sozlesmesi mevcuttur. Yargitay, IBK 24.04.1978 T,

1978/3 E, 1978/4 K., Yargitay HGK. 04.12.2013 T, 2013/19-78 E. 2013/1624 K. www.kazanci.com
(28.10.2015).

Insaat: tamamlanms bir konuta iliskin de 6n ddemeli satis vaadi sdzlesmesi yapilmas: miimkiindiir.
Bkz. Cabri, s. 208; Giimiis, s. 251.
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yapilmasi konusunda tiiketiciyi yonlendirecektir”'. Bunun yaninda arsadaki miilkiyet
hakkini, yapilacak projeye mali kaynak bulmak amaciyla teminat olarak da
kullanabilecektir. Bu diizenlemeyi klasik tasinmaz satis vaadinden ayiran hususlar,
s0zlesmenin taraflar1 ve sozlesme konusunun iizerinde konut insa edilmis ya da edilecek

barinma amagli taginmazlarin olusturmasidir.

Doktrinde bir kisim yazarlar, miilkiyetin devri suretiyle yapilan 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesini “asil sdzlesme”, noterlikte yapilan sézlesmeyi ise “asil sozlesmenin” “6n
sozlesmesi” olarak nitelendirmektedirler”?. Diger bir anlatimla, sézlesmenin taraflari,
on 6demeli konut satis vaadi sézlesmesi ile satiga konu olan taginmazin gelecekte
tapuda resmi olarak miilkiyetinin devrini degil, ileride kurulacak bir “6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesi” yapma borcunu yiiklenmis oldugunu ifade etmektedirler. Buna
gerekce olarak da 6n sozlesmenin, kanunda aksi belirtilmedikce, TBK md. 29/2
anlaminda ileride yapilacak olan esas s6zlesmenin sekline tabi olmasi gerektigi ilkesini
hatirlatmakta ve 6n 6demeli konut satiglart bakimindan bu genel kuraldan farkli bir
diizenleme getirilmis oldugunu 6ne siirmektedirler. Farkli bir sdyleyisle, burada asil
sOzlesmenin sekil sartina bagli olmayan bir 6n sdzlesmenin var oldugu ifade

edilmektedir®>.

Kars1 goriis ise, iki sozlesme (tapuda resmi sekilde yapilan sozlesme ve satis vaadi
sOzlesmesi) igeriginin birbiriyle ortiismedigini ve birinin digerine nazaran 6n sézlesme
olarak nitelendirilmesinin miimkiin olmadigini ileri stirmektedir. Ayn1 goriise gore,
noterde yapilan 6n 6demeli sézlesmenin amaci, ileride sdzlesmeye konu olan bagimsiz

254

boliimiin miilkiyetinin tapuda devrine iligkin s6zlesmenin 6n sézlesmesini yapmaktir™".

Kanaatimizce, 6n O0demeli konut satis1 sozlesmesinin noterde satis vaadi seklinde

»! Bazi yazarlara gore, yeni insa edilecek konutlarda, 6n 6demeler tamamlanmadan tasmmaz miilkiyeti

devrinin yapilmasi giigtiir. On 6demeli sézlesmelerin mantiginda “6nce dde sonra teslim al (tescil et)”
ilkesi var oldugundan 6n 6demeli satiglar cogunlukla satis vaadi seklinde uygulanacaktir. Bkz.
Aydogdu s. 89; Yeniocak, s. 52; Makaraci, Konferans, s. 267; Cabri, Serh, s. 660. Zira uygulamada
neredeyse biitiin ingaat firmalariin bu sekilde konut satigi yaptigi gdzlemlenmistir.

2 Giimiis, s. 255 vd; Yeniocak, s. 50 vd.

3 Yeniocak, s. 50 vd. Yazara gore, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi tapu miidiirligiinde resmi sekilde

kurulmasi1 gerekirken, s6zlesmenin kurulmasi vaadini igeren 6n soézlesmenin noterde kurulmasi
gerekliligi TKHK md. 41/1°’de kabul edilmekle, TBK md. 29/2 hiikmiinden farkli bir diizenleme
getirilmistir.

% Atamer, s. 222, dn. 504. On s6zlesmelerde belirlilik ilkesi hakkinda bkz. Ayranct, s. 113 vd.
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yapilmasi halinde bu s6zlesmenin klasik satig vaadi niteliginde bir 6n so6zlesme oldugu
diisiiniilmelidir. Bizim de katildigimiz bu goriise gore, on sozlesmeyle amaclanan,
gelecekte imzalanacak bir 6n 6demeli konut satig1 sozlesmesi kurmak degil, 6n 6demeli
konut satis vaadi sozlesmesine konu olan konutun miilkiyetinin gelecekte devrine dair

sOzlesmenin 6n sdzlesmesini yapmaktir.

Genellikle yapimina heniiz baglanmamis ya da ingaasi1 devam eden konutlar acisindan
s0z konusu olacak 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde, satici ileride ortaya
cikacak bagimsiz boliimleri noterde diizenleme seklinde yapilacak bir 6n 6demeli satig
vaadi seklinde satisa sunacagindan, bu durumda, tek basina bir 6n ddemeli konut satig

vaadi s0zlesmesinin mi ya da eser s6zlesmesinin var olup olmadig tartigilmalidir.

Oncelikle, tasmnmaz satis vaadi sozlesmesinin, bir tasmmazin ileride belirli sartlarla
belirli bir kisiye satilmast borcunu igeren bir 6n s6zlesme oldugunu ve taraflar arasinda
ayni degil, nispi sonuclar doguran bir nitelik tagidigini ifade etmek gerekir®>. Satici ve
yiiklenicinin ayni kisi olmasi ihtimali ele alindiginda, bir goriise gore, eger tek bir fiyat
iizerinden anlagma saglanmis, yani ortaya ¢ikacak eser ve miilkiyetin nakli i¢in ayr1 ayri
fiyat belirlenmemisse bu durumda satis sdzlesmesinin kabulii gerekmektedir®®. Baska
bir goriise gore ise, tek fiyat belirlenmis olsa dahi taraflarin iradesi esas alinmali ve satig

ile eser s6zlesmelerinden olusan karma bir sdzlesmenin varlig1 kabul edilmelidir™’.

Bir goriise gore, 6n 0demeli konut satiglarinda tiiketicinin tek borcu satis bedelini
teslimden once kismen veya tamamen 6demek iken, satict tasinmazin miilkiyetini nakil
borcu yaninda zilyetliginin de devri yiikiimliligi altindadir. Zilyetligin devri ise,
saticinin, tiiketiciye taahhiit ettigi edimleri tamamiyla yerine getirmesiyle miimkiin
olabilir. Ornegin, satisa konu konuta takilmasi gereken klimalar, sémine veya aspiratdr
gibi cihazlarin takilmamis olmasi halinde zilyetligin devrinden s6z edilemez. Boyle bir

durumda tiiketici, miilkiyetin naklini kabul edebiliyorken, eser sozlesmesine iliskin

253 Eren, Borglar Ozel, s. 192; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 10.Baski, Izmir 2012, s. 302 vd; Ayranc, s. 40-
48; Von Tuhr, s. 261, 276; Erman, Esya Hukuku, s. 82; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 391;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 490; Akipek Ocal, Sekil, s. 14.

¢ Tandogan, C. II, s. 47-48 vd.
27 Giimiis, Borglar Ozel, s. 6-8.
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edimleri (6zel siparis vs.) kabul etmeme hakkina sahiptir. Bu nedenle, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesi i¢in karma sozlesme taniminda bulunulamaz. Ayn1 goriis, sozlesmede
konuta dair 0Ozel siparis bir edim s6z konusu olsa dahi tiiketicinin, ingaatin
yiirlitiilmesinde talimat verme hakki olmadigini belirtmektedir. Hatta tiiketici, insaat
alanindaki kendi bagimsiz bdliimiine bile yiiklenicinin izni olmadan giremedigine gore,
bu tiir 6zel hiikiimler iceren satiglarda satis ve eser sozlesmesinin birlikte bulundugu

diisiiniilmemelidir®®.

Bir diger goriise gore, bu ihtimalde bakilmasi gereken, insaat evresindeki yapinin
tamamlanmasina iligkin bagimsiz bir ifa davasmin acilip acgilamayacaginin tespitidir.
Boyle bir durumda, sadece miilkiyetin nakline iliskin olarak degil, insaatin hig
yapilmamas1 veya geregi gibi yapilmamasi ya da geciktirilmesi gibi haller dahil,
tiiketicinin her biri i¢in ifa davast agma imkan1 oldugu ifade edilmektedir. Dolayisiyla,
burada bir tasinmaz satis vaadi ve eser sdzlesmesinden olusan karma sdzlesmenin
mevcut oldugunun kabulii ve bu sozlesmelere iliskin kurallarin kiyasen uygulanmasi

gerekmektedir™”.

Bir bagka goriise gore ise, sozlesme yapildigi anda objektif bir imkansizlik
bulunmadik¢a gelecekteki mallarin satist miimkiin ve gegerlidir. Heniiz insa edilmemis
yapilardaki miistakbel evler veya bagimsiz boliimlerin sozlesmeye konu edilmesi,
“liretilecek malin satig1” niteliginde olduguna gore, bunlarin satist mimkiindiir.
Onceden hazirlanan projeler kapsaminda satilan konutlarin bazi i¢ ve dis mimari
elemanlar1 veya dekorasyonlarinin ayni firmaya, tiiketicinin kisisel tercihine gore
ismarlandig1 sozlesmeler ise, satig-eser karmasi sozlesmelerdir. Ne var ki, TBK
hiikiimlerinden farkli olarak, TKHK bakimindan satis ve eser sozlesmeleri farkl
hiikiimlere tabi tutulmadigindan, bu ayrimin s6z konusu kanun cergevesinde artik bir

onemi bulunmamaktadir®®.

% 9zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 10-11 ve dn. 14. Aksi gbriiste, Oz, Turgut, Medeni Kanun ve Borglar
Kanunu’nun 90. Y1l Uluslararas1 Sempozyumu, Subat 2016, Istanbul.

» Atamer, s. 224-225.
20 (9z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 140.
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Kanaatimizce, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi kapsaminda, gelecekte insa edilip
teslim edilecek bir konut s6z konusu ise, satis ve eser sozlesmelerinden olugan karma

261

bir sdzlesmenin var oldugu kabul edilmelidir™". Her ne kadar, bu sézlesme agirlikli

262
, sadece tasinmazin

olarak bir tasinmaz satis1 niteliginde goriinmekte ise de
miilkiyetinin devri degil, saticinin insaata hi¢ baslamamas1 veya geciktirilmesi
ihtimallerinin de g6z Oniinde bulundurulmasi ve tiiketicinin buna bagli bir talep
hakkinin varligi kabul edilmelidir. Aksi gorlisiin benimsenmesi halinde, konutun
tamamlanmamas1 veya soOzlesmeye uygun sekilde teslim edilmeme durumlarinda,
tiiketicinin, konutu insa eden yiiklenicinin sorumluluguna basvurmasi belirsiz hale
gelebilir’®. Bu durum, 6n 6demeli konut satisi sozlesmesini ayakta tutmak isteyen
tilkketiciyi hem magdur edecek hem de Kanun’un ortaya koymak istedigi amaca da
(amagsal yorum ilkesine) aykirilik olusturacaktir. Bu konuyla ilgili ayrintili inceleme iki

alt baslikta etraflica yapilacagindan simdilik oraya atif yapmakla yetiniyoruz®* 2%,

201 K ombine tipli sdzlesmelerde taraflardan birinin borcu, birden ¢ok yasal sézlesmenin esasli unsurunu,

asli edimini igermektedir. Ancak, bu edimler arasinda bagimlilik degil, az ¢ok birbirine esitlik, denklik
olmalidir. Buna karsilik, taraflardan iistlendigi edimlerden biri digerine bagimli ve ondan ¢ok daha az
deger tastyorsa, karma sdzlesmeden bahsedilemez. Bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 875-876; Erman, Arsa
Pay1, s. 5 vd.

%2 fngaat sektoriinde tiiketici iglemi olarak ortaya ¢ikan sézlesmelerin biiyiik bir cogunlugunu satis

sozlesmeleri olusturmaktadir. Bkz. Oz, Eser, s. 205. Aym gériise gore, uygulamada is sahibinin
tiiketici oldugu konut insasina iliskin eser s6zlesmelerine ¢ok nadir rastlanacagi; diger bir ifadeyle, bir
tiiketicinin bireysel olarak yiiklenici ile anlagmak suretiyle satin alacagi konutun o6zelliklerini
kendisinin belirledigi 1smarlama bir ev insaatina sik rastlanmayacagi belirtilmistir. Bkz. Oz, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 140. Ayrica bkz. Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 16 vd. Kars.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8-11.

263 Nitekim, Ozmen/Vardar Hamamcioglu'na gore, saticinin ayni zamanda yiiklenici olmadig: ihtimalde,

borg iliskisinin nispiligi ilkesi geregi tiiketicinin muhatab1 satict olmaya devam edecek, yiiklenici
sadece satici/is sahibine karsi eser sozlesmesi nedeniyle sorumlu olacaktir. Bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 9.

24 Bkz. § 6, V, E.

263 gzlesmenin karma nitelikte olmasinin kabulii sonucunda tiiketici, insa edilecek yapiya iliskin (6rn.

yapinin kalitesi, metrekaresi, yiiksekligi gibi) uyusmazliklarda satig sdzlesmesi hiikiimlerine, saticiya
vermis oldugu &zel siparis isteklerinden (6zel somine, ithal mermer, akilli ev sistemleri, i¢ veya dis
dekorasyona dair 6zel istekler) ¢ikabilecek sorunlar igin ise eser sdzlesmesi hiikiimlerine gore talepte
bulunmalidir. Tiiketici sdzlesmeye iliskin taleplerini dncelikle TKHK ve ilgili yonetmeliklere gore
isteyecek, burada bir diizenleme bulunmamasi halinde (TKHK md. 83/1 geregi) TBK’nun satis ve
eser sOzlesmesine iliskin hiikiimleri (TBK md. 237 vd.- 470 vd.), burada da bir diizenleme
bulunamamasi halinde genel hiikiimlere gore talepte bulunacaktir.
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D. Kat Irtifakinin Devredilmesi Suretiyle Gelecekte Kat Miilkiyetine
Cevrilebilir Bir Proje insa Etmeye Yonelik Akdedilen On Odemeli

Konut Satis1 Sozlesmesi

Uygulamada nadir rastlanacagimi diisindiiglimiiz bir diger ihtimal ise, kat irtifakinin
devri suretiyle, gelecekte kat miilkiyetine g¢evrilebilir bir yapi insa etmeye yoOnelik
yapilan 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesidir’®. OOKSHY md. 6, 6n 6demeli konut
satis sOzlesmesinin kat irtifakinin devredilerek tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle kurulabilecegini diizenlemistir®®’. ilgili maddeye gére, iizerinde bina insa
edilecek ve 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin konusu olan bagimsiz bdliime isabet
eden arsa payr miilkiyetinin, satic1 tarafindan tiiketiciye devredilmesi gerektigi ifade
edilmektedir. Dikkat edilirse bu olasilikta, saticinin ileride ortaya ¢ikacak bir miilkiyeti
nakil borcu kalmamaktadir. Bu nedenle, arsa payimna bagl bir kat irtifakina sahip olan
tilketici diger ihtimallere nazaran daha giivenli bir konumdadir. Zira, binanin
tamamlanmasina miiteakip kat miilkiyetine gegilmesi ile tiiketici satisa konu olan

konutun sahibi olacaktir.

Bir goriise gore, bu ihtimalde de aymi satis vaadi sozlesmesine bagli insaat borcunda
oldugu gibi yine karma bir s6zlesmenin varligin1 kabul etmek gerekir. Kat irtifakinin
devredilmis olmasina karsin, saticinin eser tesis etme borcu devam ettiginden, buna
bagl olarak tiiketicinin ifa davasi agma hakki vardir ve isin niteligine uygun diistiigii
sekilde bu ihtimalde de eser ve satig sozlesmesinin kurallar1 kiyasen uygulanmalidir.
Ayn1 gorlise gore, insaat1 yapacak yiiklenici ve saticinin farkli kisiler olmasi halinde,
yiiklenici, saticinin yardimci kisisi konumunda oldugundan tiiketici, konutun insaasina

iliskin taleplerini yiikleniciye kars: da yoneltebilecektir*®®,

Kars1 goriige gore, satict ayni zamanda konutu imal eden konumunda ise ve toplu yap1
niteliginde birden ¢ok bagimsiz boliim insa ediyorsa, satis sozlesmesi ayri, eser

sOzlesmesi ayr1 olarak nitelendirme yapilmasi gerekir. Ciinkii satici, mimari projede bir

26 Kat irtifakinin tammi, kurulmasi ve hiikiimleri konusunda bkz. § 8, 1, A, 3.

7 Y gnetmelikte her ne kadar kat irtifakindan soz edilse de, iizerinde miistakil yap: bulunan parselin de

6n ddemeli konut satigsina konu olmast miimkiindiir. Bkz. Cabri, s. 213.

8 Atamer, s. 220, 225-226. Karma sézlesme hakinda tamim ve gdriisler i¢in bkz. Uzun Kazmaci, Ozge,
Faktoring Sézlesmeleri, istanbul 2014, s. 51 vd.
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degisiklik yapmadan, tiiketicinin 6zel istekleri dogrultusunda (6rn. 6zel bir sdmine, ithal
mermer vs.), tapuda yapilan kat irtifaki resmi senedinde yer almayan ve bedeli ayrica

% Boyle bir

saptanan bir eser sozlesmesiyle tliketicinin 6zel isteklerini taahhiit edebilir
0zel siparis veya istegin s6z konusu olmasi durumunda tiiketici yapilan isleri kontrol
ederek, islerin kendi arzusuna gore yapilip yapilmadigini denetleme imkanina sahip
oldugu icin 6n oOdemeli konut satisindan ayri bir eser sdzlesmesinin varlig
tartisilmasizdir™”°. Burada tiiketicinin edimi sadece satis bedelini kismen veya tamamen
teslimden once O6demek iken, saticinin edimi, taginmazin hem miilkiyetini hem de
zilyetligini tiiketiciye devretmektir. Zilyetligin devri ise konutun imaline iliskin
edimlerin tamamlanmasi1 ve hakimiyetinin tiiketiciye birakilmasiyla gerceklesir. Burada
dikkat edilmesi gereken nokta, tiiketicinin, eser sozlesmesine iliskin edimler
tamamlanmadig1 siirece zilyetligin devrine yonelik saticinin Onerisini kabul etmeme
hakkinin olmasidir. Baska bir ifadeyle, 6zel olarak siparis edilen ve yapilmasi gereken
edimler yapilmamis ise (6rn. belirli marka klima veya ankastre iirlinler gibi) artik
zilyetligin devrinden s6z edilemez ve bdyle bir durumda karma sozlesme
nitelendirilmesi yapilamaz®’'. Zira, 6n 6demeli konut satisinda miilkiyetin devri borcu
ile beraber zilyetliginin de devri gerektigi i¢in, eser sozlesmesine iliskin edimler

acisindan eksik ifa tiiketici tarafindan kabul edilmeyebilir*’.

Hatirlanacagi iizere, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin unsurlarindan biri, saticinin,
satis bedelinin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra taginmazi tiikketiciye devir ve
teslim etmeyi TUstlenmis olmasi idi. Ancak bu ihtimalde, kat irtifaki bastan
devredilmekle, aslinda tiiketiciye gelecekte borglanilmis olan konutun miilkiyeti
sO0zlesmenin kurulmasiyla devredilmektedir. Bu nedenle bazi yazarlar, kat irtifakinin
tilketiciye bastan devredilmesinin, 6n 6demeli konut satislarinin temel niteliklerinden

olan “Once ode, sonra teslim al” ilkesi ile bagdagsmadigin1 ve dolayisiyla bu ihtimalde

29 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 9-10.
7% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 10.

21 Aksi goriiste, Oz, Eser, s. 205-206, 227.

*7% Tiiketici konutun zilyetligini devraldigina dair teslim belgesi imzalamis olsa dahi, konutun yapi

kullanim izin belgesi alinmamissa ya da konut teslime hazir degilse, bu belge saticinin borcunu geregi
gibi ifa ettigini gostermez. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 10-11, dn. 14. Inal ise, satisa konu olan
bagimsiz bolimiin makette veya ilanlarda belirtildigi sekilde olmamasini eksik (kotil) ifa olarak
nitelendirmistir. Inal, s. 634.
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artik 6n 6demeli konut satisinin s6z konusu olmadigin éne siirmiislerdir®”.

Kars1 goriis ise, bu diisiincelerin, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin sadece satis
sOzlesmesi olabilecegi mantigina dayandigini ve bu yaklasimmn dogru bir yaklasim

olmadigini belirtmektedir*”*

. Bize gore bu durumda dikkat edilmesi gereken, kat irtifaki
devredilse dahi eser meydana getirme borcunun devam ettiginin kabuliidiir. Fakat,
burada eser meydana getirme borcu kat irtifaki sahiplerine ait degildir. Kat irtifakinin
devri ile tiiketici her ne kadar bir yap1 meydana getirme yiikiimliliigli altina girmekte
ise de bu borg (klasik kat irtifakindan farkli olarak) konutun insa edilmesi anlaminda bir

borg degildir*”

. Tiiketici burada, sozlesme ile bor¢landigi satis bedelini 6demek ve
insaatin yapilmasina iligskin her tiirlii engelleyici davranistan kaginmakla yiikiimliidiir.
Insaat1 meydana getirecek olan ise yiiklenicidir. Bu nedenle, yiikleniciler uygulamada,
her irtifak sahibiyle ayr1 ayr1 insaat sozlesmesi yapmakta ve bu sézlesmeyle binay1 ve
dolayisiyla bagimsiz bolimleri insa edip teslim etmeyi bor¢lanmaktadir®’®.

Yiiklenicinin, satisa konu arsada pay sahibi olmasi s6zlesmenin mahiyetini etkilemez’’.

E. Satic1 ve Yiiklenicinin Farkh Kisiler Olmasi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde yiiklenici, insa edecegi konutlarin pazarlama ve
satis isini bagka bir firmaya devretmis olabilir. Bu ihtimalde tiiketici, yapiy1 imal eden
yiiklenici (miiteahhit-insaat sirketi) ile degil, sadece bu yapidan ortaya ¢ikacak bagimsiz
boliimleri pazarlayip satan (emlakgi-araci-pazarlama sirketi vb.) satici ile muhattap
olmakta, sozlesmeyi onunla yapmaktadir. On &demeli konut satisi sdzlesmesi
kapsaminda satisa konu konutun teslim edilmedigi veya ayibin s6z konusu olmasi
durumunda tiiketicinin saticiyla birlikte yiikleniciye karst bir talepte bulunup

bulunamayacagi konusunda Kanunda bir diizenleme yoktur. Ancak bu soru dgretide iki

7 Makaraci’ya gore, satici, tiiketiciye konutun miilkiyetini bastan devrettigi igin bu ihtimalde 6n

6demeli konut satis1 sézlesmesinin varligindan séz edilemez. Miilkiyetin naklinden sonra yapilan
O0demeler taksit 6demeleridir. Bkz. Makaraci, Konferans, s. 241, 265. Yeniocak, kat irtifakinin bastan
tiiketiciye devredilmesinin, 6n 6demeli konut satigi sdzlesmesine hakim olan “6nce 6de, sonra al”
mantigina ve ekonomik islevine uymadigini ifade etmektedir. Bkz. Yeniocak, s. 51.

27 Atamer, s. 225, dn. 513.

"> Bu konu hakkinda diger agiklamalar i¢in bkz. § 8, 1. A, 3, c.

276 &zakman, Cumhur, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (Der: Inceoglu, Murat), Istanbul 2015, s. 265.
217 Atamer, s. 226, dn. 514.
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farkl sekilde yanitlanmigtir.

Bir goriise gore, saticinin ayn1 zamanda yliklenici olmadig ihtimalde, borg iliskisinin
nispiligi ilkesi geregi tiikketicinin muhatabi yine satic1 olmaya devam edecek, yiiklenici
sadece satici/is sahibine karsi eser sdzlesmesi nedeniyle sorumlu olacaktir. S6zlesmenin
ani edimli niteliginden dolay:1 yiiklenicinin, ifa yardimcisi sayilarak (TBK md. 61)
tiiketiciye miiteselsilen sorumlu olmasi dahi s6z konusu degildir. Hatta saticinin iflas
etmesi halinde, konuta dair bir ayipli teslimin s6z konusu olmasi durumunda bile
tilketici, yiiklenicinin sorumluluguna gidemeyecek, satici sorumlu olmaya devam

- 278
edecektir®’®,

Kars1 goriise gore ise, yliklenici saticinin yardimer kisisi konumundadir ve bir eser
meydana getirme taahhiidii altindadir. Bu nedenle, tiiketicinin sadece bir konutun
miilkiyetinin devrine iliskin talebi degil, dogrudan eserin ingaasina iliskin bir talebi de

kabul edilebilmelidir®”’.

Borglar hukuku sisteminde ise, bor¢lunun hizmet ve yardimlarindan yararlandigi
yardimet kisilerle alacakli arasinda dogrudan dogruya bir borg iliskisinin olmadigi, bor¢
iliskisinin sadece sozlesmenin taraflari arasinda kuruldugu kabul edilmektedir™.
Bor¢lunun bizzat ifa etmek zorunda oldugu haller disinda, borcun iigiincii sahis
tarafindan ifasinin alacakli i¢in farksiz oldugu hallerde, ifa {i¢iincii sahsa birakilabilir.
Bununla birlikte, taraflar, borcun ii¢iincii sahis tarafindan ifa edilecegini s6zlesmede
kararlastirma yoluna da gidebilir®'. Ugiincii kisinin ifa etmesi gereken borcu geregi gibi
ifa etmemesi veya ayipli ifada bulunmasi halinde, TBK md. 116 devreye girerek,

{igiincii sahsin borca aykiri davranislarindan dolay1, borglu sorumlu tutulabilecektir®®.

" (zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 9. Nitekim, satictya mal iireten bir imalatg1 veya terziye kumas
saglayan bir toptanci ifa yardimcisi olarak kabul edilemez. Bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1075.

27 Atamer, s. 220.
%0 Eren, Borglar Genel, s. 1071.

1 0guzman/Oz, s. 198-199; Reisoglu, s. 293 vd.

82 Borglunun sorumlu olabilmesinin sartlar1 sunlardir; Borglu ile zarar géren arasinda bir borg iliskisi

bulunmali ve bor¢lu borcun ifasint yardimei kisiye birakmis olmalidir. Borcun ifasinin yardimer kisiye
birakilmasi caiz olmali ve yardimei kisinin davranisindan dolay: bir zarar olusmalidir. Genis bilgi i¢in
bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1072-1083.
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Kanaatimizce satici, yiiklenici ve tiiketicinin birlikte taraf oldugu bir 6n 6demeli konut
satis1 sozlesmesinde, konutun yiiklenici tarafindan imal edilip teslim edilecegine dair bir
kayit varsa, bu durumda ytiklenicinin sorumluluguna basvurmanin 6niinde bir engel
yoktur. Boyle bir kaydin olmadigi durumlarda, isin niteli§ine gore karar vermek daha
isabetli goriinse de konutun teslim edilmemesi veya ayipl teslimden dolay: yiiklenicinin
sorumluluguna basvuramamak, tiiketiciyi hem magdur eder, hem de Kanun’un ortaya

koymak istedigi amagla (amagsal yorum ilkesiyle) celisir®®’.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin, ileride insa edilecek bir yap: bakimindan s6z
konusu oldugu ve satici ile yiiklenicinin ayr1 kisiler olmasit durumunda, satici ve
yiiklenicinin miiteselsil sorumlulugunu kabul etmek hem Kanun’un ruhuna hem
tilketicinin  ¢ikarlarina uygundur. Aksi goriisiin - kabulii  halinde, yiiklenicinin

sorumluluguna basvurmak miimkiin goriinmemektedir***

. Kald1 ki, yapilan islemin bir
tiiketici islemi oldugu hatirlanmalidir. Her ne kadar, tiiketici ile ytiklenici arasinda bir
insaat (eser) sozlesmesi bulunmasa bile TKHK md. 11/2, goriisiimiizii destekler
niteliktedir. Nitekim, TKHK md. 11/2’ye gére “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz
misli ile degistirilmesi haklart iiretici veya ithalat¢iya karsi da kullanmilabilir. Bu
fikradaki haklarin yerine getirilmesi konusunda satici, iiretici ve ithalat¢i miiteselsilen

285 jfadesi, bu goriisiimiiziin dayanagidir’*®. Bununla birlikte, TKHK md.

sorumludur
11/4’de “...iicretsiz onarim veya malin aypsiz misli ile degistirilmesi haklarindan

birinin se¢ilmesi durumunda bu talebin saticrya, iireticive veya ithalat¢iya

yoneltilmesinden itibaren azami otuz i giinii, konut ve tatil amac¢h tasinmazlarda ise
altmug is giinii icinde yerine getirilmesi zorunludur” seklinde belirtilen diizenlemeden de

satict1 ve konutu iireten kisi olan yiiklenicinin miiteselsil sorumlu oldugu sonucuna

¥ Sirmen, Armagan, s. 2473; Ozel, Caglar, Hukuksal Acidan Tiiketicinin Korunmasi ve Tiiketicinin
Korunma Gerekliligine iliskin Bir Degerlendirme, Hacettepe Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler
Fakiiltesi Dergisi, C. 26, S.1, 2008, s. 287-299.

% (O)zmen/Vardar Hamamcioglu'na gore, borg iliskisinin nispiligi ve sézlesmenin ani edimli niteliginden
dolay1, satici ile yiikleniciyi birlikte sorumlu tutmak miimkiin degildir. Bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 9.

% {lgili madde de belirtilen “ithalate1” sdzciigii, konut satiglari bakimmdan bir anlam ifade etmese de,

“firetici” tabiri, insaat sektdriinde ticari maksatla konut iireten yiikleniciyi ifade eder. Bkz. Oz, Eser, s.
227.

% Konut misli bir esya olmadigindan, degistirilmesi pek miimkiin goriinmemekle birlikte, bir binadaki

dairenin cephe, kat ve konumunun (serefiye) digerleriyle ayni olmasina sik rastlanmaz. Bkz. Duman,
Mete, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 203. Ayn1 yénde, Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 150.
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eqe 28
varilabilir®®’.

§ 7. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ DiGER
SOZLESMELERDEN FARKLARI

I. Tasinmaz Satis S6zlesmesinden Farklari

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi yukarida da ifade etmeye calistimiz gibi, klasik
tasinmaz satig1 Ozelliklerini de barindiran bir sozlesmedir. Klasik tasinmaz satig
sozlesmelerinde satici, alicinin satis bedelini 6nce veya sonra ddenmesi fark etmezsizin,
tapuda satisa konu taginmazin miilkiyetini devretmeyi iistlenmektedir. Burada genel
ilke, “borcun ayna anda ifas1” ilkesidir (TBK md. 207/2). Taraflar, tasinmaz satig
sozlesmesinde alicinin  satis  bedelini ne zaman Gdeyebilecegini serbestce
kararlagtirabiliyor iken, 6n 6demeli konut satisinda alici olan tiiketici, satis bedelinin bir
kismin1 veya tamamini, saticinin ediminden 6nce yerine getirmis olmalidir. Diger bir
ifadeyle, satis bedelinin, satisa konu tasinmazin miilkiyetinin devrinden 6nce en azindan
bir kisminin 6denmis olmasi gerekir ki, 6n O6demeli bir konut satisindan soz

288

edilebilsin™". Bu husus, 6n 6demeli konut satiglarini, taginmaz satisindan ayiran en

Onemli 6zelliktir.

T TKHK md. 44 gerekgesinde, konutun sozlesmede belirlenen zamanda veya nitelikte teslim

edilmemesi halinde, tiiketiciye kat irtifaki devredilmis olsa dahi, bu durumun, tiiketicilerin haklarini
aramalarinin 6niinde bir engel olarak yorumlanamayacagi ifade edilmistir. Nitekim, Yargitay’a gore
yiiklenici, tiiketicinin sdzlesme yaptig1 taraf olmasa bile sorumlu olmaya devam eder. Yargitay 13. HD
21.1.2014 T. 2013/26271 E. 2014/1411 K. “...Davacimin dava konusu daireyi dava dis1 S..O..D.. ten
tapuda devir aldigr anlasiimaktadir. Davaci ile davali arasinda sézlesme iligkisi mevcut olmamakla
birlikte davaci 4077 Sayili Yasada diizenlenen davalimin imalat¢i-iivetici sifati ile sorumluluguna
dayanmistir. 4822 sayih Yasa ile degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 4.
maddesinin 3. fikrasinda, “Imalat¢i-iiretici, satici, bayi, acente, ithalat¢i ve......kredi veren ayipl
maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan segimlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur.
Ayipli malin neden oldugu zarardan dolayr birden fazla kisi sorumlu oldugu takdirde bunlar
miiteselsilen sorumludurlar.” denilmektedir. Davalinin, dava konusu tasinmazin imalat¢i-iireticisi
oldugu dosya kapsamindan anlasiimakta olup esasen davalimn bu konuda itirazi da
bulunmamaktadir. Davaci, davalimin imalatgi-iiretici  sifatiyla sorumlu oldugunu ileri siirmiis
oldugundan talebi yasaya dayanmaktadir. Kaldr ki, davacit evi satin aldigr ilk malikle imzaladig
temlikname ile ilk malikin tiim haklarini devralmistir. Bu nedenlerle davacinin aktif husumet ehliyeti
vardw. Oyle olunca mahkemece isin esasina girilerek taraf delilleri toplanip degerlendirildikten sonra
isin esasi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme ile yazili sekilde davanin aktif
husumet nedeniyle reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmay: gerektirir’”.

8 Eren, Borglar Ozel, s. 176 vd; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 15; Zevkliler/Gokyayla, s. 58;

Tandogan, s. 223 vd; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 357 vd.
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Her iki sozlesme karsilastirildiginda, sozlesmenin taraflari agisindan da farkliliklar
oldugu goriilmektedir. Tasinmaz satisinda, taraflarin kim oldugu ve hangi amagla
hareket ettigi esasl bir unsur degilken, 6n 6demeli konut satiginda yapilan islem TKHK
md. 2 anlaminda tiiketici islemi olmalidir. Bunun yaninda, tasinmaz satis sdzlesmesinin
konusunu, tapu kiitiigiine kayit edilebilen her tiirlii tasinmaz olusturabiliyorken, 6n
odemeli konut satisina konu olacak taginmaz sadece barinma amagh kullanima uygun

bir konut veya miistakil yapilar olmaktadir.

II. On Odemeli Taksitle Satis Sozlesmesinden Farklar1

On 6demeli taksitle satis, alicinin taginir bir malin satis bedelini 6nceden kisim kisim
odemeyi, saticinin da bedelin tamamen ddenmesinden sonra satilani alicitya devretmeyi
iistlendikleri satistir, (TBK md. 264). On 6demeli taksitle satislarda alici, taginir bir
malin bedelini dncelikle 6deme ylikiimliiliigii altinda olup, bu 6demeler taksitler halinde

289

gerceklesmektedir Ilgili diizenlemeye gore, tiiketicinin satis bedelini tamamen

odedikten sonra satilanin aliciya devredileceginin kararlastirilmis olmasi gerekir™”.
Yani satici, (6n ddemeli konut satislarindan farkli olarak), satis bedelinin tamamini
tahsil ettikten sonra, satig konusu mali devretme ylikiimliiliigii altindadir. Halbuki 6n
odemeli konut satiglarinda satici, satig bedelinin kismen veya tamamen O0denmesine
miiteakip taginmazin miilkiyetini nakil borcu altina girmektedir. Diger bir ifadeyle, satis

bedelinin belirli bir kismimin &denmis olmasi (taraflar arasindaki anlagmaya baglh

olarak) saticinin miilkiyeti nakil borcunu muaccel hale getirebilir.

Iki s6zlesme arasindaki diger bir fark kendisini s6zlesmenin konusunda gosterir. On
odemeli taksitle satig sdzlesmesinin konusunu tagmirlar olusturuyor iken, 6n 6demeli
konut satis1 s6zlesmesinin konusunu taginmazlar olusturur. Alici, 6n 6demeli taksitle

satisin 0deme siliresi bir yildan daha uzun veya belirsiz siireli ise O6demelerini

289 Ansay, s. 5; Eren, Borglar Ozel, s. 255-256; Aslan, s. 388-391; Akgaal, s. 64-68; Kara, s. 847 vd. Kars.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 12.

% Her ne kadar iligili hitkkimde, 6n 6demeli satigin varlig1 igin teslimden énce satis bedelinin tamaminin

O6denmis olmasi gerektigi gibi bir algi olussa da, 6n 6demeli sozlesmelerde 6nemli olan, malin
tesliminden Once satig bedelinin bir kisminin 6denmis olmasidir. Bkz. Giimiis, s. 250. Ayrica bkz.
Yeniocak, s. 44; Ozanoglu, s. 153-158; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 12; Makaract, s. 42 vd. On
6demeli konut satisi ile ilgili tanimlamalarin, TBK md. 264 ile uyumlu oldugu géoriisiinde, Aydogdu, s.
88.
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sOzlesmede kararlastirilan bir bankada kendi adinda agacagi hesaba yatirmaktadir. Alic
satilanin devrine kadar sozlesmeden cayma hakkii kullanirsa, satici, bu hesap
iizerindeki tiim haklarini kaybetmektedir (TBK md. 265, 269). On édemeli konut satis
sO0zlesmesinde ise boyle bir prosediir uygulanmamakla birlikte, saticinin teminat

saglama yiikiimliligi s6z konusudur.

II1. Taksitle Satis S6zlesmesinden Farklar:

Taksitle satis sozlesmesi hukukumuzda hem Tiirk Borg¢lar Kanunu hem de Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da ayr1 ayr diizenlenmistir. Buna gore, TBK md. 253’de
taksitle satis, “Saticimin, satilan tasmmirt aliciya satis bedelinin 6denmesinden once
teslim etmeyi, alicimin da satig bedelini kisim kisim odemeyi iistlendikleri satis” seklinde
tanimlanmis, TKHK md. 17/1°de ise “Satici veya saglayicimin malin teslimi veya
hizmetin ifasin iistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim 6dedigi sozlesme” olarak
ifade edilmistir. IBK 226 (a) hiikmii ise taksitle satis1, saticinin alictya tasinir bir seyi
satig parasinin tamamiyla 6denmesinden Once teslim etme ve alicinin da satig parasini

kismi edimlerle 6deme borcu altina girdigi satis olarak tanimlamugtir™ "'

Yukarida bahsedilen maddeler incelendiginde, taksitli satis sozlesmesinde satici, taginir
bir malin teslimini satis bedelinin 6denmesinden Once ifa etmektedir. Alici ise, malin
kendisine teslim edilmesinden sonra satis bedelini kisim kisim 6deme ytlikiimliligii
altina girmektedir. Diger bir ifadeyle, taksitle satis s6zlesmesinde mal, satis bedelinin
O0denmesinden Once aliciya teslim edilmektedir. Bu husus, taksitle satis s6zlesmesini 6n
odemeli taksitle satis s6zlesmesinden de 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden de
ayirmaktadir. Zira, 6n 6demeli satis sdzlesmelerinde satisa konu mal, satig bedelinin bir

kism1 veya tamami 3dendikten sonra aliciya teslim edilir™?.

21 Ozanoglu, s. 44; Aslan, s. 523; Kara, s. 842; Sahin, s. 231. Taksitle satig s6zlesmesinin TBK ve TKHK
diizenlemeleri arasindaki farkliliklar icin bkz. Ozel, s. 141; Ozdemir, Hayrunnisa/Korkmaz, Yakup,
Taksitle Satis Sozlesmeleri, Milli Serh (Edt: Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 386
vd; Atamer, s. 39 vd.

292 Inal, Serh, s. 733-735; Akgaal, s. 65 vd; Giimiis, s. 156 vd; Kara, s. 849, Ozel, s. 145 vd; Aslan, s. 384;
Eren, s. 238; Yavuz, Cevdet, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, s. 139. Satis
bedelinin tamamina yakin kisminin satictya malin tesliminden 6nce 6denmesi halinde, sdzlesmenin 6n
ddemeli satis niteliginde oldugu gériisiinde, Makaraci, s. 52; Ozanoglu, s. 162; Unliitepe, s. 102;
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On 6demeli konut satis1 sozlesmesi ile taksitle satis sdzlesmesindeki diger bir fark
kendisini s6zlegsmenin konusunda gostermektedir. Buna gore, taksitle satis
sOzlesmesinin konusunu tasinirlar olusturuyor iken, ©6n Odemeli konut satisi
sOzlesmesinin konusunu taginmazlar olusturur. Yeri gelmisken, taginmazlarin taksitle
satisa konu olup olamayacagi hususunu da agiklamak gerekir. Doktrinde yillardir
tartisilagelen™’ bir konu olan tasinmazlarin taksitle satis sozlesmesine konu olup
olamayacagi mevzusu, TKHK md. 17/1 ile bir anlamda agikliga kavusmustur. Zira
yukarida belirttigimiz kanun metni igerisinde taksitle satig sozlesmesinin konusu “mal”
olarak ifade edilmis, “mal” kavraminin tanimi ise TKHK md. 3/1-h’de agiklanmaistir.
Buna gore, “Alisverise konu olan; taginir esya, konut veya tatil amacglh tasinmaz mallar
ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her
tirlii gayri maddi mallar” bu kavramin igerisinde girmektedir. Dikkat edilirse, ilgili
hiikiimde “konut ve tatil amagh tasinmazlar” da mal kavraminin igine sokulmus ve
boylece konut ve tatil amagh taginmazlarin da taksitle satis sozlesmesine konu

olabilecegi hiikiim altina alinmustir™*,

§ 8. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDE SEKIL

I. Genel Olarak

Tiirk 6zel hukukunun temel ilkelerden biri sozlesme ozgiirliigiidiir. Bunun sonucu
olarak da sozlesmelerde sekil serbestisi prensibi gegerlidir™®. Diger bir anlatimla,
sOzlesmenin gegerliligi i¢in herhangi bir sekil sartina uyulmast zorunlulugu olmayip,
tilketici sozlesmeleri bakimindan da ayni ilke s6z konusudur. Taginmaz satigina iligkin

diizenlemeler ise TMK md. 706/1 ve TBK md. 237 cergevesinde hiikiim altina

Akgaal, s. 81. On o&demeli satis sozlesmesinin malin teslim edilmesinden sonra, taksitle satis
sozlesmesi niteliginde oldugu goriisiinde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 14-15.

% Tartisma ve gbriislerin tiimii hakkinda bkz. Sahin, s. 232-236; Ozdemir/Korkmaz, s. 405.

2% Bu konu hakkinda ayrica bkz. Giimiis, Borglar Ozel, s. 178; Sahin, s. 237; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 14; Oz, Bankacilik ve Insaat Sempozyumu, s. 92 vd; Aydogdu, Tasinmaz, s. 23;
Tiryaki, Betiil, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku Agcisindan Ayipli Hizmetten Dogan Sorumluluk,
Istanbul 2007, s. 53; Ozdemir/Korkmaz, s. 405.

Daha genis agiklamalar i¢in bkz. Erman, Hasan, Bor¢lar Hukukunda Akit Serbestisi ve Genel Olarak
Sinirlamalari, THFM, C.XXXVIII, 1972. s. 1-4; Inal, Insaat, s. 202.

295

88



almmistir™®, flgili diizenlemeler geregince tasnmaz miilkiyetinin devrini amaglayan

sozlesmeler resmi sekilde yapilmadik¢a kesin hiikiimsiizdiir®®’ 2®

. Buna gore, tasinmaz
satisina iligkin sozlesmeleri diizenleme yetkisi miinhasiran tapu sicil miidiirleri ile tapu
sicil gorevlilerine aittir. Bu nedenle, tapu miidiirliikleri disinda yapilacak islemler

miilkiyetin nakli anlaminda herhangi bir sonu¢ dogurmaz.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin hangi sekilde yapilacagi TKHK md. 41/1°de
diizenlenmistir. Ilgili maddeye gére, “On 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi, satiy vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur”. Hikmiin gerekcesinde, bu diizenlemenin tiiketiciyi koruma amagl
getirildigi belirtilmistir. Kanun koyucu, zayif konumda olan tiiketiciyi satictya karsi
korumak istemis, tiiketicinin acele bir karar vermek yerine iyice diislinerek bir sonuca
varmasini amaglamis oldugu sdylenebilir. Ozellikle uygulamada taraflar, resmi sekilde
yapilan sozlesmelerin masraf kiilfetinden dolay1 tasinmaz miilkiyetinin devrini igceren
bir satis sdzlesmesini adi yazili sekilde yapmakta, tiiketici de bu sézlesmeye giivenerek
satis bedelini 0demektedir. Resmi sekilde yapilmayan bu sdzlesmenin gegerliligi
olmadigi i¢in tiiketici, saticinin miilkiyeti devretmedigi hallerde hakkini dava yoluyla
dahi arama imkanina sahip olmadigindan ciddi magduriyetler yasanmaktadir. Kanun

koyucu bu sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasini hiikiim altina alarak bir anlamda

¥ TMK md. 706/1: Tagmmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi

sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir.

TBK md. 237: Tasinmaz satiginin gegerli olabilmesi i¢in, sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi
sarttir. Taginmaz satist vaadi, geri alim ve alim sézlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli
olmaz.

#7 Taginmazlarin aynina iliskin tasarruflarin resmi sekilde yapilma zorunlulugunun {i¢ istisnasi vardir.

Bunlar; TOKI tarafindan yapilan insaatlardan satin alman konutlar; alacagin temliki hiikiimleri
kapsaminda miiteahhitten alinan taginmazlar; resmi sekil sartinin yerine getirilmediginin ileri
stiriilmesinin, TMK md 2/1 geregi diiriistliik kuralina aykir1 sayildig: hallerdir. Bu konuda daha genis
bilgi ve izahat igin bkz. Inal, s. 660-663.

Bir s6zlesmenin resmi sekil sartina baglanmig olmasinin sebebi taraflarin dikkatli olmalart ve 6zenli
davranmalarimi saglamanin yaninda ii¢iinci kisilerin ve kamu yararinin korunmasidir. Resmi memur
onlinde yapilan iglemler, hukuki islemin eksiksiz ve agik bir sekilde yapilmasini saglar. Bununla
beraber, seklin sagladig: bir diger fayda, resmi sekilde yapilmis olan senetlerin adi senetlere gére daha
kuvvetli delil olma o&zelliklerinin bulunmasidir. Bu konuda genis acgiklamalar i¢in bkz. Oser,
Hugo/Schonenberger, Wilhelm, Kommentar, Obligationenrecht BD V. 3, Ziirich 1945, Art. 13, N. 14;
Schonenberger/Jaggi, Ziircher Kommentar Bd. V Obligationenrecht, Teilband Ia, 3. A., Ziirich 1973,
Art 11, N. 4; Karabel, Emine Gokce, Yazili Sekil Sart;, Marmara Universitesi SBE, Yaymlanmamis
Doktora Tezi, Istanbul 2015, s. 29 vd; Karsli, Abdurrahim, Medeni Muhakeme Hukuku, Istanbul
2012, s. 587; Tekinay, S.Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, s. 126;
Kocayusufpagaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 301 vd; Antalya, s. 472; Oguzman/Oz, s. 123 vd;
Erman, Esya Hukuku, s. 80; Inal, s. 658; Eren, Borglar Genel, s. 264 vd; Inal, Insaat, s. 202.
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(ileride bahsedilecegi iizere) tiiketiciyi gegersiz bigcimde yapilmis soézlesme igin

korumak istemektedir.

TKHK md. 41/1 incelendiginde, 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin iki sekilde
yapilabilecegi anlagilmaktadir. Bunlar; tapu miidiirliiglinde yapilan 6n 6demeli konut

satis1 sozlesmesi ve noterliklerde yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesidir.

A. Sozlesmenin Tasinmaz Satis1 Seklinde Yapilmasi
1. On Odemeli Konut Satisinin Tapu Siciline Tescil Edilmesi Sorunu

TKHK md. 41 incelendiginde “On édemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi...

zorunludur” seklindeki ifade dikkat ¢ekicidir. Kanun koyucu bu madde ile 6n 6demeli
konut satig1 sozlesmesinin tapuda “tescil” edilmesini diizenlemis olmakla esasen esya
hukuku ilkelerini de goz ardi etmis bulunmaktadir™”. Tescil, esya hukukundaki teknik
anlamiyla, tapu kiitiigiinde tasinmaza ait sahifeye, o taginmaz iizerindeki ayni haklarin
yazilmasimi ifade eden 6zel ve teknik bir terimdir’®. Tescil talebi bir tasarruf islemi
olup, tasinmaza iliskin ayni bir hakkin tapu kiitiigiine kaydedilmesi olarak ifade

edilmektedir’!

. Tapu siciline hakim ilkelerden biri olan “fapu siciline sadece kanunda
belirtilen kayitlarin tescil edilebilecegi” prensibi ise TMK md. 1008’de diizenlenmistir.
Bu maddeye gore, tapu siciline sadece miilkiyet, irtifak haklari, tasinmaz yiikleri ve

rehin haklar tescil edilebilir’®?.

Dolayisiyla, en basta ifade etmek gerekir ki, 6n 6demeli konut satisi s6zlesmesinin ilgili

hiikiimde gegen sekliyle tapu siciline “tescil” edilmesi miimkiin degildir. Doktrinde

% lgili maddenin agir ve hakl elestirileri igin bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 30-31; Giimiis, s.

255; Makaraci, Konferans, s. 249; Karakocali/Kursun, s. 131.

300 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 201; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 205; Erman, Esya Hukuku, s. 38;
Esener, Turhan/Giiven, Kudret, Esya Hukuku 5. Baski, Ankara 2012, s. 125; Ertas, s. 263-264 vd;
Akipek/Akintiirk, s. 283 vd.

Erman, Esya Hukuku, s. 38; Esener/Giiven, s. 125; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 201; Eren,
Miilkiyet, s. 205; Ertas, s. 263-264 vd; Akipek/Akintiirk, s. 283 vd; Yeniocak, s. 47; Aybay,
Aydm/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, 4. Baski, Istanbul 2014, s. 80; Nomer, Haluk/Ergiine, Serkan,
Esya Hukuku, Istanbul 2014, s. 107 vd; Karakocali/Kursun, s. 131.

301

92 Gjcile kaydedilen tasinmazlar ve dnceki MK karsilastirmasi igin bkz. Dogan, Izzet, Tiirk Medeni
Kanununda Zamanasimu Siireleri, Istanbul 2007, s. 507.
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biiyiik ¢ogunluk bu maddenin hatali olarak ifade edildigi goriisiinde birlesmektedir’®.

On &demeli konut satis1 sozlesmesinin tapu siciline tescil edilmesinin miimkiin
olmamasi nedeniyle nasil bir yorum yapilacagi aciklanmaya muhtagtir. Zira, esya
hukukuna ait bu agik ilke ortada iken, kanun koyucu on o6demeli konut satisi
sOzlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi ifadesiyle neyi kast etmek istemis, diger bir
sOyleyisle neyi amaglamistir? Bu soruyu 6gretideki cesitli goriisler 1s181nda cevaplamak

ve degerlendirmede bulunmak gerekir.

Bazi yazarlar, ilgili maddede sozii edilen “sézlesmenin tapu siciline tescil edilmesi”
climlesinin, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline “serh”
edilmesi seklinde diisiiniilmesi gerektigini ileri sirmektedir'™. Ayni gériis, 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesinin ¢ogunlukla satis vaadi seklinde gercekleseceginden ve 6n
O0demeler bitmeden konutun tescilinin yapilmasinin miimkiin olmadigindan bahisle
maddede gegen “sozlesmenin tescili” ifadesinin “sézlesmenin serhine” gseklinde

anlasilmas gerektigini ifade etmektedir’®”.

Tiirk hukukunda serhin konusunu (tescilden farkli olarak) sadece kisisel haklar
olusturur. Kisisel haklarin serh edilebilmesi ise, ancak kanunda smirli sayida sayilan
sozlesmelerden dogan haklar icin s6z konusudur ve tiim kisisel haklari kapsamaz’®.
Soézlesmeden dogan bazi kisisel haklarin tapuya serh edilmesinin niteligi doktrinde

“esyaya bagli borg” olarak kabul edildigine gére®”” bunun sonucunda serh edilen kisisel

303 Sirmen, Lale, Yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi, Terazi
Hukuk Dergisi, C.9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara 2014, s. 161; Oz,
Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, s. 103-104, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 143; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 30-31; Yeniocak, s. 46-48; Glimiis, s. 255; Makaraci, Konferans, s. 249; Aydogdu, s.
88-89; Acar, s. 19; Cabri, Serh, s. 659; Karakocali/Kursun, s. 131.

39 Aydogdu, s. 88-89; Karakocali/Kursun, s. 131; Kara, s. 888.

3% {lgili goriise gore, 6n 6demeli konut satist sozlesmesinin mantiginda “dnce 6de, sonra teslim al” ilkesi

gecerlidir. Sézlesmenin tapuya tescil edilmesi bu ilkeyle de ters diismektedir. On ddemeler bitmeden
konutun tescili uygulamada pek miimkiin olmadigindan 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesi satis vaadi
seklinde yapilacak ve bu satis vaadi sozlesmesi de TMK md. 1009 uyarinca tapuya serh
verilebilecektir. Bkz. Aydogdu, s. 88-89.

3% TMK md. 1009: Arsa pay1 karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim

sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serh edilebilir.

*7 Bu konuda daha fazla bilgi igin bkz. Sungurbey, Serh, s. 3 vd; imre, Zahit, Ayni Hak Mefhumu

Uzerine Diisiinceler, Samim Gonensay’a Armagan, Istanbul 1955, s. 355; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 39; Yeniocak, s. 48; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 216 vd.
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hak bir ayni hakka doniismez, sadece serh verilen hakkin iiclincii kisilere karst da ileri
stirtilebilmesi imkani verir. Bunun yaninda, sozlesmeden dogan kisisel bir hakkin
tapuya serh verilebilmesi i¢in bazi sartlarin bulunmasi gerekmektedir. Bu sartlarin ilki,
serh verilecek hakkin kanunda acik¢a diizenlenmis olmasi gerekliligidir. ikincisi,
taraflar arasinda bir serh anlasmasi yapilmis olmalidir®®®. Uciincii olarak, tasarruf yetkisi

olan sahis tapu miidiirliigline bagvurarak serh talebinde bulunmalidir.

Yukarida zikredilen sartlar tek tek ele alindiginda 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesin
“tescil” edilmesi ifadesinin “serh edilmesi” seklinde anlasilmasi gerektigi seklindeki
diistinceye katilmamiz miimkiin goriinmemektedir. Kald1 ki, uygulamada bu
s6zlesmenin tapuya serh verilmesi gibi bir durum da sdz konusu olmamaktadir. Ilgili
goriis, OOKSHY yiiriirlige girmeden once &ne siiriilen bir goriis oldugundan ilgili
yonetmeligin ¢ikmasiyla artik tartigma konusu olmaktan ¢ikmistir. Zira, kanun
koyucunun, TKHK md. 41/1 hiikmiiyle tasinmaz miilkiyetinin tliketiciye devrini

amagcladig anlasilmaktadir®®.

Glimiis, 6n o6demeli konut satisi sozlesmesine dayali tescil talebi ve tescili bu
s0zlesmenin “kurucu olgusu” olarak goérmekte, dolayisiyla da 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesinin tapu kiitiigline tescil edilmedik¢e yokluk yaptirimi ile sakat olacagini
isaret etmektedir. Ayn1 yazar, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin bu sekliyle dar

anlamda bir “real s6zlesme” olarak ortaya ¢iktigini one siirmektedir’'°.

Yeniocak da, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin “real nitelikte bir borg sézlesmesi”

oldugunu belirtmekte ve s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin birbirine uygun irade

3% Tapu K. md. 26/7 geregince, noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile

arsa payi kargiligi insaat sozlesmeleri taraflardan birinin istegi ile serh anlagmasi aranmaksizin
gayrimenkul siciline serh verilebilir.

39 Cabri, Serh, s. 663, dn. 49. Yeniocak’a gore ise, ilgili hilkkmiin lafzi, tescilden ziyade, 6n 6demeli

konut satig1 sdzlesmesinin bir serh imkani verdigi izlenimi yaratsa da ilgili maddenin kaleme alinis
sekli isabetli degildir. Hilkmiin amacina gore, ya satig sdzlesmesinden tiiketici lehine dogan hakkin
tapu siciline serhi ya da miilkiyet hakkinin tiiketici adna tescili yoniinde bir diizenleme yapilmasi
gerekirdi. Bkz. Yeniocak, s. 47-48.

1% Giimiis, s. 255. Ancak yazar, sonraki boliimde, gegersiz bigimde yapilan sézlesmenin batil oldugunu

ifade etmekte ise de mevcut gecersizligin tiiketici aleyhine olacak sekilde satici tarafindan ileri
siriilmesinin yasa tarafindan bir varsayim olarak “hakkin kotiye kullanilmasi” hali olarak
gbriildiigiinii belirtmistir. Bkz. Giimiis, s. 256. Ozmen/Vardar Hamamcioglu ise Tapu Sicil Teskilatinin
uygulamalar yiiziinden real sézlesmelerin hala hukuk hayatinda var oldugundan s6z etmistir.

92



beyanlarin1 yeterli gérmemektedir. Yazar, bu irade beyanlarina maddi bir olgunun
(teslim), eklenmesi gerektigini ifade etmektedir. Aynm1 goriise gore, kanun koyucu
TKHK md. 41/1 hiikmiinde, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin sekil sart1 olarak,
sadece soOzlesmenin (bor¢landirici islemin) tapu memuru tarafindan resmi olarak
diizenlenmesini yeterli gdrmemis, bunun yaninda tasinmaz miilkiyetinin tiiketici adina

ege o . . o e 311
tescilini de ongdrmiistiir .

Cabri’ye gore, kanun koyucu ilgili hiikkiimde gecen “tescil” ifadesini bilingli olarak
kullanmamistir. Yazara gore Tiirk hukukunda tasinmaz satis sézlesmesiyle birlikte
satict tescil talebinde bulunmakta ve araya zaman girmeksizin tescil islemi
yapilmaktadir. Diger bir ifadeyle, bor¢landirici islem ve tasarruf islemi ayni anda
gerceklestigi i¢in TKHK md. 41/1 hiikmii bu haliyle bir anlam ifade etmemektedir.
Yazar, on 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin noterde satis vaadi seklinde yapilmasi
halinde dahi bu sézlesmenin tescil edilemeyecegini, ancak tapuya serh verilebilecegini
ifade etmistir. Ayn1 goriise gore, on 6demeli konut satis1 s6zlesmesi yapilarak konutun
miilkiyetinin devrinin ilk basta gerceklesmesine, teslimin ise daha sonra yapilmasinda

bir engel yoktur’'*,

Makaraci’ya gore, TKHK md. 41 diizenlemesinde gecen “tescil” ifadesi, s6zlesmenin
sekli ile tasarruf islemi asamasinmi karistirdigi icin elestirilmedir. Yazar, satig
sOzlesmesinin tapuda yapilmasina miiteakip miilkiyet devredildigi ve tiiketici demeleri
miilkiyetin devrinden sonra gerceklestirmekte oldugu icin, burada bir 6n 6demeli konut
satisinin var olmadigini ifade etmektedir. Ayni yazar ilgili hiikiimden, taginmaz satis
sOzlesmesinin tapuda yapilmasini, ancak tasarruf isleminin (miilkiyetin nakli)
yapilmamasinin anlasilmasi gerektigini, ancak bdyle bir durumun da tapu uygulamasina

gére miimkiin olamayacagim belirtmistir’ .

Atamer’e gore, Tiirk hukukunda, tasinmaz satis sdzlesmesi s6z konusu ise, bor¢landirict

islem ile tasarruf igleminin zamansal olarak ayrilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle,

3 Yeniocak, s. 47.

312 Cabri, s. 212-213.

*1> Makaraci, Konferans, s. 249. Yazara gore, miilkiyeti devrettikten sonra mal teslim edilmese bile bu

sozlesme 6n Odemeli sdzlesme niteliginde olamaz. Kanun, 6n 6demeli satig kavramini asan bir
diizenleme getirmektedir.
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borglandirict iglem olan satis s6zlesmesinin 6nce akdedilip, miilkiyetin devrine iliskin
tasarruf isleminin sonradan yapilmasi s6z konusu olamaz. Dolayisiyla, insa edilmis bir
konut s6z konusu olsa bile, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi, bir tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesi olarak yapilmak zorundadir. Satis vaadi sézlesmesinden dogan hakkin da

taraflar arasinda bir serh anlasmasi aranmaksizin tapuya serhi miimkiindiir’'*.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu, borglandirict islem niteligindeki bir sdzlesmenin
“tescilinden” s6z eden ilgili hilkkmiin diizeltici yoruma tabi tutulmasini belirtmekte ve
kanun koyucunun, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi zorunluluguna isaret
etmeye calistigini kabul etmenin uygun olacagmi ifade etmektedir’’. Acar’a gore,
TKHK 41/1 maddesindeki sozii gecen “On ddemeli konut satisimn tapu siciline tescil
edilmesi” ifadesinden, sozlesmenin tapu memuru tarafindan diizenleme suretiyle

yapilmasi gerektigi anlagiimalidir'®.

Aslan, Ceylan ve Kara ise, ilgili maddenin lafzina paralel sekilde, sdzlesmenin tapu
siciline tescil edilmesi gerektigini, sozlesmenin resmi sekilde yapilmasinin zorunlu
oldugunu, aksi durumda s6zlesmenin gegersiz olacagmi belirtmislerdir’'’. Tutumlu ise,
TKHK md. 41/1 hiikkmiiniin emredici nitelikte oldugunu belirterek, buna uyulmadan
yapilan bir 6n Odemeli konut satis1 sozlesmesinin tliketiciyi baglamayacagini,

sozlesmenin gegersiz olacagini ifade etmistir’'®.

Inal’a gore sozlesmenin resmi sekil sartina baglanmis olmasinin nedeni, tiiketicinin
yeteri kadar diisiinerek heveslerine kapilmadan bilingli sekilde davranmasini
saglamaktir. Resmi memur oniinde yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi ile
taraflar iradelerine agiklik kazandirmakta ve anlagmazliklari en aza indirmektedirler.

Taraflar arasinda bir anlagmazlik ¢iktiginda yazili resmi belge ile aciklik kazanan taraf

314 Atamer, s. 223.

1% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 31.

319 Acar, s. 19-20.

317 Aslan, s. 528; Kara, s. 887; Ceylan, s. 61. Ayn1 yoénde, Ozel, s. 188.

¥ Tutumlu, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 127.
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iradelerinin ve anlasmanin ispatlanmas: boylelikle miimkiin olmaktadir'’.

Karakocali/Kursun, on oOdemeli konut satisi soézlesmesinden ayni bir hak
dogamayacagini, bu sdzlesmenin bor¢landirict bir islem oldugunu ve tiiketiciye bir
alacak hakki kazandiracagindan bahisle ilgili maddede gecen “tescil” ifadesinin hatali
oldugunu belirtmistir. Ayn1 goriise gore, kanun koyucu bu diizenlemeyle olsa olsa 6n

6demeli konut satis1 sézlesmesinden dogan hakkin serhinden bahsetmis olabilir*>’.

Oz’e gore, maddede sozii edilen “tescil” kelimesi, “tapu sicilinde yapilmasi ya da
diizenlenmesi zorunludur” seklinde ifade edilmeliydi. On 6demeli konut satislari
genellikle satig vaadi seklinde yapilacagindan, kat miilkiyetine ge¢ilmemis ve hakkinda
sayfa acilmamis bagimsiz boliim i¢in tapu sicilinde miilkiyet tescili imkan1 yoktur.
Bununla birlikte Kanun, yap1 ruhsat1 alinmasina miiteakip yapilan bir 6n 6demeli konut
satiginda, saticty1, satisa konu taginmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmeye mecbur
tutmus olamaz. Hiikmiin devaminda satis vaadinden de s6z edilmesi, boyle bir
zorunlulugun bulunmadiginin da gdstergesidir. Ayn1 goriise gore burada kast edilen, 6n
odemeli konut satisinin TMK md. 706 ve TBK md. 237 geregince tapu sicilinde resmi

sekilde yapilmas: gerektigini vurgulamaktir’>'.

2. Degerlendirme

Yukarida goriislerine yer verilen bazi yazarlara gére, TKHK md. 41 hiikmii ile, 6n
odemeli konut satis1 sozlesmesinin tapu memurunca diizenleme suretiyle yapilmasinin

amaglandig1 iddia edilse de, teorik olarak miimkiin olabilecek bu durumun uygulamada

322

s0z konusu olmasi neredeyse imkansizdir'~”. Kaldi ki kanun koyucu, saticinin satiga

319 1nal, s. 659.

320 Karakocali/Kursun, s. 131.

321 Oz, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 103-104; Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 143.

322 Bazi yazarlarin hakl olarak elestirdigi iizere, tapu dairelerinin tasimaz miilkiyetine dayali devir ve

smirli ayni hak kurma sozlesmelerini fiilen kanunda olmayan real sozlesme haline sokmalari
nedeniyle uygulamada kisilerin noterde sézlesme yapmak diginda bir sanst olmamaktadir. Diger bir
ifadeyle, satis s6zlesmesinin tapuda yapilmasindan sonra, farkli bir tarihte, tasarruf islemi olan tescilin
yapilmasina (teorik olarak miimkiin iken) uygulamada rastlanilmamaktadir. Bu nedenle de, 6n
6demeli konut satig1 sdzlesmesi bizim de katildigimiz agirhikl goriise gore, uygulamada satis vaadi
seklinde yapilacaktir. Diger goriisler igin Bkz. Atamer, s. 223; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 34-36;
Yeniocak, s. 50; Acar, s. 20; Kaya, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 561; Oz, Bankacilik ve Ingaat
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konu olan tagimmazin miilkiyetini tiiketiciye bastan devretmesini zorunlu kilmis da
olamaz. On &demeli konut satis sozlesmesinin diizenlenmesindeki amag, esasen
uygulamada taraflarin, resmi sekilde yapilmasi gereken sozlesmeleri, (masraflarindan
dolay1) adi yazili sekilde yapmalar1 ve tiiketicinin de bu soézlesmeye giivenerek satis
bedelini demesi ile magdur olmasmi engellemektir'>. Gergektende, 6ziinde tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan bu sézlesmenin resmi sekilde yapilmamis olmasi bu
sozlesmeyi gecersiz kildigr i¢in, saticinin miilkiyeti devretmedigi hallerde ciddi

anlamda magduriyetler yasanmaktadir.

Bizim gorlisiimiize gore, ilgili diizenleme tiiketiciyi, resmi sekilde yapilmamis olan bu
sozlesmeye karst koruma altina almayir amacladigindan sdzlesmenin tapu
miidiirliklerinde yapilmast zorunluluguna dair goriislere ya da miilkiyetin bastan
devredilmis olmasi nedeniyle 6n 6demeli bir satisin s6z konusu olamayacagina veya
sOzlesmenin gegersiz olacagina dair diisiincelere katilmamiz miimkiin degildir. Kanun
koyucu, taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilmig olan ve tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan bir 6n Odemeli konut satis1 sozlesmesini, tiiketicinin islem
giivenligini saglamak ve tiliketicinin resmi sekle uyulmamasindan dolayr magduriyetini
6nlemek amaciyla gegerli kabul etmistir'>*. Bu nedenle, bize gére, 6n 6demeli konut
satig1 sozlesmesi, bor¢landirici islem niteliginde bir s6zlesmedir ancak bu sézlesmeden
ayni bir hakkin dogmas1 diisiiniillemez. Bununla birlikte, tiiketici bu sozlesmeyle bir
alacak hakkina (bor¢ muaccel hale geldiginde talep hakkina) sahip olmaktadir. Satic1 ile
tilketici arasinda adi yazili sekilde yapilan bir 6n 6demeli konut satist sozlesmesi,

tilketici sekle aykiriligi 6ne siirmedigi siirece gecerli olacak, hiikiim ve sonuglarini

Sempozyumu, s. 103-104, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 143.

33 Sozlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi halinde tiiketici, ancak sozlesmeden donerek, ddedigi bedeli

Yargitay’in belirledigi “denklestirici adalet ilkesi” ne gore talep edebilmekteydi. Halbuki sozlesme
resmi sekilde yapilmis olsaydi, tiiketici s6zlesmeden donmekle, satisa konu taginmazin rayi¢ degerini,
sozlesmenin yerine getirilmemesi nedeniyle ortaya gikacak zararlarini ve sézlesmede var ise cezai sart
talebini dava yolu ile isteme imkanina sahip olabilecekti. Bkz. Kaya, 3.Tiiketici Hukuku
Sempozyumu, s. 561-562.

3 TKHK md. 41/1 gerekgesinde bu maddenin, tiiketiciyi koruma amagh olarak diizenlendigi ifade

edilmektedir. Bir goriise gore, kanun koyucunun adi yazili sekilde yapilan bir sdzlesmeyi tiiketici
lehine koruma altina almak istemesine ragmen neden resmi sekil sart1 getirdigi tartigmalidir. Zira,
tiiketici, miimkiin olan en asgari masrafla en kapsamli korumay: talep etmektedir. Bkz. Tokbas,
Hakan, TKHK Uygulamasindaki Sorunlar, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Disiplinler Arasi
Yaklasim, s. 39.

96



doguracaktir’®.

Her ne kadar bazi yazarlar, (tasinmaz satis sdzlesmesinde borglandirict islem ile tasarruf
isleminin zamansal olarak ayrilmasinin miimkiin olmadigindan bahisle) 6n 6demeli
konut satis1 s6zlesmesini real nitelikte bir s6zlesme olarak nitelendirse de bu sézlesme
bor¢landirict iglem niteliginde, rizai bir s6zlesmedir ve “gelecekteki malin satis1” s6z
konusudur’*®. Diger bir ifadeyle, s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in konutun miilkiyet veya
zilyetliginin devri bir zorunluluk degildir. TKHK md. 41/1 diizenlemesinin devaminda,
sOzlesmenin satis vaadi seklinde yapilabileceginden s6z edilmesi de, bdyle bir
zorunlulugun bulunmadiginin gostergesidir. Taraf iradelerinin kanunda ongoriildiigii
sekilde uyusmak suretiyle ortaya ¢ikmasi bu sézlesmenin kurulmasi icin yeterlidir.
Kald1 ki, giiniimiizde real sézlesmelerinin yerini artik borg sézlesmeleri almistir®>’. Bu
nedenle, sdzlesme konusu olan taginmazin saticinin elinde olmasinin veya yapilmis olup

olmamasinin dahi bir 6nemi yoktur.

Hal boyle iken, kanun koyucunun, TKHK md. 41/1° de “s6zlesmenin tapu siciline tescil
edilmesi” ifadesi ile neyi kast ettigi, OOKSHY 6. maddesi ele almarak cevaplanmalidir.
Zira ilgili madde, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin sekline dair 6zel nitelikte bir

hiikiim getirmistir. Buna gore,

“On odemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi
halde sozlesme gecgersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin
aleyhine olacak sekilde ileri siiremez”.

Ilgili yonetmelik maddesi incelendiginde, TKHK md. 41/1°de bahsi gecen “sdzlesmenin
tapu siciline tescil edilmesi” ifadesinden, “kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu

siciline tescil” edilmesi gerektigini anlamaktayiz. Diger bir anlatimla, iizerinde konut

323 Bu konuda daha genis agiklamalar i¢in bkz. § 8, 2.

2% Aymi yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 31; Cabri, Serh, s. 647; Karakocaly/Kursun, s. 131.
Tasarimi, plani, projesi Onceden belirlenmis bir mal, miisterinin 6zel talep ve talimatlarina
birakilmaksizin, insa edilmeden Once pazarlaniyorsa; burada bir satis sozlesmesi vardir ve
“gelecekteki malin satis1” niteligindedir. Bkz. Oz, Eser, s. 205-206.

327 Tiirk hukukunda real sozlesmelerin artik bulunmadigi hakkinda bkz. Eren, Borglar Genel, s. 223, dn.

67.
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insa edilecek ve on odemeli konut satis1 sozlesmesine konu olacak bagimsiz boliime
isabet eden arsa pay1 miilkiyetinin tiiketiciye devredilmesi kast edilmektedir’*®. TKHK
md. 41/1°de gegen “tescil” kelimesinin neyi karsiladi1 da boylelikle ilgili yonetmelik

maddesi ile agiklanmis olmaktadir™.

Kanun koyucu, OOKSHY 6. maddesinde bahsi gecen “Kat irtifaki devrinin tiiketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme” ifadesi ile
taraflar arasinda ayrica yazili bir sézlesmenin de yapilmis olmasini aramaktadir. Kanun
koyucunun, kat irtifakinin devri ile birlikte yazili bir sézlesmenin varligin1 aramis
olmasinin  nedeni, esasen Tirk tapu sicil teskilatindaki uygulamadan
kaynaklanmaktadir. Zira hukukumuzda, taraflarin tasinmaz satigina yonelik beyanlari ile
tescil talepleri tapu memurunca birlikte alinmakta, tiiketici ile saticinin sézlesmede
diizenlemek istedikleri vade, sart veya subjektif esasli noktalar ise dikkate alinmadan

tescil islemi gergeklestirilmektedir (TST md. 23).

Dolayisiyla, taraflarin satis sdzlesmesine konu resmi senede birbirlerine borglandiklari
edimleri kayda gecirme sans1 yoktur. OOKSHY md. 7°de ongoriilen 6n ddemeli konut
satis1  sozlesmesinde bulunmasi gereken zorunlu igerigin, tapu senedinde yer
verilememesi karsisinda, kanun koyucu bu sekilde bir ¢oziim getirerek, kat irtifakinin

devrinin yaninda yazili bir sézlesmenin yapilmasin da aramaktadir>’.

Kanun koyucunun, yazili bir s6zlesme aramasindaki amag, yine tiiketicinin korunmasi
gayesidir. Zira, taraflar bu sozlesmeyle aralarinda hangi kosullarin gecerli olacagin
belirlemekte ve sdzlesmenin igeriginde bulunmasi gereken zorunlu unsurlari da
eklemektedir. Baska bir anlatimla, tapu sicil miidiirliiklerindeki resmi senede, taraflarin
iinvani, adresi, MERSIS numaras, iletisim bilgileri, deme plani, 6n ddeme tutari, faiz

orani, 0deme siiresi, 6demelerin yapilacagl yere dair kayitlar, tiiketicinin temerriide

328 Sirmen, s. 161; Atamer, s. 225; Yeniocak, s. 49.

3% Kanun koyucunun TKHK md. 41°de zikrettigi “tescil” kelimesiyle aslinda kat irtifakin1 kast ettigi

TKHK md. 44 lafzindan da ayrica anlasilmaktadir. TKHK md. 44: On ddemeli konut satisinda devir
veya teslim siiresi sdzlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gegemez. Kat irtifakinin tiiketici adina
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmig sayilir.

bkz. Atamer, s. 223, 228.
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diismesi halinde bunun hukuki sonuglari, cayma ve déonme hakkinin siiresi, kosullar1 ve
usuliine iliskin kayitlar yazilamayacagi icin, tiim bu igerikler ayri1 bir sdzlesme ile

diizenlenmis olmaktadir®®".

Kat irtifakinin devri ile birlikte ilgili maddede bahsedilen sézlesmenin yazili sekilde
yaptlmamast durumunda, bizim de katildigimiz goriise gore, sdzlesmenin gecerliligi

etkilenmez>>?

. Ancak hakli olarak elestirildigi lizere, bu diizenlemenin olmas1 gereken
yer yonetmelik degil, kanun olmaliydi. Zira, Kanunda 6n o6demeli konut satisi
sOzlesmesinin adi yazili sekilde kurulabilecegine yonelik bir hilkme yer verilmemisken,

Y 6netmelikte, yeni bir sekil sart1 diizenlemek, normlar hiyerarsisine uymamaktadir’>>.

3. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinde Kat Irtifakinin Devredilmesi

a. Kat irtifakimin Tanim

Kat Miilkiyeti Kanunu md. 2/c’ye gore, “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu
olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapmin bagimsiz
boliimleri igin o arsamin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine
gore kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifaki
sahibi)” denir. Kat irtifaki, payl miilkiyete tabi bir arazide paya bagli 6yle bir haktir ki,
bu hakka sahip paydasa, diger paydaslardan, arazide sozlesmeye uygun sekilde kat
miilkiyetine Ozglilenecek bina insa etmelerini isteme ve insa edilecek binay1r kat
miilkiyetine ¢evirtme yetkisi verir’”*. Kat irtifaki hakki, sahibine, insa edilecek yapinin

baslamasi ve yapilmasi i¢in borcuna dair, diger paydaslara yoneltilecek bir talep

31 Aksi goriiste, Acar, s. 21. Yazara gore, ilgili hikiimde ifade edilen kat irtifakinin devri ile birlikte
yazili sekilde yapilacak sozlesme, “resmi sekilde tapu memuru tarafindan diizenleme suretiyle
yapilacak olan resmi s6zlesme” olarak anlagilmalidir.

332 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 35; Cabri, s. 213-214. Yeniocak’a gére, OOKSHY md. 6/1°de sdzii
gegen “yazilt sekil” ifadesi, sayet adi yazili sekil anlaminda kullanilmis ise bu durum TKHK md.
41/1’e aykarilik olusturur. Bkz. Yeniocak, s. 50.

333 Yeniocak, s. 50.

3% Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 631-632.
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hakkindan ibarettir®*> 3¢,

Kat irtifaki, her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanununda bir irtifak olarak adlandirilmissa da,
ashnda TMK md. 779 anlaminda gercek bir irtifak hakki olarak nitelendirilemez®’.
Zira, irtifak hakkmin asli igerigi hicbir zaman bir yapma edimi degildir>®. Tasmmaz
maliki, irtifak hakki sahibinin taginmazdan yararlanmasia katlanmakla ytikiimliidiir.

Bu nedenle, kat irtifaki diizenlemesinde bahsi gegen insa etme ylkiimliligi TMK

339

anlaminda irtifak hakkinin konusu olamaz™”. Yapma edimi ancak bir yan bor¢ olarak

340

irtifaka baglanabilir Bu noktada ‘“yapma” borg¢lar1 ile kast edilen, ingaatin

yaptirilmasi igin malzeme, para gibi unsurlarin verilmesidir. insaatin bizzat kat irtifaki
sahipleri tarafindan yapilmas: da borcun konusunu olusturabilir’*'. Bu nedenle, kat

irtifaki hukuki anlamda bir irtifak degil “esyaya bagl bor¢” niteligindedir’*,

35 Erman, Esya Hukuku, s. 144; Eren, Miilkiyet, s. 184; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 632;
Akipek/Akintiirk, s. 664 vd; Esener/Giiven, s. 274; Ayan, Miilkiyet, s. 475 vd. Daha fazla bilgi i¢in
bkz. Ozmen, Kat Irtifaki, s. 208; Sengiil, s. 81; Ozmen/Kur, s. 141.

3% Ertas’a gore, kat irtifakina benzeyen, ayn1 amaca yonelmis bir diger miiessese de, arsa pay1 karsihigi

ingaat sozlesmesidir. Uygulamada, her iki kavramin da ayni amaca hizmet ettigi sdylenebilir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin arsanin belirli paylarmin miilkiyetini, miiteahhidin arsa
lizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda miiteahhide
devretmeyi taahhiit ettigi sozlesmedir. Bkz. Ertas, s. 422; Erman, Arsa Payi, s. 1.

37 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 632. Kars1 goriis igin bkz, Hatemi/Serozan/Arpaci, s.159;

KopriilivKaneti “arsa paymna bagli 6zel bir smirli ayni hak” oldugu goériisiindedir. Kopriili,
Biilent/Kaneti, Selim, Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1972, s. 196; Ozmen ise, kat irtifakinin “kendine
6zgii bir irtifak hakkr” oldugu diisiincesindedir. Ozmen, E. Saba, Kat Irtifaki, Ankara 1997, s. 191.
Akipek/Akintiirk’e gore kat irtifaki “6zel nitelikte tasinmaza bagl bir bir irtifak” tiiriidiir. Ozel olmasi
belirli bir siireye tabi olmasi ve dogurdugu hiikiimler nedeniyledir. Akipek/Akintiirk, s. 664-665.
Ayrica bkz. Ayan, Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, 8. Baski, Konya, 2015, s. 475-476.

3% TMK md. 779: Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasmmaz itizerinde diger bir tasinmaz lehine

konulmus bir yiik olup, yiiklii tasimmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri
kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Yapma borglari, irtifaka basli bagina konu olamaz; ona ancak
yan edim olarak baglanabilir.

3% Eren, Miilkiyet, s. 185; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 632; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 742 vd.

%0 Erman, Esya Hukuku, s. 144; Eren, Miilkiyet, s. 185; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 632.

31 Kurt, Ekrem, Kat Irtifakinin Kurulmasi, Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis, Prof. Dr. Mustafa

Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 790.

2 Sengiil, s. 79-80, dn. 136.
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b. Kat Irtifakinin Kurulusu ve Hiikiimleri

Kat irtifaki, payli miilkiyete tabi bir arsa iizerinde biitiin paydaslarin, eger sadece bir
kisinin miilkiyeti s6z konusu ise, malikin istegi ile kurulur. Paydaslar mutlak ¢ogunlukla
karar alsalar dahi, digerlerini kat irtifaki kurmaya zorlayamazlar’*. KMK md. 10/1’¢
gore kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar. Kat irtifaki isteminde
bulunulacak kisi veya kisiler KMK 12. maddesinde belirtilen mimari proje ile yonetim
planmi tapu idaresine vermelidirler. Kat miilkiyetine geciste ayrica ydnetim plani

istenmez.

Kat irtifaki ancak irtifaka konu tasinmazda pay sahibi olan lehine, yani paya bagh
olarak kurulabilir. Hangi paya bagli kat irtifakinin hangi bagimsiz boliime ait oldugu
belirtilmelidir. Ayn1 kisiye birden fazla bagimsiz boliimde kat irtifaki taninacaksa, her
bagimsiz boliime iliskin irtifak ayrica belirtilmek gerekir. Lehine irtifak kurulmamis pay
birakilamaz. Bu paya sahip olmadan irtifaka sahip olmak miimkiin degildir. Payin devri

ile irtifak da devredilmis olur’*.

Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in sdzlesmeyi, payl miilkiyette tim paydaslarin, tek kisi
malik ise bu malikin yazili talebi ile tapu sicil memurlugu diizenler. Tapu dairesi
disinda Ornegin noterde, bu sodzlesme diizenlenemez. Eger diizenlenmigse tescile
dayanak olamaz. Kat irtifaki, kat miilkiyetinin aksine, mahkeme karar1 ile de

345
kurulamaz™™.

Tapu miidiirliigiine kat irtifaki kurulmasi icin verilecek belgeler KMK md.12’de

saytlmistir’*’. Uygulamada, kat miilkiyetine gececek binanin insaasinda kat irtifaki dahi

* Yargitay 18. HD 09.12.2010 T., 10751 E., 15907 K. (YKD, 2011, S.3, 5. 477).
¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 634; Ayan Miilkiyet, 479-480.

% Eren, Miilkiyet, s. 185-186; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 634; Akipek/Akintiirk, s. 666.

¢ KMK md. 12/a: Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bliim,

eklenti, ortak yerlerinin 6lgiileri ve bagimsiz bdliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden
numarasi ve bagimsiz bdliimlerin yapi insaat alan1 da agikga gosterilmek suretiyle, proje miiellifi
mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yap: kullanma izin belgesi. b)
Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zelligine gore
28. maddedeki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan
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kurulmamakta, arsanin malik veya malikleri, insa edilecek binada kendilerine kat
verilmesine karsilik olarak, miiteahhide arsa pay: devretmekte®®’, miiteahhit de binay:
insa etme ve kararlastiritlan bagimsiz bolimleri karst tarafa verme borcunu
yiiklenmektedir. Miiteahhidin bu borcuna karsilik arsa payr {izerine ise ipotek
kurulmaktadir. Bu sozlesmenin tapuda satig olarak gosterilmesi, Yargitay’in bazi

kararlarinda muvazaa olarak kabul edilmektedir**®

. Irtifak hakk: sahibi paydaslar, borg
yikiimliiliigiinii yerine getirmeyen paydasa kars1 dava agma hakkina sahiptirler; ancak,
davaci veya davacilar kendi borglarimi ifa etmis veyahut ifa etmeyi teklif etmis

olmalidirlar.

Yapmin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine cevrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve KMK md. 12°de yazili belgelere dayali olarak,
yetkili idarece yap1 kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin i¢cinde
ilgili tapu idaresine gonderilmesi iizerine re’sen yapilir (KMK md. 14/3). Kat
irtifakindan kat miilkiyetine gecis talebini, her bir kat irtifaki sahibinin talep etme hakki
vardir. Toplu yapilarin s6z konusu oldugu durumlarda kismi kat miilkiyetine gecis s6z
konusu olabilmektedir. Zira, KMK 66/3 maddesi “Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan
vapilara iligkin kat irtifaklar: kat miilkiyetine ¢evrilebilir” diizenlemesi ile toplu
yapilarda peyderpey kat miilkiyetine gegilebilmesi imkanim getirmistir’®. Diger bir
goriise gore, ancak parseldeki tiim yapilara iligkin kat irtifak: tesis edilmisse, yapilarin
tamamlanmus olmasi kosulu ile kismi kat miilkiyetine gegmek miimkiin olabilecektir’™.
Ornegin, toplu yapiya konu birden fazla blok yapida, bir ya da birkag blok kat irtifakina
konu edilmis, buna karsilik diger bloklarda kat irtifaki tesis edilmemisse, kat irtifakli
bloklar tamamlanmig olsa dahi bunlarin kismi olarak kat miilkiyetine c¢evrilmesi

351

miimkiin degildir™".

imzalanmis bir yonetim plani.

**" Bu konuda daha fazla bilgi igin bkz., Erman, Hasan, Tirk Hukukunda insaat Sozlesmelerinin

Gelisimi, Gelir Paylasiml Insaat S6zlesmesi Calistayi, Istanbul 2015, s. 5.
**¥ Tlgili Yargitay kararlar1 ve daha fazla bilgi igin bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 637-638,
dn.112.
* Kurt, s. 802-803.

330 Gzmen/Kar, s. 141.

»1 Sengiil’e gore, KMK md. 14 hiikmiinde kat irtifakinin tesisi i¢in gereken belgeler, yap: kullanma izin
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Kat irtifakindan kat miilkiyetine gecislerde, uygulamada ciddi sorunlarla
karsilasilmaktadir. Ornek vermek gerekirse, yapi ruhsati alarak insaatina baglanmis bir
binaya sonradan kacak kat ¢ikmak, emsal degerlere uymamak veya projede mevcut
olmayan eklentiler eklemek suretiyle yap1 kullanma belgesi almasi miimkiin olmayan
bir yapinin “kat irtifaki” kuruldugundan bahisle satisinin yapildig: goriilmektedir. Hatta
depreme dayanaksiz, kacak insa edilmis bir binada kat irtifakinin kurulmus oldugu
belirtilerek “banka kredisi” verilmek suretiyle satisa konu oldugu bilinen bir gergektir.
Ilgili belediyelerden bir sekilde yap1 kullanma izni belgesini alan veya kanunla affa
ugrayan bu yapilar satisa sunulmakta ve maalesef higbir yaptirima ugramamaktadir.
Kanaatimizce, bu durumun oniine gecilmesi i¢in, belediyelerin yapt kullanma iznini
(iskan izni) verirken ¢ok siki denetimlerde bulunmasi ve yapi kullanim izin belgesi
bulunmayan binalara ilgili kurumlar tarafindan elektrik, su ve dogalgaz gibi hizmetlerin

saglanmamasi gerekir.

Kat irtifaki sahipleri KMK md. 17/2 hiikkmii geregi, yapinin tamamlanmasi i¢in kendi
aralarindan veya disaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat
miilkiyeti yOneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair hiikiimler, bu yonetici
hakkinda da uygulanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin

352 Kat irtifaka

yetkilerine sahip ve kat maliklerine kars1 sorumlu olur (KMK md. 34/6)
kurulmus gayrimenkullerde, yap1 fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin {igte ikisi
fillen kullanilmaya baslanmigsa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi

anagayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir (KMK md. 17/3).

¢. On Odemeli Konut Satisinda Kat Irtifaki Kurulmasinin Gerekliligi

TKHK 40-46 maddeleri incelendiginde, saticinin kat irtifaki kurmasina dair bir

yiikiimliilikten bahsedilmemistir. Ancak, TKHK md. 44’{in ikinci ciimlesinde “Kat

belgesi disinda KMK md. 12 hiikmiindeki kat miilkiyetine gegilmesi i¢in aranan belgelerle aynidir.
Dolayisiyla yazar, séz konusu hiikiimler karsisinda, toplu yapiya konu yapilarda kismi kat irtifakinin
tesisine iligkin taleplerin karsilanmasinin tapu uygulamasi agisindan miimkiin olamayacag:
goriisiindedir. Bkz. Sengiil, s. 82.

2 Bu konu Hakkinda daha fazla bilgi icin bkz. Arpaci, Abdiilkadir, Kat Miilkiyeti iliskisi igin
Mahkemece Tayin Edilen Yoneticinin Hukuki Durumu, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, s. 124
vd; Ayar, Ahmet/Ozkan Teselli, Ayse, Yargitay’in Yeni Tarihli Kararlar1 Isiginda Kat Miilkiyetinde
Anagayrimenkuliin Y énetimi, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, istanbul 2015, s. 139 vd.
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irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri hdlinde
de devir ve teslim yapilmis sayuir” denilerek 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin tapu
miidiirligiinde satis seklinde yapilmasi halinde, kat irtifaki kurulmasinin zorunlu oldugu
anlasilmaktadir. OOKSHY md. 6 c.1’de ise “On ddemeli konut satis sozlesmesi, kat
irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili
bir sozlesme gseklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi
sozlesmesi ile kurulur” dlizenlemesi, on Odemeli konut satis1 sozlesmesinin
yapilabilmesi bakimindan sanki kat irtifaki kurulmasinin sézlesmede bir gecerlilik sart1
olarak algilanmasina neden olmaktadir. Halbuki satici, bu sdzlesmeyi noterden satig

vaadi seklinde de yapabilme imkanina sahiptir.

Uygulamada 6n 6demeli konut satis1 sézlesmelerine konu olan konutlarin ¢ogunlukla
heniiz ingaatina baglanmamis veya yeni baslanmis projeler oldugu goriilmektedir. Satici,
binalarin yapim isini heniiz tamamlamamis oldugundan kat miilkiyetinin kurulmasi ve

buna dair tiiketiciye miilkiyetin devri s6z konusu olmaz’>’.

Satici, kat irtifaki
kurulmamis bir tasinmaz i¢in de miilkiyeti devredemeyecegine gore, 6n ddemeli konut
satig1 s6zlesmesinin tapu miidiirliigiinde resmi sekilde yapilmak istenmesi karsisinda kat

irtifakinin kurulmasi gerekmektedir.

Hemen belirtmek gerekir ki, kat irtifakinin kurulmasi 6n &demeli konut satisi
s0zlesmesinin kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliim olmasi halinde 6nem tasir.
Eger sozlesmenin konusu kat miilkiyetine konu olmayan miistakil yapi1 niteligindeyse,
dogal olarak kat irtifakimin kurulmasina gerek yoktur. On 6demeli konut satisi
sOzlesmesinin noterde satig vaadi seklinde yapilmasi durumunda da, kat irtifakinin

kurulmasi sart1 aranmaz.

On &demeli konut satis vaadi sdzlesmesinde kat irtifakinin kurulmamis olmasinin bazi
sakincalar1 s6z konusu olabilir. Maketten satis olarak adlandirilan islemlerde heniiz
insaatina baslanmamig bagimsiz boliimlere iliskin satici ile tiiketiciler arasinda satig

vaadi sOzlesmeleri yapildigr ve bu bagimsiz bdliimlerin birden fazla kisiye satildigi

) Kat miilkiyeti ancak tiimii kargir olan ve tamamlanmis binalarda kurulabilir (KMK md. 1 ve md.

50/2). Anagayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir
veya birkag boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz (KMK md. 10/2). Ahsap binalar kat
miilkiyetine konu olamaz (KMKHI, Béliim 2, bent f).
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goriilmektedir. Ayn1 sekilde uygulamada, sézlesmeye konu bagimsiz boliimlerin arsa
payt karsilif1 insaat sozlesmesine bagli olarak yiiklenici tarafindan ti¢lincii kisilere
(tiiketici) satildigina ve yiiklenicinin yiikiimliiliikklerini yerine getirmediginde bu
bagimsiz  boliimlerin  alict  olan tiiketicilere  devredilemedigine  siklikla

rastlanmaktadir®*,

Bir gorlise gore, kat irtifakinin bastan kurulmamasi, devaminda bir¢ok islemin
yapilmasint  engellemekte,  tliketicinin ~ konutun  miilkiyetini  edinmesini
giiclestirmektedir. Bu nedenle, kat miilkiyetine gececek olan bir konutun, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesine konu olmasi durumunda, sozlesme Oncesi kat irtifakinin
kurulmus olmasmin aranmasi ve bu yonde bir diizenleme getirilmesi gerekirdi®>.
Boylece tiiketicinin durumu, az 6nce yukarida bahsedilen satis vaadi seklinde yapilan
sozlesmeye gore daha giivenli olacakti. Ciinkii, kat irtifakinin devredilmesiyle tiiketici

en azindan arsanin belirli bir oranin1 (miisterek miilkiyet pay1) elde etme sansina sahip

olmaktadir.

Kat irtifakinin tiiketiciye devredilmesiyle saticinin ileride dogacak bir miilkiyeti devir
borcu kalmamakla birlikte, heniliz ingaat tamamlanmamis oldugundan insaati yapma ve
teslim etmeye dair bor¢ devam etmektedir’>®. insaatin bitmesi ile birlikte KMK md. 14

uyarinca kat irtifaki re’sen kat miilkiyetine ge¢mis olacaktir.

Ancak, kat irtifaki tliketiciye devredildikten sonra diger kat maliklerine kars1 olan bor¢
artik saticinin borcu mudur? Bunun tartisilmast gerekir, zira, kat irtifakinin tiiketiciye

devredilmesi ile ingaat yapma borcu da kat irtifaki sahibine gegmis olmaktadir. Her ne

3% Cabri, s. 217. Bu konu hakkinda bkz. Kahraman, Zafer, Arsa Payi Karsihg1 insaat S6zlesmelerinde

Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payr Satin Almis Olan Ugiincii
Kisilerin Hukuki Durumu, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 425 vd. Erman, Arsa
Pay1, s. 175 vd.

33 Atamer, s. 225; Cabri, s. 218. Ancak uygulamada satici, sézlesmenin basinda kat irtifakini tiiketiciye

devretmek istemeyecektir. Zira, tiiketicinin satis bedelini 6demede temerriide diisme riskine karsi bu
miilkiyet payini bir anlamda giivence olarak gorecek ve on 6demeli konut satig s6zlesmesinin noterde
yapilmasi konusunda tiiketiciye teklifte bulunacaktir. Bunun yaninda arsadaki miilkiyet hakkini, inga
edilecek projeye mali kaynak bulmak amaciyla teminat olarak da kullanabileceginden, kat irtifakinin
devri suretiyle 6n 6demeli konut satiglarina uygulamada pek rastlanilmayacagi kanaatindeyiz.

3% Atamer, s. 219-220. Ancak unutulmamalidir ki, tek basma kat irtifakinin tiiketiciye devredilmesi,

saticinin  sozlesmeden dogan borcunu ifa ettii anlamina gelmez. Satici ayni zamanda konutun
zilyetligini eksiksiz ve ayipsiz bir sekilde tiiketiciye devretmek durumundadir. Ayrica Bkz.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 32.
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kadar, kat irtifaki sézlesmesi biitiin payli ortaklara bir bina insa etme yiikiimliligii
getirmekte ise de, bu borg insaatin bilfiil yapilmasina iliskin degildir’>’. Kald: ki, her
pay sahibi ingaat1 ayr1 ayri (birbirlerinden bagimsiz) gerceklestiremez. Bunu ancak bir
yiiklenici (miiteahhit) yapabilir. Yiiklenici tasinmazda pay sahibi olsa dahi, diger
paydaslarla arasinda yapacagi soOzlesme, ayri bir insaat sozlesmesi olarak
nitelendirilmelidir. irtifak hakk: sahipleri de paylarina diisen para borcunu ddemek ve
ingaatin yapilmasin1 engelleyecek her tiirli davranistan kagmma yiikimliligi

38 rtifak hakk: sahipleri yapmus olduklar1 bu 6demelerin karsiliginda ilgili

altindadir
tasinmaz iizerinde yliklenciden bir bina insa edilmesine dair talep hakkina sahip
olacaklardir. Uygulamada miiteahhitler, irtifak hakkini devrettigi tim alicilarla bir

insaat sozlesmesi yapma yoluna gitmektedirler’’.

B. Sozlesmenin Noterde Satis Vaadi Seklinde Yapilmasi

On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin Kanun’da éngériilen diger tiirii, tasmnmaz satis
vaadi seklindedir. TKHK md. 41/1 ve OOKSHY md. 6/1°de acikca belirtildigi iizere,
taraflar sozlesmeyi satis vaadi seklinde yapmak istiyorlarsa, on 6demeli konut satisi
sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur’®. Kanaatimizce
uygulamada en sik (ve hatta yalnizca) goriilecek olan satis sekli, noterde diizenleme
yoluyla yapilacak olan 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi olacaktir. Ciinkii, satis
vaadi sdzlesmesi sayesinde satici, tiiketiciye sdzlesmenin baginda konutun miilkiyetini
devretmeyi istemeyecek, konutun miilkiyetini devretmemekle bir anlamda kendini

tiiketicinin temerriide diismesi ihtimaline kars1 giivende hissedecektir.

Yukarida belirtildigi iizere bu sozlesmeyi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden farkl
kilan unsurlar, s6zlesmenin taraflari ve satisa konu olan konutun barinma amach
kullanilacak olmasidir’®'. Ayrica, klasik satis vaadi sdzlesmesinden farkli olarak satici,

tilketiciyi sozlesme oOncesi bilgilendirmeli ve asgari teminat kosulunu saglamalidir.

357 Ozakman, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, s. 265.

38 Akipek/Akintiirk, s. 668; Atamer, s. 226, dn. 514.

3% 9zakman, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansy, s. 265, Inal, s. 654.
% Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin teorik olarak tapu memurlarinca da yapilabilecegi kabul edilse de
uygulamada tapu memurlarinin satis vaadi sdzlesmesi yaptiklarina rastlanmamaktadir.

%1 On 5demeli konut satis vaadi sézlesmesinin tanimi, unsurlar1 ve niteligi hakkinda bkz. § 4-5.
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Bununla birlikte, 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin icerigi OOKSHY md. 7°de

belirtilen zorunlu bilgileri muhteva etmelidir’®*.

Baz1 yazarlar, miilkiyetin devri suretiyle yapilan 6n ddemeli konut satis1 s6zlesmesini
“asil sozlesme”, noterlikte yapilan sézlesmeyi ise asil sozlesmenin “6n sdézlesmesi”
olarak nitelendirmekte ve sozlesmenin taraflarin1 bu sozlesme ile satisa konu olan
tasinmazin gelecekte tapuda resmi olarak miilkiyetinin devrini degil, ileride kurulacak
bir “6n 6demeli konut satisi sézlesmesi” yapma borcunu yiiklenmis oldugunu ileri

363

siirmektedirler”. Farkli bir anlatimla, burada asil sozlesmenin sekil sartina bagh

olmayan bir 6n s6zlesmenin var oldugu iddia edilmektedir.

Bizim de katildigimiz kars1i goriise gore ise, iki soOzlesme icerigi birbiriyle
ortlismemekte, birinin digerine nazaran 6n sdzlesme olarak nitelendirilmesinin miimkiin
olamayacagidir. Noterde diizenleme seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi
sO0zlesmesinin amaci, ileride sozlesmeye konu olan bagimsiz boliimiin miilkiyetinin

tapuda devrine iliskin sézlesmenin 6n s6zlesmesini yapmaktir’®.

On 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesine dair TKHK
ve OOKSHY’de bir hiikiim bulunmamakla birlikte, diger tasinmaz satis vaadi
sOzlesmeleri gibi bu sozlesmeden dogan satin alma hakkinin da tapu kiitiigiine serh
edilmesi miimkiindiir (Tapu K. 26/5). Hatta tiiketici, bu sdzlesmeden dogan hakkini
giivence altina almak istiyorsa, sOzlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesinde bir
zorunluluk vardir. Zira, satict 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin varligina
ragmen soOzlesme konusu tasinmazi baska bir iglinclii kisiye satip, miilkiyeti

devredebilir’®.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinin serh edilebilmesi icin saticinin ayni

zamanda tasimnmazin maliki olmasi gerekmektedir. Ornegin saticinin, arsa pay: karsilig

362 g5zlesmenin zorunlu igerigi hakkinda bkz. § 9.
3 Giimiis, s. 255 vd; Yeniocak, s. 50 vd.
3% Atamer, s. 222, dn. 504.

363 Aydogdu, s. 1117; Cabri, s. 215; Atamer, s. 225; Kara, s. 887; Inal, s. 659 vd; Karakocali/Kursun, s.
131.
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ingaat sozlesmesi ile kendi payina diigen bagimsiz bir boliim i¢in yaptigi 6n 6demeli
konut satis vaadi soOzlesmesi, satict malik olmadigindan tapu kiitligline serh

edilemeyecektir’®®.

II. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinde Sekle Aykirihigin Sonuclar:

Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi 6ngdriilmedik¢e, TBK md. 12’ye gore, higbir
sekle bagli degildir. Kanunda s6zlesmeler i¢in bir sekil sart1 ongdriilmiisse kural olarak
bu sekil gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sbzlesmeler ise
gecersizdir, hiikiim dogurmaz. TBK md. 237 hikkmiinde, tasinmaz satisi, tasinmaz satisi
vaadi, geri alim ve alim sdzlesmelerinin, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli

olamayacagi diizenlenmistir.

TMK md. 706 ve Tapu K. md. 26’ya gore, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmeler resmi sekle baglh olup, tasinmaz tlizerindeki miilkiyet ve ayni haklara dair
islemler, tapu memurlar1 tarafindan diizenleme seklinde resmi olarak yapilmalidir.
TKHK md. 41/1 ise, 6n 6demeli konut satigi sozlesmesinin tapu miidiirliigiinde, satis
vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasini zorunlu tutarak

s0zlesmenin gecerlilik sartin1 diizenleme yoluna gitmistir.

Tiirk hukukunda taginmaz miilkiyetinin devrini amaclayan satis sozlesmeleri yukarida
zikredilen maddeler geregince resmi sekilde yapimadikca kesin hiikiimsiizdiir®’.
Temelinde, miilkiyetin devri amaci niteligini tasiyyan On Odemeli konut satisi
sOzlesmesinin de resmi sekilde yapilmamis olmasi nedeniyle normal kosullarda kesin

hiikiimsiiz sayilmas1 gerekirdi. Ancak, TKHK md. 41/1, c.2, 6zel nitelikte bir

3 Hzmen/Vardar Hamamcioglu, s. 40; Cabri, s. 215.

%7 Kesin hiikiimsiiz bir sézlesme baslangigtan itibaren gegersiz bir hukuki islem olup, hi¢bir zaman

gegerlilik kazanamayacagi gibi, hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmaz. Bu nedenle gegersizlik, zamanla
ortadan kalkmaz, sozlesme taraflarca onansa veya teyid ya da edimler ifa edilse bile, gecerlilik
kazanmaz. Hatta butlan sebebi ileride ortadan kalksa bile sonu¢ degismez. Taraflar edimlerini ifa
etseler dahi bu durum degismez. Kesin hiikiimsiiz olan bir hukuki islemde edimler ifa edilmisse,
taraflar verdiklerini, duruma gore, dogrudan dogruya ayni hakka dayanan bir istihkak davasi ile veya
sebepsiz zenginlesmeye iligkin bir dava ile geri isteyebilirler. Bu konu hakkinda genis agiklamalar i¢in
bkz. Eren, Borglar Genel, s. 334; Oguzman/Oz, s. 137-138; Reisoglu, s. 81 vd; Akintiirk/Ates
Karaman s. 42; Erman, Medeni Hukuk, s. 80 vd.; Inal, Ingaat, s. 222. Bu konuda ayrica bkz. Erman,
Hasan, Insaat (Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat) Sézlesmeleri ve Miras Hukukuna iliskin Hukuki Miitalaalar,
C.I, Istanbul 2012, s. 163 vd.
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hiikiimsiizliik halini diizenlemistir. Buna gore,

“... satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
. . e 368
ileri siiremez”"".

Ilgili diizenlemeyle kanun koyucu, kesin hiikiimsiizliik yaptirrmima bir istisna getirmis
ve hiikiimsiizliiglin 6zel bir seklini diizenleme yoluna gitmistir. Bu konu hakkindaki

diisiinceler bir sonraki baslikta ele alinacaktir.

A. Sekle Aykirihgin Niteligi Hakkinda Goriisler

Temelinde tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan 6n &demeli konut satist
sOzlesmesinin sekil sartina uyulmadan yapilmasi1 sonucunda kesin hiikiimsiizliik
yaptirimima ugramasi, tiiketicinin korunma gayesiyle uyusmayacagi gibi tiiketicilerin
magduriyet yasamasina da sebep olacaktir. Kanun koyucu, zaten sdzlesmede zayif taraf
olan tiiketicinin bu magduriyetini engellemek ve 6zellikle uygulamada adi yazili sekilde
yapilan bu tip sézlesmelerden dogan sorunlar1 en aza indirgemek agisindan TKHK md.

41/1 c.2’de farkli bir gegersizlik tiiriinii kabul etme yolunu benimsemis goriinmektedir.

Glimiis’e gore, bahsi gecen diizenlemede, gegersiz sekildeki 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesine tek tarafli baglamazlik yaptirimi baglanmamistir. Bilakis mevcut sdzlesme
batildir ve basindan itibaren hiikiim ifade etmez. Ancak mevcut gegersizligin tiiketici
aleyhine olacak sekilde satici tarafindan ileri siiriilmesi yasa tarafindan bir varsayim
olarak hakkin kotiiye kullanilmasi hali sayilmistir. Buna karsilik tiiketici sekle aykiriligi

saticinin aleyhine olacak sekilde dahi ileri siirebilir’®.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu ise, TKHK md, 41/1 hiikmiiniin, Tiirk 6zel hukuk
ogretisindeki gegerlilik seklinin yaptirimina (kesin hiikiimsiizliik) iligkin bir istisna

getirmis oldugunu belirtmistir. Yazarlar, sekle aykiri sozlesmeye taraflar acisindan

farkli sonuclar baglanamayacagini gerekge gostererek kesin hiikiimsiizlik yaptiriminin

% Madde gerekgesi, “Resmi sekilde sozlesme yapmayan saticimn, daha sonra tiketiciye karsi

sozlegsmenin resmi sekilde yapilmadigini one siirerek sozlesmenin gegersizligini iddia etmesi de
hakkaniyete uygun olmayacag icin yasaklanmistir” seklindedir.

% Giimiis, s. 256.
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var oldugu kanaatindedirler. Ilgili diizenlemeyle, kesin hiikiimsiizliigiin sadece “satic

tarafindan ileri siiriilmesinin” engellendigi ifade edilmistir’"’.

Makaraci, ilgili diizenleme ile, esnek hiikiimsiizliik gorisiiniin kabul edildigini
belirtmekte ve satict sdzlesmenin gecersizligini ileri sliremeyecegi gibi, saticinin lehine
olmak tizere hakim tarafindan da bu durumun re’sen goz dniinde tutulamayacagin ifade

etmektedir’’!.

Acar, adi yazili sekilde yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sdézlesmesinin gegersizligini
tilketicinin her zaman ileri siirebilecegini, saticinin ise tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde gegersizligi 6ne siirmesinin miimkiin olmadigmi belirtmistir’’>. Aydogdu ise,
ilgili madde de diizenlenen gecersizlik tiirtinii, esnek hiikiimstizliik (tek tarafl tiiketici
lehine gecersizlik veya sekle aykiri sozlesmenin korunan taraf yoniinden gegersizligi)
olarak tammmlamis ve sozlesmedeki gecersizligi tiiketicinin One siirebilecegini ifade

etmistir.’”.

Inal ise, 6n 6demeli konut satis1 sdozlesmelerinde sihhat sarti olarak 6ngériilmiis olan
sekil sartina uyulmamasini, sadece sozlesmenin taraflarini ilgilendirdigi i¢in, kendine
Ozgl (sui generis) bir gecersizlik hali olarak kabul edilmesi gerektigini belirtmistir.
Sozlesme, her tiirlii hatadan uzak bir sekilde taraflarca siirdiiriilmiis ve amaca
ulagilmigsa, ilgili {giincli sahislar tarafindan butlan1 istenilmemeli veya hakim

tarafindan re’sen sozlesme batil sayilmamalidir’”*,

Cabri’ye gore, kanun koyucu, tiiketici sdzlesmelerinde klasik kesin hiikiimsiizligiin 6zel
bir tiirtinii diizenlemis, sekle aykirilig1 ileri stirme hakkini sadece tiiketiciye tanimustir.

Sekle aykiriligi sadece tliketici One siirebildigine (nispi emredici) gore, 6n ddemeli

37 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 41-42. Yazarlara gore, sekil gecersizliginin ileri siiriilmesinin tiiketici
lehine olup olmadiginin hakim tarafindan re’sen nazara alinmasi gerekir.

"1 Makaraci, Konferans, s. 252. Yazar, yazili sekilde yapilmamis bir kampanyali satis sozlesmesini ise

kesin hiikiimsiiz olarak kabul etmektedir. Bkz. Makaraci, s. 68.

372 Acar, s. 23.

7 Aydogdu, s. 88.

3™ Tnal, s. 666.
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konut satis1 sdzlesmesi, (tiiketici gegersizligi 6ne siirmedigi siirece), gegerlidir’ .

Atamer, kural olarak sekle aykirt bir sdzlesmenin kesin hiikiimsiiz sayilacakken,
tiiketicinin korunmasi kaygisinin 6n plana ¢ikmasi nedeniyle, kanun koyucunun sekle
aykir1 bir sdzlesmeyi sinirli esnek hiikiimsiizliik seklinde diizenledigini, tiiketicinin her
zaman, saticinin ise, gegersizligi ancak tliketicinin de yararina olmasi halinde ileri

siirebilecegini ifade etmektedir’"®.

Oz’e gore, ilgili sekil sartina uyulmamasi hali, tek yanl baglamazlik benzeri bir durum
ortaya koymaktadir. Tiiketici ile satici arasinda adi yazili sekilde, hatta (ispatlanmasi
sartiyla) sozIii bir anlagsma ile dahi 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi yapilmis ise,
satic1 tiiketiciye karsi sozlesmenin hiikiimsiiz oldugunu ileri siirerek borglarindan
kurtulamaz. Madde metninde, gegersizlik tiiketicinin aleyhine olmayacaksa, saticiya da
bu gecersizligi ileri slirme imkani verilmis goriinse de, uygulamada bu duruma c¢ok

seyrek rastlanacag agiktir®’.

B. Degerlendirme

TBK md. 12/2°ye gore “Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik  seklidir. Ongoériilen sekle uyulmaksizin  kurulan —sézlesmeler  hiikiim
dogurmaz”. 1lgili maddede diizenlenen sekil sarti sézlesmenin gecerlilik sart1 olarak
ongoriilmektedir. TBK md. 237, TMK md. 706 ve Tapu K. md. 26 hiikiimleri ise,
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasini
zorunlu kilmaktadir. Kanun koyucunun taginmaz satisi gibi bazi sézlesmeler i¢in sekil
sartt ongoérmesinin nedeni, sozlesmenin taraflarini korumaktir. Sekil sarti, taraflarin
saglikli diisiinmesini saglamakta ve acele karar vererek yeteri kadar diisiinmeden
sozlesme yapilmasinin dniine gegmektedir’’®. Tiirk ve Isvigre hukukunda agirlikli goriis,

sekil sartna uyulmamasmin yaptirimini, kesin hitkiimsiizliik olarak kabul etmektedir’”.

375 Cabri, s. 216.

376 Atamer, s. 228-229, dn. 520.

317 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 143; Oz, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 104-105.
378 Eren, Borglar Genel, s. 265-266; Akipek Ocal, Sekil, s. 19.

379 VonTuhr, Andreas/Peter, Hans, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrecht, Ersten Band,

Erster Lieferung, Dritte Auflage, Ziirich 1974, s. 225; GAUCH, Peter/SCHLEUP, Walter R./SCHMID,
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Buna gore, kesin hiikiimsiizliiglin ileri siiriilmesi siireye tabi degildir, borcun ifasi ile
gecerli hale gelmez, herkes tarafindan ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan da re’sen

380
nazara alinmalidir™™".

Klasik kesin hiikiimsiizliik diisiincesinden farkli olarak son yillarda 6gretide “kendine
Ozgl gecersizlik” goriisii de One siirlilmektedir. Bu gorlise gore, sozlesmedeki sekil
eksikligini sadece sdzlesmenin taraflari ileri siirebilmekte, ii¢lincii kisiler bu gecersizligi
ileri stirememektedir. Hakim, sekil eksikligini re’sen dikkate almamakta, bilerek ve
isteyerek yapilan ifa, s6zlesmeye gegerlilik kazandirmaktadir. Kendine 6zgii gecersizlik
goriisiine gore, sekil eksikligi ileri siiriilmedigi zamana kadar gecerli bir sozlesme gibi

hiikiim ve sonuglarini dogurmaya devam etmektedir™®'.

Jorg/REY, Heinz/ EMMENEGGER, Susan, Schweizeriches Obligationenrecht, Algemeiner Teil, Band
I, 9. Auflage, Ziirich 2008, s. 105; Bucher, Eugen, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner
Teil, 2, neuarbeitete und erweiterte Auflage, Ziirich 1988, s. 168 vd; SCHWENZER, Ingeborg,
Schweizerisches Obligationenrecht, Algemeiner Teil, Vierte, tiberarbeitete Auflage, Bern 2006, s. 226;
Engel, Pierre, Traité des obligaitons en Droit Suisse, 2.Aufl., Bern, 1999, s. 294; Inal, 665; Eren,
Borglar Genel, s. 267 vd; Oguzman/Oz, s. 126 vd, 137; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s.
308; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 102. Sekle aykiri sozlesmelerin gegersizligi hakkindaki
goriisler icin bkz. Antalya, Gokhan, Hukuki Islemlerin Sekle Baglanmasi Gereken Unsurlari,
MUHFHAD, C.7, S.3, Eyliil-Aralik 1992. Ayrica bkz. Tug, Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil,
Konya 1994; Ogiiz, Tufan, Tiirk Borglar Kanunu’nun Sozlesmelerin Gegersizligine Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, MUHFHAD, Istanbul 2012, s.
99-106. Sekil sartina aykiriliga yokluk yaptinmi uygulanmasi gerektigi goriisiinde, Keller,
Max/Schobi, Christian, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgemeine Lehren des
Vertragsrechts, 3.Aufl., Basel-Frankfurt am Main 1988, s. 25 vd. Inal’a gére, ilgili madde de sozii
edilen “hiikim dogurmama” ifadesinin kesin hiikiimsiizliik niteliginde mi yoksa sadece taraflar
arasinda bir hiikiim dogurmamay1 m1 ifade ettigi tartigmaya agiktir. inal, Ingaat, s. 222. Aksi Gériiste,
Akipek Ocal, Sekil, s. 18.

Reisoglu, s. 82; Antalya, s. 131; Eren, Bor¢lar Genel, s. 290; Oguzman/Oz, s. 137 vd; Inal, Insaat, s.
222.

Erman, Arsa Payi, s. 23; Inal, Insaat, s. 223; Eren, Borglar Genel, s. 292; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 480,
Schonenberger/Jaggi, Art. 11, s. 73 vd; Tercier, Pierre, Les contrats spéciaux, deuxiéme edition, revue
et complétée de “La partie spéciale du Code des obligations” réalisée avec la collaboration de Silvio
Venturi, Zurich 1995, s. 299; Merz, Hans, Vertrag und Vertragschluss, Freiburg 1988, s. 214; Gauch,
Peter/ Schleup, Walter R., Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Bd. I, 6.A, Zurich
1995, s. 561 vd; Kiligoglu, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Basi, Ankara 2011, s. 78;
Uygur, Turgut, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C.1, 3.Baski, Ankara 2013, s. 251; Akipek
Ocal, Sekil, s. 17. Kesin hiikiimsiizliik yaptirrminin esnetildigi goriisiinde, Antalya, s. 142. Ongériilen
gecersizligin “hakkin kétiiye kullanilmas1” yasaginin yasal ve 6zel bir uygulamasi oldugu goriisiinde,
Acar, Faruk, Konut Finansmani1 Sézlesmeleri, Milli Serh, s. 550. Ilgili goriisiin elestirisi ve diisiinceler
icin bkz. Altag, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 146-
150. Ayrica bkz. Erman, Hasan, Tasinmaz Satimi, Sekil Eksikligi, Hakkin Kétiiye Kullanilmasi, IBD,
1987.
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Baska bir goriis, buradaki gegersizligi, sekle aykiri1 s6zlesmenin korunan taraf yoniinden
gecersizligi olarak tanimlamaktadir. Bu goriise gore, sekle aykiriligin gegersizligi sekil
hiilkmiinlin amac1 ve anlamiyla iradesi sekille korunan kisinin dayanabilecegi gegersizlik
¢esididir. Iradesinin sekil i¢inde yer almasi zorunlu olmayan ve yer alsa bile kanunun
amaci ile korunmayan kisi sekle aykiriliga dayanamaz. Bu sekilde kesin hiikiimsiizliik

yaptirmminin esnetildigi soylenebilir’®.

Diger bir goriise gore, sozlesmenin icerigine iligkin yasaklayict kanun hiikmiiniin
(klasik kesin hiikiimsiizliiglin) uygulanmas1 halinde, 6zel hilkkmiin amacina ters diisen
sonuclarla karsilagilacaginin  anlasilmast durumunda, klasik kesin hiikiimsiizliik
kavramimin unsurlarinda bazi degisiklikler yapmak ve onu, olayda cignenen kanun
hiikiimlerine adapte etmek, yani bu hiikiimle uyumlu hale getirmek gerekir. Iste
geleneksel kesin  hiikiimsiizlik kavrammin bu sekilde c¢ignenen 6zel kanun
hiikiimlerinin anlam ve amacina uydurulmak iizere baz1 degisikliklere tabi tutulmasina
imkan tanindig i¢indir ki, buradaki hiikiimsiizlik tipi “kat’” olmaktan ¢ikmakta ve

“esnek” olarak nitelendirilmektedir®®’.

Sekil sartina uyulmadan akdedilen bir 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesini gegersiz
(batil) kabul etmek, herseyden 6nce TKHK nun ulagmak istedigi amagla ¢eligsmis olacak
ve tiiketiciyi korumaktan ziyade, tiiketici aleyhine sonug¢larin dogmasina neden
olabilecektir. Uygulamada ¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilan bu sézlesme nedeniyle
tiiketicilerin magduriyetler yasadigi bilinen bir gergektir. On 6demeli konut satisi
sOzlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasina gilivenerek ddemelerini yapan tiiketici,
saticinin miilkiyeti devretmedigi hallerde dava yoluna bagvurmakta, ancak s6zlesmenin
resmi sekilde yapilmamasindan dolayr satin aldigr taginmazin miilkiyetini elde
edememektedir. Tiiketicinin bu sekilde zarar gdrmesini engellemek isteyen kanun
koyucu, tiiketici hukukunun temel ilkelerinden biri olarak da kabul edilen gegersizlik
tiirtine kesin gecersizlik yaptirimi yerine bu kurali esnetmek suretiyle nispi gegersizligin

uygulanmasini 6ngdérmiis ve madde 41/1 diizenlemesini, TKHK nin diger hiikiimleri

%2 Antalya, 5.142.

% Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 592. Nitekim, iptal edilebilirlik yaptirmm da sz

konusu degildir. Ciinkii, iptale tabi islemler kanunda agik¢a ifade edilmektedir. Ne Kanunda ne de
Yonetmelikte boyle bir hiikkiim bulunmadigindan sekle aykiriligin yaptirimi iptal edilebilirlik olarak
kabul edilemez.
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paralelinde, tek tarafli hiikiimsiizliik yaptirrmma baglamustir’®*. Diger bir ifadeyle, 6n
O0demeli konut satis1 s6zlesmesinin resmi sekle uyulmadan yapilmis olmasi Kanunun
emredicilii karsisinda kesin hiikiimsiiz sayilacakken, getirilen diizenleme ile kesin
hiikiimsiizliiglin 6zel bir sekli diizenlenmistir. Zira, 6ziinde taginmaz miilkiyetinin devri
amacini tastyan on 6demeli konut satisi sézlesmesi ya kat irtifakinin devri suretiyle tapu

sicil midirliigiinde ya da satis vaadi seklinde noterde yapilmak zorundadir.

Kanaatimizce, TKHK md. 41/1 c.2’de diizenlenmis olan gegersizligi, TMK md. 2
kapsaminda “hakkin kotiiye kullanilmasi” yasaginin yasal ve 6zel nitelikte bir goriiniimii
olarak kabul etmek gerekir. Burada saticinin sekle aykiriligi 6ne siirmesinde hakkin
kétiiye kullandigina dair yasal bir karinenin varligindan s6z etmek miimkiindiir. Aslinda
sekle aykir1 yapilmis olan sdzlesme (TBK md. 12/2, md. 237, TMK md. 706 ve Tapu K.
md. 26 geregi) kesin hiikiimsiiz kabul edilecekken, TMK md. 2 diizenlemesi bunu
engellemekte ve islemin yapildigi andan itibaren kesin hiikiimsiizliik yaptirimi
uygulama alant bulamamaktadir. Boylelikle kanun koyucu, saticinin sézlesmenin
gecersiz olacagina dair itirazlarin1 en bagindan bertaraf etmektedir. Kesin hiikiimstizliik
yaptirimi uygulanamadig1 igin, yapilan islem basindan itibaren gegerli olmaktadir’®,
Nitekim, tiiketici sekle aykir1 bir sézlesmenin varligina ragmen soézlesmeden dogan
yikiimliiliiklerini ifa edebildigine gore, kesin hiikiimsiizliik yaptirnrmindan soz
edilemeyecegi rahatlikla sdylenebilir. Saticinin 6n 6demeli konut satigi sézlesmesini
resmi sekilde ve belirlenen igerige gore hazirlama yiikiimliiliigii kanundan kaynaklanan
yasal bir yiikiimliiliik olarak diizenlendiginden, kanundan kaynaklanan bir ylikiimliiliige
uyulmamasinin sorumlulugu bir anlamda saticiya yiiklenmis bulunmaktadir. Diger bir

ifadeyle, sekle aykir1 sozlesme yapan satici, szlesmenin gegersiz kalabilecegi riskini de

¥ TKHK md. 17/3: Taksitle satis sozlesmesi yazili olarak kurulmadik¢a gecerli olmaz. Gegerli bir

sozlesme yapmamis olan satici veya saglayici, sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin
aleyhine olacak sekilde ileri siiremez. TKHK md. 32/2: Konut finansmani sdzlesmesi yazili olarak
kurulmadik¢a gegerli olmaz. Gegerli bir sdzlesme yapmamis olan konut finansmani kurulusu,
sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

TKHK md. 47/4: Is yeri disinda kurulan sdzlesmeler yazili olarak kurulmadikca gecerli olmaz.
Gegerli bir sozlesme kurmamis olan satict veya saglayici, sonradan sdzlesmenin gegersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

% Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s. 324 vd. Yazarlara gore, hiikiimsiiz olarak meydana

gelen sozlesmenin TMK md. 2/2 vasitasiyla sonradan “diizelmesi” soz konusu degildir. Butlanin,
TMK md. 2/2’nin devreye girmesiyle etkisiz kalmasi sonucu, igslem daha bastan gecerli olarak
kurulmus sayilir.
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iistlenmis olur. Sonug¢ olarak, ilgili diizenlemeye gore, sekle aykiri yapilan islem
tiketiciyi  baglamamakta, satictyr ise (ispatlandigi takdirde) kesin olarak

baglamaktadir’*®.

Diger taraftan, her ne kadar saticiya sekle aykirilik iddiasini tiiketicinin aleyhine
olmayacak sekilde ileri siirebilme hakki verilmis goriinse de, bu duruma uygulamada
stk rastlanmayacaktir. Eger satici sekle aykirilifi one siiriiyor ise, bunun tiiketici
aleyhine olmadigini ispat etmelidir. Dikkat edilmesi gereken bir diger nokta, taraflar
eger ilgili madde hiikmiinde belirtilen sekil sartina uymadiklarinin farkinda ve bilerek,
isteyerek borglarini karsilikli olarak tiimiiyle ifa etmislerse, bu durumda sekle aykirilig

ileri siirmek TMK md. 2 kapsaminda diiriistliik kuralina ters diisecektir®’.

Bizim de katildigimiz goriise gore, tliketicinin sekle aykiriligi 6ne stirmesi TMK md.
2’ye aykirt olmamalidir’™. Buna gore, sekil eksikliginin diiriistliik kuralma aykirilik
teskil edip etmedigi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasiyip tasimadigi, her somut
olayda ayr1 olarak incelenmesi gerekir®’. Kanaatimizce hakim, sekle aykiriliktan dolay:
sOzlesmenin gecersiz oldugunu ancak tiiketici yararina ise re’sen goz Onilinde
bulundurmahdir’®. Ornegin, sézlesmeyle borglandigi edimi 6deyemeyen tiiketiciye
kars1 saticinin (sekle aykiri yapilmis) sozlesmeye dayanarak ifa talebinde bulunmasi
halinde hakim, davanin kabulii veya reddedilmesi seceneklerinden hangisi tiiketici

lehine olacak ise bunun tespitini yapip, o yonde karar vermelidir.

*%¢ Bununla birlikte, akdin kurucu unsurlarindan birinin olmadigma dair gegersizlik satici tarafindan her

zaman ileri siirlilebilecektir (taraf ehliyeti gibi).

7 nal, s. 667. Oz’e gore, sozlesme ayipli ya da eksik ifa edilmisse, saticinin ayiba kars: tekeffiil

sorumlulugu sona ermedikge, tiiketici sekle aykiriligi 6ne siirebilir. Ancak, ayiplar 6nemsizse veya
kolayca tazmin edilmeleri miimkiinse bu durumda tiiketici artik sézlesmenin gegersizligi iddiasinda
bulunmamalidir. Bkz. Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 144. Nitekim Yargitay, resmi sekle
uyulmadan yapilmis olan bir taginmaz satig sdzlesmesinde, taraflarin biitiin yikimliliiklerini yerine
getirmesi durumunda, sekle aykirilik iddiasinin dinlenemeyecegini ve alicinin sekle aykiri sdzlesmeye
ragmen cebri tescil davasi agarak taginmaz miilkiyetinin kendisine devrini isteyebilecegini kabul
etmektedir. Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu, 30.9.1988 T., 1987/2 E., 1988/2 K. Ilgili karar icin
bkz. Erman, Arsa Payi, s. 22-31.

¥ Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 144.

% Erman, Arsa Payi, s. 31.

% Aymi yonde bkz. Acar, Serh, s. 550.
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On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin adi yazili sekilde yapildig: hallerde, teorik
olarak sozlesme gegerli olarak kabul edilse dahi, sdzlesmeden dogan hakkin tapu
kiitiigiine serh verilme imkant TST md. 47/1 geregi miimkiin degildir. Bu durumda
tilketici elindeki adi yazili sézlesmenin tapu kiitiigline serh verilebilmesi i¢in dava
yoluna bagvurmali ve dava siiresince ilgili tapu kaydina tedbir karar1 konulmasi

yoniinde talepte bulunmalidir’®’.

C. Tiiketiciye Taninan Sekle Aykirihg One Siirme Hakkinin Simirlar

Yukarida ifade edildigi iizere, 6n 6demeli konut satisi sézlesmesinin resmi sekilde
yapilmasinin zorunlu kilinmasiyla hem tiiketicinin korunmast amaglanmis hem de islem
giivenligi saglanmak istenmistir. Zira, tapu sicil mudiirligi ya da noterlik disinda
yapilan adi yazili sekildeki bir 6n ddemeli konut satis1 sézlesmesi, taraflar agisindan
tereddiitlere yol acabilmekte ve hatta gilivensiz bir ortam yaratmaktadir. Boyle bir

durumda sézlesmenin gergekten var olup olmadigi da tartismali hale gelebilmektedir™>.

Tiiketici, s6zlesmenin sekle aykiriligini her zaman ileri siirebilme hakkina sahip olsa da,
on oOdemeli konut satisi sozlesmesinin taraflar arasinda kurulmus oldugunu her
haliikarda ispatlamas1 gerekir. Satici, tiiketici ile aralarinda bir sézlesme kurulmadigin
iddia ediyorsa, bu durumda tiiketici, sdzlesmenin varligini ispat etmek zorundadir.
Tiiketici sozlesmenin varligini ispat ederken, en azindan saticinin kendisine hangi
konutu, hangi bedelle sattigini net bir bi¢imde ortaya koymalidir. Bununla birlikte,
tiiketici bir yandan saticidan sézlesme geregince ifada bulunmasini talep ederken, diger
yandan kendi edimini sekle aykiriliktan dolay1 ifa etmekten kacginamaz. Boyle bir

durumda ya tiiketicinin talep ettigi istekler reddedilecek ya da sozlesme gecerli

1 Cabri, s. 216. Yiiklenici ve tiiketici arasinda yapilan konut satis sozlesmesinden dogan ihtilaflarda

tiiketici mahkemesinin goérevli oldugu hakkinda bkz. Yargitay HGK, 05.10.2005 T., 2005/14-490 E.,
2005/563 K. www.kazanci.com (22.06.16). TKHK md. 77/3 geregince, resmi sekil sartini yerine
getirmeden tiiketiciyle sdzlesme imzalayan satici, her bir sdzlesme igin idari para cezasi ddemek
zorundadir.

%% Hatirlatmak gerekir ki, 2985 sayli Toplu Konut Kanunu’nun md. 6/2’ye gore (Ek fikra: 24/7/2008-
5793/8 md.), TOKI tarafindan satilan bir tasinmaz igin yapilan gayrimenkul satis sdzlesmesi ve
gayrimenkul satig vaadi s6zlesmelerinde resmi sekil sart1 aranmaz.
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sayilarak tiiketici kendi borglarmi ifa etmeye zorlanacaktir’™”.

D. Sekil Sartina Aykiriigin Arsa Pay1 Karsihgi Ingaat Sézlesmesine Dayah
Olarak Ortaya Cikmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini, miiteahhidin arsa {iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz
boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi, tam iki tarafa
borg yiikleyen, iki tipli karma bir sozlesmedir’’. Yiiklenici ile alici tigiincii sahis
arasindaki bu s6zlesme hukuki nitelik itibariyle arsa sahibine kars1 alacagin temlikidir.
Yiiklenici arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi geregince, insaati yapma ve teslim etme
borcuna karsilik s6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin
miilkiyetini talep etme hakkina sahip olmakta, {i¢iincii kisi ile yapmis oldugu sézlesme

ile arsa sahibine kars1 olan bu alacagini alic1 tigiincii kisiye temlik etmektedir™”.

Yiiklenicinin arsa malikiyle yapmis oldugu arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinden
dogan bagimsiz bolim alacaginin {cilincli kisiye devredilmesine dair yapilan
sozlesmeler ve licilincii kisinin bagimsiz boliimii barinma amagli satin aldigi ihtimalde,
karsimiza bir tiiketici islemi ortaya ¢ikmaktadir’”®. Ugiincii kisi olarak tabir edilen
tarafin, ylikleniciden satin aldig1 tasinmazi konut amach kullanacak olmasi halinde,
tiiketici olarak nitelendirilecegi asikardir. Ancak belirtilmelidir ki, yiiklenicinin de ticari
veya mesleki amaglarla hareket etmesi gerekir’'. Arsa payr karsihigi ingaat
sOzlesmesinin tiiketici hukuku kapsaminda kalan kismi, yiiklenici ile tiiketici arasinda

kurulan iste bu taginmaz satis veya satig vaadi sdzlesmesidir.

3% Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 143.

3% Erman, Arsa Payi, s. 1, 6.

% Erman, Cahstay, s. 4; inal, Emrehan, Gelir Paylasimli insaat Soézlesmesinin Alici-Tiiketici

Bakimindan Arz Ettigi Ozellikler, Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 2015-2016, (Edt.
Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2016, s. 109; Ayrica bkz. Kahraman, s. 437.

% inal, Kongre, s. 110. Arsa sahibinin konut olarak kullanmak amaciyla ve yiiklenicinin de mesleki veya

ticari amagla hareket ederek yaptiklari arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin de tiiketici islemi
niteligi tasidigr ve 6502 sy. Kanunun oncelikli uygulanmasi gerektigi goriisiinde, Yeniocak, Umut,
Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 Agisindan Arsa Payr Karsiligi insaat Sézlesmesi,
Konut Sektdriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, (Edt. Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), 2. Cilt,
Istanbul 2016, s. 135.

37 Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 18-19.

117



Bir kisi mesleki ve ticari amag tasimaksizin, sahip oldugu arazi igin arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi yaparak birden fazla bagimsiz boliim edinse de tiiketici sifatina haiz

% Buna karsilik, bu bagimsiz boliimler konut degil de ticari maksatl ofis, diikkan,

olur
depo niteliginde ise ve is sahibi bunlar ticiincii kisilere satacak veya kiralayacaksa, bu

durumda yapilan sézlesme tiiketici islemi sayilmaz®””.

Yiikleniciye arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle kalacak olan bagimsiz boliimlerin,
tilketiciye on O6demeli konut satis vaadi seklinde satilmasi durumunda, yukarida
bahsettigimiz sekil sartlari aynen burada da gecerlidir. Yani s6zlesme satis vaadi
seklinde yapilacaksa noterde diizenleme seklinde ya da tapu miidiirliigiinde kat
irtifakinin devri suretiyle gerceklesmelidir. Bu sekil sartina uyulmadan yapilmis olan
adi yazili bir tasinmaz satis sézlesmesi de, yapilan islemin tiiketici islemi olmast ve 6n
o0demeli konut satis1 s6zlesmesinin unsurlarini tagimasi halinde TKHK md. 41/1 hiikmii
kapsaminda olacaktir. Tiiketici, sekle aykirilifa dayanan gecersizligi yiikleniciye karsi

her zaman ileri siirebilecek, yliklenici ise Yargitay ictihatlarinda s6zii edilen “ifasina

% Yargitay 20. HD 03.04.2017 T., 2017/5262 E., 2017/2746 K. Dava, kat karsihig1 insaat sozlesmesinden
kaynaklanan tazminat istemine iliskindir. ...5. Asliye Hukuk Mahkemesince, uyusmazligin eser
sozlesmesinden kaynaklandigi ve davaciin tiiketici oldugu bu davaya bakmakla gorevli olmadig:
gerekgesiyle gorevsizlik karari verilmistir. ... 5. Tiiketici Mahkemesi ise davacilar ile davali yiiklenici
...Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ... 32. Noterliginin 22/08/2012 tarihli diizenleme seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi diizenlendigi, arsa maliki olan davacilarm
anilan hiikiimde belirtilen tiiketici tanimina uymadig1 anlasilmakla, Tiiketici Kanunu kapsaminda
bulunmayan uyusmazligin asliye hukuk mahkemesinde goriilip sonuglandirilmas: gerektigi
gerekgesiyle gorevsizlik karari vermistir. 28.05.2014 tarihinde yiiriirliige giren 6502 Sayili Kanun'un
3/1. maddesi (1) bendinde “Gergek veya tiizel kisilerle tiiketiciler arasinda kurulan eser
sozlesmelerini” tiiketici islemi kapsamina almistir. Ayni Kanunun 73/1. maddesi ise tiiketici
islemlerinden dogan davalarda tiiketici mahkemelerinin goérevli oldugunu belirlemistir. 6502 Sayili
Kanun'un 3. madde gerekgesinde eser sozlesmelerinin kanun kapsamina alinmasina herhangi bir
aciklama getirilmemistir. Ancak, Kanunun sistematigi nazara alindiginda, kanunda zikredilen eser
sozlesmelerinden kastin; ticari ve mesleki olmayan amaglarla, salt kisisel ihtiyaglari igin kullanma ve
tiketme amaciyla gercek ve tiizel kisi ile tiiketici arasinda yapilan eser sozlesmeleri oldugu
anlagilmaktadir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri 818 Sayili BK'nin 155 vd. maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiiridiir. Bu sézlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger
tarafi yiiklenicidir. Bu tiir s6zlesmelerde arsa sahibinin Tiiketici Kanununun 3/1-(k) maddesindeki
tiiketici tanimina uymadigi anlasilmaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi
acisindan giidiilen amag, kullanmak i¢in konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu sebeple
arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalarken giittigii saikin, 6502 Sayili Kanunda
tanimlanan tiiketicinin saikinden farkli oldugu gdzden kagirilmamalidir. .. Tiim dosya kapsami
degerlendirildiginde, davacinin 6502 Sayil1 Kanunda belirtilen “Tiiketici” tanimina girmedigi, arsasini
degerlendirme amacinin oldugu anlasilmakla, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda
bulunmayan uyusmazligin HMK'nin 2. maddesi uyarinca genel hiikiimlere gore ... 5. Asliye Hukuk
Mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir. Ayrica bkz. Yargitay 20. HD 03.04.2017 T.,
2017/5396 E., 2017/2735 K. www.kazanci.com (09.04.2017).

39 Oz, Eser, s. 211.
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baslanmis veya edimlerden birinin ifa edilmis olmas1” sart1 aranmaksizin bu gecersizligi

tiiketiciye kars ileri siiremeyecektir*®.

E. 4077 Sayih Yasaya Gore Yapilan Sozlesmelerin Durumu

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesi ile birlikte
4077 sayili eTKHK’nin yiirirliigli sona ermistir. Yeni kanunla birlikte yiiriirlik
hukukuna dair bazi sorunlar da ortaya c¢ikmakta, eTKHK zamaninda akdedilen
sozlesmeler igin hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagi 6nem arz etmektedir®'.
Belirtmek gerekir ki 4077 sayili eTKHK yiiriilik zamaninda ortaya ¢ikan en biiyiik
sorun, saticilarin  taginmaz satis sézlesmesini tiiketicilerle adi yazili sekilde
yapmalariydi. Tiiketiciler bu sozlesmeye dayanarak tasinmaz miilkiyetinin devrini
isteyememekte, ancak sozlesmeden donerek, ddedigi bedeli Yargitay’in belirledigi
“denklestirici adalet ilkesi’ne gore talep edebilmekteydi. 6502 sayili kanunla birlikte
sekle aykirilik ve buna bagli kesin hiikiimsiizliik sorunu bir anlamda c¢oziilmekle

beraber, 4077 sayili Kanun zamaninda adi yazili sekilde akdedilen bir konut satis

sOzlesmesinin akibetinin ne olacagi hususu agiklanmaya muhtagtir.

TKHK Gegici 1. maddesi gecis hiikiimlerine iligkin cesitli diizenlemeler getirmistir.
Bahsedilen maddenin 2. fikrasina gore “Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten onceki
tiiketici islemlerine, bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonu¢larina bu
islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanun hiikiimleri

uygulamr”. 1lgili hikkmiin a bendi ise, “Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten énce

490 Oz, Eser, s. 217. Yargitay, miiteahhitle {igiincii kisiler arasinda adi yazil sekilde yapilan bir tasinmaz
satiy sOzlesmesini gecersiz saymak yerine bu sdzlesmeleri alacagin temliki olarak kabul etmis ve
tgiincli kigilerin dogrudan arsa sahibine tescil davasi agmasinin Oniinii agmisti. Buna gore,
miiteahhidin konutlari tamamlamis olmasi sartt aranmamakla birlikte, miiteahhidin iizerine diisen
yiikiimliilikleri biiyiik oranda yerine getirmesi yeterli goriilmektedir. Daha genis bilgi ve agiklamalar
i¢cin bkz. Erman, Arsa Pay1, s. 22-31, Gelir paylasimli insaat s6zlesmesine dayali bir ingaattan konut
alan alicinin hukuki durumu hakkinda bkz. Inal, Kongre, s. 110 vd. Gelir paylagimli insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sdzlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi
halinde, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinden farkli olarak, alicinin (dolayisiyla tiiketicinin)
etkilenmeyecegi hususunda bkz. Inal, Emrehan, Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesinin Genel Esaslari,
Gelir Paylagimli Ingaat S6zlesmesi Calistay1, (Der: Inal, Emrehan), Istanbul 2015, s. 76 vd.

O yiiriirliik hukukunda, iki onemli ilke One ¢ikmaktadir. Bunlarin ilki, “eski kanunun varligini

siirdiirmesi-ge¢mise etkili olmama” ilkesi, digeri de “derhal yiiriirliik” ilkesidir. Tanimlamalar
hakkinda bkz. Inceoglu, Murat/Bas Siizel, Ece, 6502 sayilh TKHK’un Yiiriirliigii-Ozellikle Genel
Esaslara Iliskin Hiikiimlerin Bu Acidan Incelenmesi, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul
2015, s. 397-398.
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kurulan ve halen gegerli sozlesmelerin bu Kanuna aykirt hiikiimleri yiiriirliik tarihinden

itibaren uygulanmaz” seklindedir.

TKHK Gegici 1. maddesinin ikinci fikrasi incelendiginde, eTKHK zamaninda akdedilen
sozlesmelerin gegerliligi yine ayni kanuna, yani 4077 sayili kanuna tabi olacag ifade
edilmistir. Ilgili maddenin devaminda ise, eTKHK yiiriirlik zamanmnda yapilmis
sozlesmelerin, 6502 sayili Kanun hiikiimlerine aykir1 olan  kisimlarinin
uygulanmayacagi hiikiim altina alinmigtir. Dolayisiyla, 28 Mayis 2014 tarihinden 6nce
kurulan ve sekil sartina aykiri yapilmis olan bir konut satis1 sozlesmesi (tiiketiciyi
koruma gayesi de gz Oniinde bulundurularak) gecersiz sayilmayacaktir. Diger bir
anlatimla satici, eTKHK zamaninda yapilmis bir s6zlesmenin sekle aykiriligini (6502

say1li kanunu gerekge gostererek) tiiketicinin aleyhine ileri siiremeyecektir**.

§ 9. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ ICERIGI

I. Sézlesmenin Zorunlu icerigi

On 6demeli konut satis1 sozlesmesinde bulunmasi gereken zorunlu igerik OOKSHY md.
7°de diizenlenmistir. ilgili maddeye gore, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin, en az
on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde
yapilmasi, asagidaki bilgileri icermesi ve bir drneginin tiiketiciye verilmesi zorunludur.
Tiiketicinin bilgilendirilmesi ve aydinlatilmas1 adina diizenlenen bu hiikiimler,

tiiketicinin serbestce karar vermesini saglayacaktir.

Yonetmeligin 7. maddesinde yer alan ve on Odemeli konut satis1 sdzlesmesinde
bulunmasi gereken zorunlu igerikler; saticinin adi veya unvani, agik adresi, telefon
numarasi ve varsa MERSIS numarasi ile diger iletisim bilgileri, tiiketicinin adi, soyadh,
acik adresi, telefon numarasi ve varsa diger iletisim bilgileri, s6zlesmenin diizenlendigi
tarih, sdzlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar Y®&netmeligine

gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari, konutun tiim vergiler dahil Tiirk

492 Inceoglu/ Bas Siizel, s. 400.
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Liras1 olarak satig fiyati, varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi, konutun tiim
vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis fiyati; varsa teslim ve diger
masraflara iliskin bilgi, faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sézlesmede
belirlenen faiz oraninin yilizde otuz fazlasini ge¢gmemek lizere gecikme faiz orani,
tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari, 6n 6deme tutari, 6deme plani ve
Odemelerin yapilacaglr banka ve hesap bilgileri, cayma hakkinin kullanilma sartlari,
siiresi ve usuliine iliskin bilgiler, sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari,
stiresi, usulii ile tazminata iliskin bilgiler, cayma ve s6zlesmeden donme bildirimlerinin
yapilacagi agik adres bilgileri, verilen teminata iliskin bilgiler, konutun teslim tarihi ve
sekli, yap1 ruhsatinin alinis tarihi, konutun ortak giderlerine iligskin bilgiler, tiiketicilerin
uyusmazlik konusundaki basvurularmni tliketici mahkemesine veya tiiketici hakem

heyetine yapabileceklerine dair bilgi olarak tek tek diizenlenmistir.

Yonetmeligin 7/2 maddesine gore, pesin 6demede bulunulan 6n ddemeli konut satig
sozlesmelerinde, konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis
fiyat1; varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi, faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi
yillik oran ve sézlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek {izere
gecikme faiz orani, tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari, 6n 6deme tutari,
O0deme plani ve Odemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgilerinin sozlesmede

bulunmasi gerekmemektedir.

I1. Zorunlu Bir iqerigin Bulunmamasinin Sonuclari

Yukarida sayilan igerigin sdzlesmede yer almasi, tliketicinin yapmis oldugu s6zlesmede
aydinlatilmasini, diger bir sdylemle bilgilendirilmesini amaglamaktadir. Saticinin,
sozlesmede olmas1 gereken zorunlu unsurlara sozlesmede yer vermemesi veya
sozlesmede olmasi gereken bilgilerde eksikligin s6z konusu oldugu durumlarda, 6n
O0demeli konut satis1 sodzlesmesinin gegerliligi etkilenmez. Sozlesmenin gecerli
olacagimi, TKHK md. 4/1 diizenlemesinden anlamaktayiz. ilgili maddeye gére, “Bu
Kanunda yazili olarak diizenlenmesi ongoriilen sozlesmeler ile bilgilendirmeler en az
on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde

diizenlenir ve bunlarin bir niishast kagit iizerinde veya kalici veri saklayicist ile
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tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmast gereken sartlardan bir veya birkaginin
bulunmamasi durumunda, eksiklik sozlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik
sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilir”’. Buna gore, sdzlesmeyi hazirlayan
taraf olan satic1 sozlesmedeki eksikleri gidermekle yiikiimliidiir. On 6demeli konut satigt
sOzlesmesinde zorunlu olarak bulunmasi gereken bu kayitlar, tiiketiciyi korumaya ve

aydinlatmaya yonelik oldugu icin nispi emredici niteliktedir.

II1. Sozlesmede Yer Alan Haksiz Sartlar

A. Genel Olarak Haksiz Sart Kavrami

TKHK md. 5/1 ve Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Y dnetmeligin
(TSHSHY)' 4/c maddesine gore haksiz sart; tiiketiciyle miizakere edilmeden
sozlesmeye dahil edilen ve taraflarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde
diiriistliik kuralina aykir1 diisecek bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan
sozlesme sartlaridir. Sozlesmede kararlastirilan bir hiikmiin haksiz sart sayilarak,

tiiketici agisindan baglayici olmamasi igin bazi unsurlar aranmaktadir.

Buna gore, bir sdzlegsmede bulunan bir kaydin haksiz sart olarak kabul edilebilmesi i¢in,
bu kaydin tiiketici ile miizakere edilmeden sozlesmeye konulmus olmasi gerekir.
Sozlesmeye konulan kaydin haksiz olarak kabul edilebilmesinde sozlesmeyi hazirlayan
kisinin kim oldugu 6nemli degildir. Haksiz sart iceren sdzlesme, satici, saglayict veya
kredi veren tarafindan diizenlenebilecegi gibi baska bir kurum veya kuruluglar

tarafindan da diizenlenmis olabilir***.

403 RG. 17.06.2014 Tarih, S. 29033.

9% Daha genis bilgi ve agiklamalar i¢in bkz. Cabri, Serh, s. 121 vd; Aydogdu, Murat, Tiirk Borglar

Hukukunda Genel Islem Kosullarmin ve Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlarin Denetimi, Ankara
2014, s. 186 vd; Karakocali/Kursun, s. 38 vd; Kara, s. 140 vd; Glimiis, s. 50 vd; Cinar, s. 24, 52 vd;
Karadag, s. 161 vd; Rehbinder, Manfred, Genel Islem Sartlar1 ve Tiiketicinin Korunmasi, (Cev. Omer
Teoman), TUHFM, C.XLIIL, S. 1-4, 1976, s. 641 vd; Atamer, Yesim, M., Sozlesme Ozgiirliigiiniin
Smirlandirilmas: Sorunu Cergevesinde Genel Islem Sartlarinin Denetlenmesi, 2.Basi, Istanbul 2001, s.
31 vd; Havutcu, Ayse, A¢ik Icerik Denetim Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina Karsi
Korunmasi, Izmir 2003, s. 12-13 vd; Ozel, s. 70 vd; Karadag, s. 161 vd; Akipek, Tiiketici Kredisi, s.
193, 224; Inal, Tamer, Tiiketici Sézlesmelerinde Haksiz Sartlar, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, S. 89,
2014, s. 32 vd; Bahtiyar, Mehmet, Genel Islem Kosullarina Kars1 Tiiketicinin Korunmasi, Yargitay
Dergisi, S.1-2, Ocak-Nisan 1996, s. 76 vd; Antalya, Gokhan, 6098 Sayilit TBK’nin 20-25. Maddede
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Tek tarafli hazirlanmig bir sozlesmede bulunan ve sozlesme igerigi haline getirilmek
istenen bir kaydin haksiz sart olarak nitelendirilebilmesi icin aranan diger unsur ise,
sozlesmeye dahil edilen bu kaydin, taraflarin sozlesmeden dogan hak ve
yiikiimliiliklerinde diiriistlik kuralina aykiri diisecek bicimde tiiketici aleyhine
dengesizlige neden olmasi gerekir. Bu konuyla ilgili 93/13 sy. AB Yonergesinde
diiriistliik kuralina aykiriigin tiiketicinin ugramig oldugu zararda “Gnemli oransizlik”

kriteri araniyorken, Tiirk hukukunda bu kritere yer verilmemistir*®’.

TKHK md. 5/2 ve TSHSHY md. 7 geregi, tiiketiciyle akdedilen s6zlesmelerde yer alan
haksiz sartlar kesin olarak hiikiimsiizdiir. Sozlesmenin haksiz sartlar disindaki
hiikiimleri gecerliligini korur. Bu durumda sozlesmeyi diizenleyen, kesin olarak
hiikiimsiiz sayilan sartlar olmasaydi diger hiikiimlerle sézlesmeyi yapmayacak oldugunu

ileri siiremez*®®.

Yer Alan “Genel Islem Sartlar1” ile 6502 Sayili TKHK 'nin 5. Maddesinde Yer Alan “Haksiz Sartlarin”
Karsilagtirilmasi, Terazi Hukuk Dergisi, C.9, 1. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara
2014, s. 45 vd; Tiiketici Sézlesmelerindeki Haksiz Sartlar, Akipek Ocal, Sebnem/ Aydogdu, Murat,
Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 139.

95 Bu konu hakkinda genis agiklamalar igin bkz. Akipek Ocal/Aydogdu, s. 147 vd; Cabri, Serh, s. 126
vd; Karadag, s. 163; Cinar, s. 32 vd; Karakocaly/Kursun, s. 38 vd; Ozel, s. 69 vd; Kara, s. 142;
Aydogdu, Genel Islem, s. 46 vd. Genel islem kosullar1 ise, bir sézlesme yapilirken diizenleyenin,
ileride ¢ok sayidaki benzer sézlesmede kullanmak amaciyla, 6nceden, tek basina hazirlayarak karsi
tarafa sundugu sozlesme hiikiimleridir (TBK md. 20). Genel iglem kosullarinindan s6z edebilmek igin,
sozlesme tek tarafli olarak Onceden hazirlanip karsi tarafa sunulmali, soyut ve genel nitelikte
hiikiimler icermeli, ileride ¢ok sayida benzer sozlesmede kullanilmak amaciyla hazirlanmali ve
onceden kararlastirilan s6zlesme hiikiimlerinin sézlesmenin kurulusu esnasinda miizakere edilmeden
sozlesmeye dahil edilmesi gerekmektedir. Genel islem kosullarini bireysel anlagmalardan farkli kilan,
tiiketicinin sézlesmeye miidahale imkaninin olmamasidir. Bu nedenle tiiketici, kargi tarafin kendisine
sundugu sozlesme kosullarint ya oldugu gibi kabul edecek ya da sézlesme yapmaktan vazgecgecektir.
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 225 vd; Gauch/Schleup/Schmid/Rey/Emmenegger, s.
245; Reisoglu, s. 71 vd; Eren, Borglar Genel, s. 214-218; Aydogdu, Genel Islem, s. 46-47 vd; Cinar, s.
52 vd; Antalya, s. 415 vd; Karadag, s. 38; Atamer, Gis, s. 62 vd; Ozel, s. 70. Genel islem sartlarinin
hukuki niteligi konusunda doktrinde norm ve sozlesme teorileri one siiriilmekle birlikte, agirlikli
goriis, s6zlesme teorisinin kabul edilmesi yoniindedir. Norm ve sozlesme teorileri hakkinda genis
aciklama ve diisiinceler i¢in bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 157; Cinar, s. 59 vd; Karadag, s.
43 vd; Eren, Borglar Genel, s. 218; Atamer, Gis, s. 78-79; Havutgu, Gis, s. 93 vd. TBK md. 21/1,
sozlesmenin karsi tarafinin, s6zlesmenin igerdigi genel iglem kosullari hakkinda bilgilendirilmesi ve
iceriginin anlama imkani saglanmasini emredici olarak diizenlemektedir. Bu sartin yerine
getirilmemesi halinde, tliketici aleyhine olan hiikiimler yazilmamis sayilacak, diger bir ifadeyle,
sozlesmeden ¢ikarilacaktir. Yazilmamis sayilan s6zlesme hiikiimleri disinda kalan maddeler ise gegerli
olmaya devam edecektir. “Yazilmamis sayilma” yaptirimi hakkindaki goriisler ve yazilmamis
sayllmadan dolay1 sézlesmede olusan boslugun nasil doldurulacagi konusunda bkz. Aydogdu, Genel
Islem, s. 74-75, 78; Kiligoglu, s. 114; Eren, Borglar Genel, s. 221; Havutcu, Gis, s. 145; Kara, s. 163
vd; Antalya, s. 441-442. Kars. Akipek Ocal/Aydogdu, s. 148 vd; Kara, s. 166-167.

% Her ne kadar ilgili diizenlemede “kesin hiikiimsiizliik” yaptirimimdan bahsedilse de burada tiiketici
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B. On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi Bakimindan Degerlendirme

Yukarida kisaca belirtilen haksiz sarta dair kayitlar 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi
yapilirken s6z konusu olabilir. Tiketicinin kat irtifakinin kurulmasi sirasinda tescil
edilecek olan yoOnetim planina ve daha sonra bu planda yapilmig veya yapilacak
degisikliklere pesinen muvafakat vermesi ve itirazlarindan vazgectigini bastan kabul
etmesi; tiikketicinin satin aldig1 konutu ileride satmak veya kiraya vermek istedigi
taktirde kendi adina satma ve kiraya verme hakkindan feragat edip saticiy1 tek yetkili
kilmasi; aidat kayitlari; tiiketicinin cayma ve donme hakkini smirlayan yada sarta
baglayan hiikiimler; tiiketicinin kismi ddemelerde temerriide diismesi halinde alacagin
tamaminin muaccel hale gelecegine dair kayitlar; saticinin sézlesme ile kararlastirilan
konutun satis bedelini istedigi gibi yiikseltebilecegine dair kosullar; tiiketicinin,
saticinin atayacagi bina yonetimini pesinen kabul etmesi, uygulamada siklikla rastlanan

orneklerdir*”’.

Satict ile tiiketici arasinda akdedilen 6n 6demeli konut satisi sézlesmelerinin biiyiik
cogunlugunda haksiz sart ve genel islem kosullar1 birlikte yer almakta ve genellikle
satic1 tarafindan Onceden tek tarafli olarak ileride ¢ok sayida benzer sozlesme igin
kullanilmak amaciyla hazirlanmaktadir. Yukarida, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi
icin verilen ormekler agisindan, sdzlesmeye hangi Kanunun uygulanmasi gerektigi
konusunda tereddiitler olusabilir. Diger bir ifadeyle, 6n oOdemeli konut satisi
s0zlesmesinin hem haksiz sart hem de genel islem kosullarin1 beraber barindirmasi
halinde nasil bir yol izlenecegi belirlenmelidir. Standart sézlesme denilen bu tiir
sozlesmelere konulan genel islem kosullar1 ve haksiz sartlarin akibeti TKHK md. 5/3 ve
TBK md. 21/2 hiikiimleri dikkate alinarak yorumlanmalidir. Buna goére, TKHK md.
5/3’de, “Bir sozlesme sarti onceden hazirlanmis ve standart sézlesmede yer almasi
nedeniyle tiiketici icerigine etki edememisse, o sozlesme sartimin tiiketiciyle miizakere
edilmedigi kabul edilir. Sozlesmeyi diizenleyen, bir standart sartin miinferiden miizakere

edildigini iddia ediyorsa bunu ispatla yiikiimliidiir> denilmektedir. Ilgili hiikiim

lehine “tek tarafli hiikiimsiizliik” yaptiriminin kabul edilmesi gerektigi goriisiinde, Aydogdu, Genel
Islem, s. 198-199. Ayn1 yonde, Inal, Haksiz Sart, s. 35; Kara, s. 142.

7 Yeniocak, Umut, On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde Miilkiyet Hakkini Smirlandiran Haksiz

Sart Uygulamalari, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 2015-2016, (Edt. Tokbas/Hakan,
Ugisik/Fehim), Ankara, 2016, s. 117-118.
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incelendiginde, haksiz sart igeren bir maddenin standart bir sézlesmede yer almasi
halinde, bu sartin tiiketiciyle miizakere edilmedigi karine olarak kabul edilmektedir.
Satict bu sartin miizakere edildigini iddia ediyorsa, bunu ispat etmekle yiikiimli
olacaktir. TBK md. 21/2 ise, “Sozlesmenin niteligine ve isin ozelligine yabanci olan

genel islem kosullari yazilmamus sayilir” seklindedir.

Bizim de katildigimiz goriise gore, tliketici 6demis oldugu bedel karsiliginda satin aldigi
konutun miilkiyetine sahip olmay1 (miilkiyet hakkinin verdigi haklar1 kullanmay1)
beklemektedir. Yukarida verilen 6rneklerden bir kismi1 TBK md. 21/2 anlaminda isin
niteligine aykiri, slrpriz ve sasirtict etki yaratan, tliketicinin hakli beklentileriyle
bagdasmayan hiikiimlerdir. Bu nedenle, bu tiir hiikiimlerin bulundugu 6n 6demeli konut
satig1 sozlesmesindeki bu tiir kayitlar TBK md. 21 anlaminda sasirtici kosullardir ve

sozlesme hiikiimlerinden ¢ikarilmasi gerekmektedir*®®.

§ 10. SATIS BEDELI

1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin tanimi yapilirken, bu sézlesmenin tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugundan bahsedilmisti. Bu nitelendirme 1s181inda
saticinin edimini satilan konutun devir ve teslimi olusturuyorken, tiiketicinin edimi satig
bedelini ddemektir. Satis bedeli mutlaka para olarak 6denmelidir. Boylece satic1 ve
tilketicinin asli nitelikteki bu borg¢lar1 karsilik (synallagma) iliskisi i¢inde birbiriyle
degistirilmektedir. Satis bedeli bir maldan olusuyorsa, bu durumda mal degisim

409

(trampa) sozlesmesi s6z konusu olacaktir Tiiketici, 6n Odemeli konut satisi

sozlesmesi ile yiiklendigi edim olan satis bedelini 6nceden pesin ya da taksitle

408 Yeniocak, Haksiz Sart, s. 121 vd. Tiiketici sozlesmelerinde GIK denetimi TBK oncesi iki tiirlii

saglanmaktaydi. Bunlardan biri yiiriirlik denetimi, digeri ise igerik denetimi idi. TBK md. 20-25
hiikiimlerinde daha ayrintili ve farkli denetimler diizenlendigi ve bu hiikiimler genel hiikiim
niteliginde oldugu i¢in, TKHK’da uygulanacak bir kural bulunmayan hallerde (TKHK md. 83/1
geregi) TBK md. 20-25 diizenlemesi uygulama alani bulacaktir. Bu nedenle, sasirtici kayit denetimi
hakkinda TKHK’da bir diizenleme bulunmadigindan, TBK md. 21/2 hiikmiiniin uygulanmas1 gerekir.
Bkz. Akipek Ocal/Aydogdu, s. 128-129. Ayrica bkz. Antalya, s. 427 vd. Yargitay 19. HD. 13.02.2013
T.,2012/14777 E., 2013/2711 K. Ilgili karar icin bkz. Yeniocak, Haksiz Sart, s. 122.

49 Eren, Borclar Ozel, s. 36.

125



odeyebilir (TKHK md. 40). Odenecek bedelin miktari veya taksit sayismin bir énemi
yoktur. Taraflar bunu sézlesmede serbestge kararlastirabilirler. Satis bedelinin tamami
satictya 0denebilecegi gibi, satis bedelinin belirli bir kisminin konutun tesliminden 6nce
o6denmesi TKHK md. 40-46 uygulanmasi i¢in yeterlidir. Bu sekilde TKHK, TBK’nun
taginir satiglar1 konu alan 6n 6demeli satis (TBK md. 264 vd.) ile alakali olarak getirmis
oldugu, saticinin bedelin tamaminin 6denmesinden sonra satilani alictya devretme

prensibinden ayrilmugtir*'”,

II. Satis Bedelinin Pesin Olarak Odenmesi

Satis sOzlesmelerinde satis bedelinin pesin olarak ©6denmesinin kararlastirilmasi
durumunda, TBK md. 207/2 ve 234/1 uygulama alani bulur ve satig bedeli, satilanin
teslimi karsiliginda (aksi kararlagtirllmamigsa) aynit anda 6denir. Yani, satict ve alict
borglarin1 aym anda ifa etmekle yiikiimliidiirler. On 6demeli konut satis1 sozlesmesinde
satig bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmissa burada dikkat edilmesi gereken husus,
konut tesliminin sonradan (satis bedelinin 0denmesine baslanilmasinin ardindan)
gerceklesmesi gerektigidir. Satis bedelinin tiimii pesin olarak ddense dahi, konutun
devir ve teslimi ileri bir tarihte s6z konusu ise, TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulama
alanm1 bulur. Tiketiciler, uygulamada genellikle, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesini,
konut finansmam kurulusundan bagli kredi almak suretiyle yapmaktadirlar*''.

TKHK 40-46 maddelerini kapsayan 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi hiikiimlerinde
satis bedeline dair bir diizenleme bulunmamaktir. Ancak, OOKSHY md. 7/d’de, satilan
konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak satig fiyatinin 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinde belirtilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir. ilgili diizenlemeden, &n
O0demeli konut satis1 soOzlesmesinde satis bedelinin sadece Tiirk Lirasi olarak
belirlenebilecegi akla gelse de, kanun koyucunun bdyle bir sinirlama getirmis

olabilecegi diisiiniilmemelidir. Belirtilen hiikiimde sozii gegen “Tiirk Lirasi1” ifadesi

410 Acar, s. 16.

1 Atamer, s. 222; Gimiis, s. 250; Oz, Bankacihk ve Insaat Sempozyumu, s. 102; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 3-4; Cabri, Serh, s. 647; Aydogdu, s. 88; Kara, s. 883; Makaraci, Konferans, s. 241;
Inal, s. 634 vd. Tiiketicinin satis bedelini pesin ddemesi ile ayn1 anda konut teslim ediliyorsa burada
bir 6n 6demeli bir satigtan s6z edilemez. Karakocali/Kursun, s. 128. Ayrica bkz. § 5, 1.
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“satig fiyat:” olarak anlasilmalidir*'>. Satis bedelinin Tiirk Liras1 yaninda yabancr iilke
parasiyla 6denmesi hususunda Kanunda bir engel yoktur. TBK md. 99/1-2 diizenlemesi,
satis bedelinin yabanci parayla 6denebilmesine ve taraflarin bu konuda serbestce karar
verebilmesine olanak tanimaktadir*"

Tiiketici, satin almig oldugu konut dolayisiyla saticidan 6zel taleplerde bulunabilir.
Ornegin bir sémine, kartonpiyer, dzel aydinlatma vs. yapilacak islerin bedeli konutun
satis bedelinden ayr1 veya her ikisinin birlikte 6denecegi kararlastirilabilir. Satis bedeli
nasil 6denirse O0densin, sdzlesmenin niteligi degismez, yani, konutun standart yapi
olarak satisinda satis so6zlesmesi hiikiimleri, 6zel talep edilen isler bakimindan ise eser

sozlesmesi hitkiimleri gegerli olmaya devam edecektir*'®.

III. Satis Bedelinin Kistm Kisim Odenmesi

On 6demeli satis sdzlesmeleri, (tiiketici kredisi sdzlesmelerinin aksine) birikim yapmay1
amaglayan bir sozlesmedir. Ciinkii, bu sézlesmeyle alici, oncelikle tasarruf (birikim)
yapmakta, daha sonra ihtiya¢ duydugu mali almaktadir. Bu tip sdzlesmelerin en belirgin
ozelligi, alicinin (tiiketicinin) satis bedelini 6ncelikle 6demesi ve bu 6demenin taksitler

seklinde gerceklesmesidir*"”.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile bir konut satin almaya karar veren tiiketici, satis
bedelini taksitler halinde 6deyecekse, bunun bir kismini devir ve teslimden 6nce, kalan
kismini ise devir ve teslimden sonra ddemeyi bor¢lanmis olmalidir. Ancak tiiketici,
konutun teslim edilmesinden once tiim taksitleri 6deyip konutu teslim alma sansina da
sahiptir. Tiiketici satis bedelini henliz 6demeye baslamadan konutu teslim aliyorsa,
boyle bir durumda 6n 6demeli konut satist sozlesmesi s6z konusu olamaz. Bu nedenle
satici, sOzlesmede kararlagtirilan 6deme planma gore yapilacak tahsilatin ardindan

konutu teslim etmek durumundadir. Bir gorlise gore, 6n Odemeli konut satigi

12 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 28.

1> Kampanyal satislar1 diizenleyen 4077 sayili e TKHK md. 6/A-b hitkmiine gore, taraflar satis bedelini

yabanct para olarak kararlastiramamakta idi. Bunun nedeni, dovizdeki fiyat dalgalanmalarinin
tiikketiciye yansitilmasini engellemektir.

44 Oz, Eser, s. 207.
15 Eren, Borglar Ozel, s. 255 vd.
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sO0zlesmesinin varligindan s6z edebilmek icin tiikketicinin konutun tesliminden 6nce en

az bir taksiti 6demis olmasi gerekir*'®.

On 6deme kavrami, sdzlesmede yer almasi zorunlu olan ve taraflarin mal veya hizmetin
teslim ve ifasindan Once semene mahsup olmak iizere ddenmesini kararlagtirdiklari
bedeli ifade eder*'’. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik (OOKSHY) md.
4/g’ye gore ise On 6deme, konutun tesliminden once tiiketici tarafindan 6denen toplam

tutar1 ifade eder.

TKHK ve OOKSHY incelendiginde, 6n &deme tutarmin ne kadar olacagma dair
diizenleme bulunmamaktadir. Halbuki, kampanyali satiglar1 diizenleyen 4077 sayili
eTKHK md. 7/6°da buna iliskin bir hiikiim mevcuttu. Ilgili maddeye gore, sdzlesmede
aksi kararlastiritlmadik¢a, 6n ddeme tutari, mal veya hizmetin satis bedelinin yiizde
kirkindan fazla olamamaktaydi. 6502 sayili TKHK’da ise tiiketicinin hangi tutarda 6n
odemede bulunacagina dair bir hiikkiim veya smirlama getirilmemistir*'®. Sadece,
OOKSHY md. 7/8’de 6n 6deme tutarinin sdzlesmede bulunmasi gereken zorunlu bir
icerik olduguna dair hilkme yer verilmistir. Bu nedenle, 6n 6deme tutar1 ve tiiketicinin

odeme plan1 sézlesmede yer almasi zorunlu kayitlardan biridir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik’te On Odeme miktarmin ne kadar olacagina dair bir diizenleme
bulunmadigindan, taraflar sézlesmede serbestce 6n 0deme tutarini belirleyebilecektir.
Odemelerin hangi vadede yapilacagi, kag taksitte ddenecegi gibi konular, yine taraflarin

serbestce iizerinde anlasabilecekleri hususlardir.

#1¢ Inal, Serh, s. 630.
7 Atasoy/ Taskin/Acar, s. 152.

1% On 6demeli konut satis1 sozlesmesi seklinde gerceklesen satislarda, bedelin tamaminin 3denmesinin
ardindan tiiketicinin mali elde edememe riski nedeniyle 6n 6deme tutarinin siirlandirilmasi gerektigi
goriisiinde, Ozanoglu, s. 161. Ayn1 yonde, Makaraci, Konferans, s. 245.
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UCUNCU BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDE TARAFLARIN
YUKUMLULUKLERI

§ 11. SATICININ YAPI RUHSATI ALMA YUKUMLULUGU

1. Genel Olarak

Sozlik anlami izin, kolaylik, genislik anlamina gelen ruhsat, (ruhsatname, ruhsatiye)
imar mevzuati agisindan, yapilmasi kanunen izin almaya bagli tutulan bir yapinin
yapilabilmesi icin yetkili idareden izin verilmis bulundugunu gosteren belge
anlamindadir. Diger bir anlatimla, yapiya baslanilabilmesi i¢in alinmasi gereken
belgeye ise “yapi ruhsati” denir*'’. Bir yapmin kim tarafindan, hangi ada ve parselde ne
tiir bir ingaat yapilmasina izin verildigini ve bu maksatla 6denmesi gereken harg ve

vergilerin de yatirildigin1 gosteren bir belgedir*’.

Bir yap1 insa edilirken plansiz, gelisigiizel ve keyfi sekilde yapilmasi diigiiniilemez.
Yapinin imar kurallarina, sehircilik ilkelerine, estetik, miihendislik, mimari kurallara
uygun olarak yapilmas1 gerekmektedir. Iste yap1 ruhsati, insa edilecek yapilarin nasil ve
ne sekilde insa edilecegini diizenleyen, mimari, mithendislik, saglik ve ¢evre kosullarina

*l. insaat devam ederken, yapmm imar

uygunlugunu hitkiim altina alan belgedir*
kurallarma gore siirdiiriiliip siirdiiriilmediginin ve tamamlanmasindan sonra da
kullanima elverisli olup olmadiginin (yap1 kullanma ruhsati ile) denetlenip gozetlenmesi

yap1 ruhsatinda belirlenen sartlara gére yapilmaktadir.

Imar hukukuna gére, yap1 ruhsati alinmasi zorunlu olan yapilar, belediye siirlar1 ve

miicavir alanlar icinde kalan yapilardir. Imar smirlar1 igindeki bir parselde yapi

419 Aydemir, s. 511 vd; Duman, Ilker Hasan, Insaat Hukuku, 6. Bask1, Ankara 2014, s. 442.

420 Ergen, Cafer, Insaat Ruhsatlar1 Agisindan Kazanilmis Hak Durumu, http:/www.imarhukukcusu.com

/modules.php?name=News&file=article&sid=1314, (05.01.2016).
421 Aydemir, s. 511 vd; Duman, s. 442.
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yapilmasinin miimkiin oldugu, diger bir ifadeyle, yapt yapma yasagmin bulunmadigi
durumlarda, idarenin yap1 yapmaya izin verme ve bu yapilart denetleme yetkileri
bulunmaktadir. Ote yandan, arsa sahipleri ve yiikleniciler yapimnin insasi sirasinda imar
planit kurallarma uymakla yilikiimliilerdir. Yapi i¢in gerekli izin verilmis ve yap1 imar
planinda ongoériilen kurallara uygun olarak yapilmis ve tamamlanmis olsa bile, bina
sahibinin bu yap1iy1 kullanabilmesi i¢in idareden (belediye) yap1 kullanma izin belgesi

422

(iskdn ruhsati) almasi gerekir'“”. Bu yolla idare, yapimin imar kurallar1 yoniinden

kullanilmaya uygun olup olmadigin1 denetleme firsatini elde etmektedir*>.

I1. Yap1 Ruhsatinin Alinmasi

TKHK md. 40/3 ve OOKSHY md. 6/3’e gore, “Yapt ruhsati alinmadan tiiketicilerle én
odemeli konut satis sézlesmesi yapilamaz” denilmektedir. Maddede bahsi gegen yapi
ruhsat1 kavrami, imar Kanunu 21. maddesinde szii edilen “bir yapinin insa edilmesine

baslamadan 6nce alinmasi gereken insaat iznini” ifade etmektedir***

. Bu durumda yap1
ruhsat1 alinmasi sart1 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin zorunlu bir unsuru olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. {lgili hiikiim incelendiginde, yap: ruhsati alinmadan &n 6demeli
bir konut satis sozlesmesi yapilmasinin miimkiin olmadigi goriilecektir. Bunun nedeni,
satic1 veya miiteahhitlerin hukuken veya fiilen ger¢eklesmeyecek hayali projeler iiretip
gz boyamak suretiyle tiiketicilerden para toplamalarini 6nlemektir*>. Dolayistyla 6502
sayili Kanun yiiriirliige girdikten sonra, ileride insa edilecek konutlara dair 6n 6demeli

konut satis1 sozlesmesinin gegerli olabilmesi igin imar mevzuati**® gercevesinde

yapilacak yapiya iligkin yap1 ruhsatinin alinmasi ve ingaatin imar planina uygun olarak

22 Yapi kullanma izninin tanim, sartlar1 ve sonuglari hakkinda daha fazla bilgi i¢in bkz; Kalabalik, s.

387 vd; Aydemir, s. 521 vd.
423 Kalabalik, s. 359.
424 Duman, s. 438; Cabri, s. 217.

2 Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145.

#2¢ JK md. 21: Bu Kanunun kapsammna giren biitiin yapilar i¢in 26. maddede belirtilen istisna diginda

belediye veya valiliklerden yap1 ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi
bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit
alan1 artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile ¢att onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin
hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yoénetmeliklerinde belirtilecek tagiyict unsuru
etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
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yapilmasi zorunludur*’.

Yap: ruhsati alabilmek i¢in kural olarak belediyelere (belediye sinirlart disindaki
miicavir alanlar i¢in valilige) miiracaat edilmeli ve bu miiracaatta tapu veya yerine
gececek belge, mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve

hesaplari, roperli veya yoksa ebatli krokilerinin de eklenerek teslim edilmesi

428

gerekmektedir™”". Talepte bulunulan belediye veya valilik, gerekli incelemeleri otuz giin

icerisinde yaparak basvurana yapi ruhsati verir. Yapi ruhsatinin alinmig olmasi en

azindan proje asamasinin tamamlandig1 anlamina gelir ve saticinin belli bir ciddiyete

429

sahip oldugunun gostergesi olarak kabul edilebilir’™™”. Boylece sadece ciddi firmalarin

sektorde yer edinmesi ve bu yolla tiiketicilerin korunmasi da amaglanmaktadir*’.

Yapiy1 insa edecek yiiklenci, satic1 veya arsa sahibinin yap1 ruhsatini aldiktan itibaren

en gec iki yil icerisinde ingaata baslamasi ve bes yil icerisinde de binanin yapimin

431

tamamlamas1 gerekmektedir™ . Aksi durumda yap1 ruhsati iptal edilir ve yap1 ruhsati

*7 Imar Plani: Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1, saglikli ve giivenli bir

cevre olusturmayi, yasam Kkalitesini artirmayi hedefleyen ve bu amacgla beldenin ekonomik,
demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel ve fiziksel 6zelliklerine iliskin arastirmalara ve verilere dayali
olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle
belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, drgiitleme ve uygulama ilkelerini i¢eren pafta,
rapor, ve notlardan olusan belgedir. Daha genis bilgi ve agiklamalar i¢in bkz. Kogak, Hiiseyin/Beyaz,
Metin, 3194 sayili Kanunun 18. Madddesi Geregince imar Uygulamalari, Giincellenmis 4. Baski,
Ankara 2011, s. 17. Imar durumuna ve projesine uygun olarak ruhsat alindiktan sonra idare
mahkemesince imar durumu, ruhsat veya yapi kullanim izninin iptal edilmesi konusundaki goriisler
i¢cin bkz. Erman, Miitalaa, s. 225 vd.

8 JK md. 22: Yap: ruhsatiyesi almak igin belediye, valilik biirolarina yapi sahipleri veya kanuni

vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine
gecgecek belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, réperli veya
yoksa, ebatli kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek
eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin iginde yap1 ruhsatiyesi
verilir. Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miiracaat tarihinden itibaren on bes giin iginde
miiracaatgtya ilgili biitiin eksik ve yanlislar1 yazi ile bildirilir. Eksik ve yanlislar giderildikten sonra
yapilacak miiracaattan itibaren en ge¢ on bes giin iginde yapi ruhsatiyesi verilir.

429 Acar, s. 26.

B0 Aydogdu, s. 88.
43

IK md. 29: Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadigi veya yapiya baglanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil
icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi
mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak ingaat sahasinda artig, bagimsiz boliimlerin briit alaninda veya
niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak hargtan evvelce ddenen harg tutari, tenzil
edilir. Yeni durumda hesaplanan har¢ tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger
kanunlardaki muafiyet hiikiimleri saklidur.
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alinmadan baslanan insaat miihiirlenmek suretiyle durdurulur®?.

Kanun koyucu, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin akdedilebilmesi i¢in satisa konu
konutlarin insa edilecegi arsa iizerinde ilgili Belediye Bagkanligindan alinacak insaat
yapi ruhsati alinmasim1 TKHK md. 40/3 ve OOKSHY md. 6/3 ile zorunlu kilmustir.
Boylece gerekli izinler almmadan tliketicilerden para toplanilmasi engellenmek
istenmistir™>. Ozellikle, 4077 sayili eTKHK déneminde yiiriirliikte olan kampanyali
konut satiglarinda saticilar, heniiz yap1 ruhsati almadan brosiirler veya maket tizerinden
taginmaz satig1t yapmakta idi. Saticinin maket {izerinden sattifi konut projesi igin
sonradan yap1 ruhsat1 alamamas: tizerine birgok tiiketicinin magdur olmasi, TKHK md.
40-46 diizenlemesinin de bir sebebidir. Satis bedelini s6zlesmenin yapilmasiyla birlikte
o0demeye baslayan tiiketici, saticinin yap1 ruhsati alamamasindan dolay1 zarar gérmiis,
O0denen meblaglarin geri alinmasi zor ve uzun bir hukuki siire¢ gerektirmistir. Yasanan
bu olumsuzluklar nedeniyle TKHK md. 40/3 diizenlemesi getirilmis ve bunun
sonucunda saticinin yap1 ruhsati sartin1 saglamadan tiiketicilerle 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesi yapmasi yasaklanmistir™*,

Yapt kavraminin tanimi 3194 sayili Imar Kanunu md. 5/8’de verilmistir. Buna gore
yapt; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisler olarak
tamimlanmistir. Danigtay ¢esitli kararlarinda yapr izni alinmasi gerektiren yapilari

belirtmistir*’. Buna gore, yapi ruhsati alinmasi zorunlu yapilar, belediye smirlar1 ve

2 K md. 32: Bu Kanun hikiimlerine gore ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig; ruhsat

alinmadan yapiya baglandig1 veya ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig: ilgili idarece tespiti, fenni
mesulce tespiti ve ihbari veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi {izerine, belediye veya
valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yapr miihiirlenerek insaat derhal durdurulur.
Durdurma, yap tatil zaptinin yap1 yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin
bir niishasida muhtara birakilir. Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay iginde yap1 sahibi, yapisini ruhsata
uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten mihiirin kaldirilmasini ister.
Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykirihigin giderilmis oldugu veya ruhsat alindig1 ve yapinin bu
ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya valilik¢e kaldirilir ve insaatin
devamina izin verilir.

43 Tnal, s. 653.

B TKHK md. 40/3 gerekgesi. Yapi ruhsati alinmadan tiiketici ile 6n 6demeli konut satis1 yapilmasi

halinde satictya 100.000 TL idari para cezast uygulanir (TKHK md. 77/5).

3 JK md. 5/9°da bina, kendi basina kullanilabilen, istii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve

insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerini saglayan, hayvanlarin
ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar olarak diizenlenmistir. Tanimlamalar ve Danistay kararlar
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miicavir alanlar i¢inde ve disinda kalan biitiin yapilarlardir*®. On 6demeli konut satisi
sO0zlesmesinde ruhsat almmast gereken yapilar; kat miilkiyetine konu konutlar, kat

irtifakina konu olan konutlar ve miistakil yapilardir.

Yap:t ruhsati almaya basvuruda bulunacak kisi yapt sahipleridir. Burada yap1
sahiplerinden anlasilmasi gereken, taginmaz iizerinde bir yapi insa etmek gayesiyle
idareden izin almak ilizere bagvurabilecek tasinmaz malikleridir. Taginmaz iizerinde
miisterek ya da istirak halinde miilkiyet s6z konusu ise, bu durumda miisterek ya da
istirak halinde maliklerin tamaminin da yapi ruhsati almak igin bagvurmalar

gerekmektedir™’.

Yapr ruhsatini verecek makam, taginmazin bulundugu yere gore degismektedir.
Belediye siirlar1 ve miicavir alanlardaki yapilar icin ilgili belediye baskanliklarindan,
bu sinirlar diginda kalan yerler i¢in valiliklerden izin alinmasi gerekir. Uygulamada yap1

ruhsatini, valilikler adina Cevre ve Sehircilik il Miidiirliikleri diizenlemektedir**®.

II1. Yap1 Ruhsati Ahbmmadan Yapilan On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesinin
Gegerliligi Hakkinda Ogretide Tleri Siiriilen Goriisler

TKHK md. 40/3 ve OOKSY md. 6/3 diizenlemesine gére, saticimin yapi ruhsati

almadan, tiiketicilerle 6n Odemeli konut satisi sozlesmesi yapamayacagi hiikmii

hakkinda bkz. Kalabalik, s. 360 vd.

¢ Aydemir, s. 512

7 Imar Kanunu md. 22’ye gére yap: ruhsati almak icin yapi sahipleri ya da kanuni vekillerinin ilgili

idareye yazili olarak basvurmalar1 gerekir. Yapi ruhsatina, yap1 sahipleri basvurabilecekleri gibi yap1
sahibinin vekil tayin ettigi bir kisinin de ruhsat talebinde bulunmasi miimkiindiir. Uygulamada, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde goriilen bu durumlarda binay: insa edecek yiiklenici (miiteahhit)
arsa sahibi adina vekaleten ilgili idareye bagvuruda bulunmaktadir. Her ne kadar yiiklenici bagvuruda
bulunsa da, yap1 ruhsatlar arsa sahibi adina diizenlenmektedir.

% Ruhsat bagvurusunda bulunabilmek icin oncelikle yapi ruhsati istenilen tasinmazin suyulandirilarak

imar parseli haline doniistiirilmesi ve ilgili parsel malikinin tapu kaydindan agik olarak anlagilmasi
gereklidir. IK md. 22 geregi, ilgili idareye bagvuracak olan yap1 sahibi, yazili dilekgesine ek olarak
tapu kaydini, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, aplikasyon krokisi, yol kotu tutanagi, kanal kotu
tutanagi, resim ve hesaplari, yapilacak yapmin cinsi, kat adedi, kullanim amaci, réperli veya yoksa
ebatl krokiyi eklemesi zorunludur. Proje miiellifleri ve fenni mesuller hakkinda bilgi ihtiva eden
tablolar da eklenmelidir. Bunlarla beraber, mimari projenin de imar planlarina uygun bir sekilde
¢izilmis olmas1 gerekmekte, mimari projenin ilk paftasinda, vaziyet plani ile kat miilkiyeti ve kat
irtifaki tablolar1 yer almalidir (PATIY md. 57/a-1).
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emredici nitelikte bir hiikiimdiir**’. Yap1 ruhsat: alimmadan yapilan 6n 6demeli konut

satig1 sozlesmesinin gecerliligi hakkinda 6gretide farkli goriigler 6ne siiriilmiistiir.

Glimiis’e gore, on ddemeli konut satis1 sdzlesmesinin gegerli olabilmesi icin yap1
ruhsatinin alinmasi zorunlu olup, yapi ruhsati alinmadan yapilan bir 6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesi kesin hiikiimsiizdiir. TKHK md. 40/3 gerek¢esinden, sanki yap1
ruhsatinin bir kurucu olgu haline getirildigi ve eksikligi halinde yapilan 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesine yokluk yaptirimi ile sakat olacagi gibi anlam ¢ikarilsa da
burada yap1 ruhsatinin varligi yasal sart (condictio iuris) niteliginde “gecerlilik sart1”

olarak kabul edilmeli ve eksikliginde “butlan” yaptirimi uygulanmalidir**’.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu’na gore, yap1 ruhsati olmaksizin yapilan sdzlesmenin
kesin hiikiimsiiz oldugunu savunmak adaletsiz sonuglar yaratabilir. Zira islemin kesin
hiikiimsiiz oldugunu kabul etmek, bu hiikiimsiizliigiin yap1 ruhsat1 almadan soézlesmeyi
yapan satict tarafindan da ileri siiriilebilecegi anlamina gelir. 6502 sayili Kanun
hiikiimlerinin nisbi emredici karakteri nazara alinarak, yap1 ruhsati olmaksizin yapilan
s0zlesmenin gecersizliginin sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebileceginin kabulii

gerekir™*'.

Oz’e gore ise, yapt ruhsati alinmadan &n Odemeli konut satis1 sdzlesmesinin
akdedilemeyecegi hiikmiindeki kesinlik, bu ruhsat alinmadan yapilan konut satig
sOzlesmelerinin gegersiz sayillmasini gerektirmektedir. Bu gecersizligi, TKHK md. 17/3
ve md. 41/1 hiikiimlerine kiyasen, kural olarak sadece tiiketicinin ileri siirebilecegi bir

gecersizlik olarak kabul etmek gerekir. Nitekim “satici gecerli bir sézlesme yapilmig

% Emredici hiikiimler, taraflarca aksi kararlagtirlamayan, uyulmas: zorunlu hukuk kurallaridir. Taraflar

bu kuralin aksine bir islem yapamayacaklari gibi aralarindaki iliskiye uygulanmayacagma da karar
veremezler. Mahkemeler bir uyusmazligi ¢ozerken emredici hukuk kurallarini re’sen géz Oniinde
bulundurmak zorundadirlar. Emredici kurallar kamu diizenini, genel ahlaki degerleri, kisisel haklari,
ekonomik, sosyal ve fiziksel yonden giigsiizleri korumak amaciyla getirilmis kurallardir. Bu tiir
kurallarin aksinin kararlastirilmasi halinde bunlara aykir1 olarak yapilan iglemler kesin hiikiimsiizdiir.
Tanimlama hakkinda bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 44 vd; Hatemi, Hiiseyin, Medeni Hukuka Giris,
Gozden Gegirilmis 3.Basi, Istanbul 2004, s. 57; Ayan, Mehmet, Medeni Hukuka Giris,
Giincellestirilmis 5. Baski, Konya 2009, s. 24 vd; Oguzman, M.Kemal/Barlas, Nami, Medeni Hukuk,
9.Basi, Istanbul 2002, s. 57 vd. Dar anlamda ve genis anlamda emredici hiikiimler hakkinda bkz.
Antalya, s. 379-382.

440 Glimiis, s. 253-254. Ayn1 yonde Acar, s. 26; Aslan, s. 528.

1 Ozmen/Vardar Hamacioglu, s. 44.
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olmadik¢a tiiketiciden herhangi bir isim altinda odeme yapmasini veya tiiketiciyi borg
altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez” seklindeki TKHK md. 41/2
hiikmiinden de bu sonug¢ ¢ikarilabilir. Yap1 ruhsati alinmadan sozlesme yapilmis fakat
sonradan bu ruhsat alinmis ve ruhsatin alindig1 ana kadar tiiketici gegersizligi ileri
siirmemisse; ruhsat tarihine kadar tiiketicinin (satig bedeli borcunda temerriide diigmesi
gibi) kendi bor¢ ihlallerinden sorumlu olmamak sartiyla, artik s6zlesmenin
gegersizligini ileri siirememelidir***.

Atamer, TKHK md. 40’in emredici oldugunu ve bu durumda ruhsat almmana kadar,
islemin askida hiikiimsiiz oldugunun kabul edilmesi gerektigini belirtmistir. S6zlesmede
eksik olan olgu tamamlandiginda islem hiikiimlerini doguracaktir. Tiiketicinin, satictya
belirli bir siire taniyarak islemdeki eksikligin giderilmesini talep etmesi miimkiin olup,
verilen siirede eksikligin giderilmemesi durumunda s6zlesme kesin hiikiimsiiz hale
gelecektir. Islemdeki eksiklige sebep olan saticimin ise gecersizlige dayanma imkani

bulunmamaktadir**.

Makaraci’ya gore, yapi ruhsatt alinmadan 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin
yapilmasi sozlesmenin gegerliligini etkilemez™**. Aydogdu’ya gore, sayet bir satici
insaat ruhsati sartin1 saglayamaz ise tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesini
kuramayacaktir. Boylece, ciddi firmalarin sektérde yer edinmesi ve bu yolla

tiiketicilerin korunmasi amaglanmaktadir**.

Kara’ya gore ise, ingaat ruhsatinin bulunmasi zorunlulugu yapilacak s6zlesmenin

gecerliligi icin bir 6n kosuldur**®

. Ancak, tiiketici ile yapilan sozlesme gegersiz
olmasina ragmen satici, binayr tamamladiktan sonra da yapi ruhsatim alabilir. Ingaat
ruhsatint almasma miiteakip tiiketiciyi tapu devrine davet ettigi durumlarda, artik

tilketici, sozlesmenin ilk yapildig:1 tarihte yapr ruhsati bulunmadiindan bahisle

2 Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145, 777; Oz, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 103.

443 Atamer, s. 233.
#4 Makaraci, Konferans, s. 243. Yazar, aym eserin dipnot kisminda ise, yap1 ruhsati alimmadan yapilan
sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunun kabulii gerektigi goriisiine katildigini ifade etmistir.

445 Aydogdu, Ders, s. 271; Aydogdu, s. 88.

¢ Aym yonde Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 248; Aslan’a gore yapi ruhsati alinmast, sdzlesme igin
bir On sarttir ve satici bu sart1 saglayamazsa 6n 6demeli konut sézlesmesi kuramaz. Aslan. s. 528.
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s0zlesmenin gecersizligini ileri sliremez. Zira tiiketicinin bu davranisi, TMK md. 2

anlaminda diiriistlik kuralina aykirilik olugturur*’.

Cabri ise, ingaat izni alinmasini sézlesmenin zorunlu bir unsuru olarak gérmekte ve
ingaat izni alinmadan yapilan 6n 6demeli konut satis1 sézlesmelerinin kesin hiikiimsiiz
oldugunu kabul etmektedir. Ancak bu hiikiimsiizliigli, sadece tiiketicinin One
siirebilecegini, saticinin ise 6n 0demeli konut satis1 sdzlesmesinin gecersizligini 6ne
siiremeyecegi kanaatindedir**®.

Kaya’ya gore ise tiiketiciler, satin alacaklar1 tasinmaz projelerinin belediyeden tasdikli
olup olmadigini ve yap1 ruhsatinin alinip alinmadigin ilgili idareden kontrol etmeli ve
buna gére satin alma kararini vermelidirler™’. Uygulamada her bir tiiketicinin bu tip bir
kontrolii yapmasindaki zorluk ve imkansizlik ile belediyelerin tiiketici aleyhine olan

davraniglari, maalesef bu goriise katilmamizi engellemektedir.

Karakocali/Kursun’a gore ise, ilgili diizenlemede her ne kadar sézlesme yapilamaz
denmigse de yapr ruhsatt alinmadan yapilan sézlesmenin kurulmadigi sonucuna
ulagilamaz. Zira sézlesme TBK md. 1 uyarinca taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 ile kurulur. Bu nedenle, yap1 ruhsati alinmadan sézlesme yapilmasinin

oniinde bir engel yoktur®’.

Inal’a gére, yap1 ruhsati sartinin Kanunla getirilmis olmas1 hakkaniyete uygun olup,
satic1 karsisinda zayif ve bilgisiz konumdaki tiikketicinin zarar gérmesi bu diizenleme ile
dengelenmistir. Satict bu diizenleme dolayisiyla islemlerin yapilmasina 6zen gdsterecek
ve buna uymadigi takdirde, sonradan sozlesmenin gecgersizligini tiiketici aleyhine one

. . 451
siiremeyecektir .

47 Kara, s. 886-887; Diiriistliik kurali ve uygulamasi i¢in bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 103-108.
48 Cabri, Serh, s. 655.

#9 Kaya, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 186.
430 Karakocali/Kursun, s. 134, dn. 278.

1 1nal, s. 653.

136



IV. Degerlendirme

Kanaatimizce, TKHK md. 40/3 maddesinin lafzi yorumu®* gdz oniine alindiginda,
hiilkmiin emredici nitelikte oldugu goriilmektedir. Bu nedenle, yap1 ruhsati alinmadan
yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin kesin hiikiimsiiz oldugunun kabul

edilmesi gerekir*”

. Ancak buradaki gecersizlik, sekle aykir1 s6zlesmenin korunan taraf
yoniinden gecersizligidir. Bu goriise gore, sekle aykiriligin gecersizligi sekil hitkmiiniin
amac1 ve anlamiyla iradesi sekille korunan kisinin dayanabilecegi gegersizlik ¢esididir.
Iradesinin sekil i¢inde yer almasi zorunlu olmayan ve yer alsa bile kanunun amaci ile
korunmayan kisi sekle aykiriliga dayanamaz. Bu sekilde kesin hiikiimsiizliik yaptirimi
esnetilmektedir*™*.

On &demeli konut satist sdzlesmesinin yapr ruhsatt almmmadigindan dolayr kesin
hiikiimsiizliik halinin kabulii halinde, bu hiikiimsiizliigiin yap1 ruhsati almayan satici
tarafindan da ileri siiriilebilecegi gergegi ortaya c¢ikar. Hatta sadece sozlesme taraflari
degil, sozlesmeden hukuki durumu ve menfaati etkilenen iigiincii kisilerin de bu

gecersizligi ileri siirme hakkina sahip oldugu kabul edilebilir*’

. Yap1 ruhsat1 alinmadan
yapilan bir 6n 6demeli konut satist sdzlesmesini batil olarak kabul etmek, TKHK nun
ulagmak istedigi amacgla g¢elismis olacak ve tiiketiciyi korumaktan ziyade, tiiketici
aleyhine sonuglarm dogmasina neden olabilecektir. Ornegin, kat irtifaki kurulmus bir
tasinmazin 6n O0demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olmasi durumunda, saticinin,
s0zlesmenin gegersizligini ileri siirerek tiiketiciden almig oldugu bedelleri iade etmesi

halinde, yap1 ruhsati alinmasini takiben prim yapan tasinmazdan biiyiikk kazang elde

edecegi, tliketicinin ise zarar gorecegi asikardir. Halbuki TKHK’nun 41/1 maddesi ile

2 Lafzi yorum (metne-séze bagli yorum) kuralinda, kanunun anlami éncelikle metinde yer alan sozler

esas alinarak yorumlanmalidir. Bu konuda daha genis bilgi i¢in bkz., Erman, Medeni Hukuk, s. 37-38.

33 Kesin hiikiimsiizliik kavrami hakkinda bkz. Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 308;

Erman, Medeni Hukuk, s. 80-82; Eren, Borglar Genel, s. 334; Oguzman/Oz, s. 137-138; Reisoglu, s.
81 vd; Akintiirk/Ates Karaman, s. 42; Antalya, s. 129-131; Inal, insaat, s. 222; Kirkbesoglu, Nagehan,
Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011, s. 28 vd.

3% Antalya, s.142. Bu konu hakkinda diger agiklamalar i¢in bkz. § 8, II, B.

33 Kesin hiikiimsiiz bir sézlesme baslangigtan itibaren gegersiz bir hukuki islem olup, higbir zaman

gegerlilik kazanamayacagi gibi, higbir hukuki sonugta dogurmaz. Daha genis agiklamalar i¢in bkz.
Eren, Borglar Genel, s. 334; Oguzman/Oz, s. 137-138; Akintiirk/Ates Karaman, s. 42; Erman, Medeni
Hukuk, s. 80 vd.
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diger hiikiimler birlikte incelendiginde™® sozlesmelerdeki gegerlilik  sekline
uyulmamamasinin sonucu (genel bir ilke olarak) tek tarafli hiikiimsiizliik yaptirimina
baglanmistir. Ozellikle TKHK 41/1 maddesinin ikinci ciimlesinde ifade edilen “Aksi
halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
ileri stiremez” ifadesi, tiiketici lehine tek tarafli bir hiikiimsiizlik (baglamazlik)

gOriigiiniin bir gostergesidir.

Yap: ruhsatinin alinmamasi, yapilan sézlesmenin kurulmasini etkilememekle birlikte
sO6zlesmenin hiikiim ve sonuglarini dogurmasi i¢in kanun geregi zorunlu sayilan bir
olgunun eksik kaldigimi gosterir. Iste bu olgunun var olmamasi nedeniyle yapilan islem

7

hiikiim dogurmaz”’. Bu eksikligin tamamlanip tamamlanamayacag: belli olmayan

dénem agisindan islemin gegerliligi askida kabul edilmelidir*™®

. Eksik olan olgu
tamamlandiginda ise islem hiikiimlerini doguracaktir*. Bu nedenle, yap: ruhsat:
alinmadan 6n 6demeli konut sdzlesmesi yapilmasi halinde s6zlesmeyi kesin hiikiimsiiz
saymak yerine gecersizligin bir tiirii olan tek tarafli hiikiimsiizlik yaptiriminin
uygulanmasi dogru gériinmektedir. On ddemeli konut satis1 sdzlesmesinin, yap1 ruhsati
alinmadigindan bahisle gecersizligini (Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak) sadece
tilketici (saticinin aleyhine dahi olsa) ileri siirebilecek, satici ise sdzlesmenin
gecersizligini iddia edemeyecektir. Burada s6z konusu olan durum, sekle aykiri olan
sO0zlesmenin korunan taraf yoniinden gecersizligidir. Bu goriise gore, iradesinin sekil
icinde yer almasi zorunlu olmayan ve yer alsa bile kanunun amaci ile korunmayan kisi

sekle aykiriliga dayanamaz*®.

Sozlesme yapildigr sirada yapir ruhsatinin alinmadigimmi bilmeyen tiiketici, saticinin

binay1 tamamlayip zilyetligi devrettikten sonra yap1 ve yap1 kullanim izin ruhsatlarinin

436 TKHK md. 47/4, 17/3, 32/2.

7 Akipek’e gore, tamamlayici olgunun bulunmamasi halinde hukuki islem her ne kadar kurulmus olsa
da hiikiim ve sonuglarint dogurmasi1 miimkiin degildir. Bkz. Akipek, Sebnem, Tamamlayici Olgunun
Hukuki Isleme Etkisi, AUHFD 1995, C. 44, S.1, s. 290.

3% Erman, Medeni Hukuk, s. 83.

9 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 593-594. Yazarlar, eksik islem icin “askida

hiikiimsiizlik” terimini kullanmigtir. Ayni yonde, Atamer, s. 233. Erman, “askida hiikiimsiizlik™ terimi
icin “noksanlik” ifadesini kullanmay1 tercih etmektedir. Bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 83; Akipek,
Olgu, s. 290 vd.

460" Karakocaly/Kursun, s. 134; Antalya, s. 142.
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alindigimi 6grenirse arttk TMK md. 2 anlaminda hakkin kotliye kullanilmas: yasagi ile
karsilasacak ve sdzlesmenin gegersizligini ileri siiremeyecektir*®'. Burada 6nemli olan
husus, hakkin kéotiiye kullanilma yasaginin, sézlesmenin hangi asamasinda veya yapinin
ne kadarlik kisminin bitirilmis olmasi durumunda devreye girecegi hususudur. Bu

konuda Yargitay kararlarinin belirleyici olacagini diisiinmekteyiz.

Dikkat edilmesi gereken bir diger nokta, 6n 6demeli konut satiglarinda tiiketicinin
sOzlesmenin yapilmasindan itibaren yirmi dort ay siire ile higbir neden veya gerekce
gostermeden dénme hakkmin bulundugudur*®. Gergekten de TKHK md. 45°¢ gore
tilketici, sozlesme yapildiktan yirmi dort ay sonrasmna kadar higbir gerekce
gdstermeksizin sozlesmeden gegmise etkili olarak dénme hakkina sahiptir*®. Bununla
birlikte, saticinin s6zlesmeden kaynaklanan yikiimliiliikklerini hi¢ veya geregi gibi
yerine getirmedigi durumlarda tiiketicinin konutun devir veya teslimine kadar donme
hakkinin var oldugu, genel hiikiimler nazara alinarak (TBK md. 117 vd.) kabul
edilmelidir*®. Saticnm 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi yapilmadan evvel yapi
ruhsati almasi hem sdzlesmeden hem de Kanundan dogan bir yilikiimliiliikk olarak
karsimiza c¢ikar. Bu yiikiimliligii yerine getirmeyen satict temerriide diismekte
kusursuz olsa bile tiiketici, TBK md. 123 uyarinca ek siire tanimadan sozlesmeden

tazminatsiz olarak donme hakkina sahiptir.

Yap: ruhsatinin bulunmamasina dayanan gegersizligin tiiketici tarafindan ruhsatin
alinmasindan dnce ya da sonra ileri siiriilebilmesinde korunmaya deger bir menfaatinin

bulunup bulunmadigi ise tartisiimalidir®®. Zira tiiketici, gerekgesiz donme hakkini

Oz’e gore, yapr ruhsati alinmasina kadar olan dénemde tiiketici herhangi bir edimini ihlal etmisse,
mesela bir ddemesini geciktirmigse bundan sorumlu olmamalidir. Satici, bu dénemde temerriide
diismiis olan tiiketiciden temerriit faizi istememelidir. Bkz. Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 777.

%2 Her ne kadar tiiketicinin dénme hakk: yirmi doért ay siire ile smirlandirilmis da olsa, titketici hakli

nedenlere dayanmak suretiyle konutun devir veya teslimine kadar sézlesmeden donebilir.

#9327.01.2017 Tarih ve 29957 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 684 numarali KHK md. 8 ile tilketicinin
sozlesmeden gerekgesiz (keyfi) donme hakki siiresi yirmi dort ay siire ile sinirlandirilmistir. Bu
diizenlemeden oOnce tiiketici, konutun devir veya teslimine kadar sdzlesmeden gerekgesiz olarak
dénme hakkina sahipti.

% Tiiketicinin sézlesmeden dénme hakki konusunda bkz. § 20, 1.

15 Oze gore tiiketicinin sozlesmeden gerekgesiz déonme hakki s6z konusu iken, yapi ruhsatinin
alimmamis olmasindan bahisle tiiketicinin sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmesinde hukuki bir
menfaat bulunmamaktadir. Bkz. Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145. Ancak bu goriis, tiiketicinin
6n 6demeli konut satigi sdzlesmesinden donme hakkini yirmi dort ay ile sinirlayan degisiklikten
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kullanip s6zlesmeyi sona erdirme yolunu mu segecek? Yoksa, 6n ddemeli konut satisi
sOzlesmesinin yap1 ruhsati alinmadigindan bahisle gegersizligini ileri siirmek kaydiyla

ugramis oldugu menfi zarar1 mi talep edecektir**®?

TKHK 45/2 maddesi incelendiginde, saticinin  sdzlesmeden kaynaklanan
yukiimliiliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmedigi durumlarda tiiketiciden
herhangi bir bedel talep edemeyecegi hiikiim altina alinmistir. Yap1 ruhsatinin sdzlesme
oncesi alinmis olmasi, TKHK md. 40/3 geregi saticinin bir yiikiimliiliigli oldugundan bu
ylkiimliiliigli yerine getirmeyen saticinin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinden dogan
masraflar1 talep edemeyecegi agiktir. Zira, yapr ruhsatinin alinmamasinda tiiketicinin
herhangi bir kusuru s6z konusu degildir. Sozlesmeden donme hakkini hakli bir
gerekceye dayandiran tliketici, konutun satis1 veya satig vaadi sozlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraflar1 6demekten

kurtulur*®’.

4077 sayilh eTKHK doneminde yapi ruhsati alinmadan insaatina ve dolayisiyla konut
satisina baglanan yapilardaki durumun ne olacagi hususu 6nem arz eder. TKHK Gegici
madde 1/2-a incelendiginde, 6502 sayili Kanunun yiirlirliige girmesi ile tiiketicinin

lehine olan diizenlemelerin gegerli olacagi ve TKHK 40/3 maddesinin uygulanmasi

onceki donem ig¢in s6z konusudur. Tiiketicinin 6n 6demeli konut satist s6zlesmesinden donme hakkina
dair yeni diizenleme i¢in bkz. § 20, L.

466 .. . . .
Menfi zarar, so6zlesmenin kurulamamasindan veya gecersiz olmasindan dogan zarardir. Burada

sozlesmenin kurulduguna veya gecerli olarak kurulmus bulunduguna duyulan giivenin bosa
¢tkmasindan dogan bir zarar séz konusudur. Menfi zarar, alacaklinin séz konusu sozlesmeyi
yapmamasindaki menfaate tekabiil eden zarardir. Menfi zarar kapsamina; alacaklinin yapma olanagin
kacirdig1 baska sozlesmeler nedeniyle ugradigi zarar, s6zlesmenin kurulmasi i¢in yapilan giderler ile,
alacaklinin, borglunun borcunu ifa etmemesi nedeniyle baska bir sdzlesmeye iliskin olarak 6demek
zorunda kaldig1 tazminattan dogan zararlar girer. Menfi zarar, feshedilen sdzlesmenin getirecegi kar
yoksunlugu miktarint asamaz. Daha ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1057;
Oguzman/Oz, s. 339; Reisoglu, s. 386 vd; Yargitay HGK, 05.07.2006 T., 2006/507 K.; Yargitay 15.
HD, 28.09.1993 T., 1992/5474 E., 1993/3691 K. (www.corpus.com.tr) (04.02.2016).

#727.01.2017 Tarih ve 29957 Sayili Resmi Gazetede yayimnlanan 684 numarali KHK md. 8 ile tiiketici
sozlesme yapildiktan {i¢ ay sonrast gerekgesiz olarak sézlesmeden déonme hakkini kullanirsa s6zlesme
bedelinin yiizde ikisine kadar, sozlesmeden {i¢ ile alt1 ay arasinda dondiigii takdirde sozlesme
bedelinin ylizde dordiine kadar bir meblag1 saticiya tazminat olarak ddeyecektir. Tiiketici alt1 ile on iki
ay arasinda sozlesmeden donerse, sdzlesme bedelinin ylizde altisina kadar, on iki ay ile yirmi dort ay
arasinda sozlesmeden doniilmesi halinde ise, sézlesme bedelinin yiizde sekizine kadar belirlenmis
olan tutar1 satictya tazminat olarak ddeyecektir. Onceki diizenlemede, tiiketicinin gerekgesiz olarak
sozlesmeden donmesi durumunda 6deyecegi azami tazminat tutari s6zlesme bedelinin yiizde ikisi ile
sinirlandirilmagti.
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yoluna gidilmesi gerektigi soylenebilir*®®. Bu nedenle, eTKHK 'nun vyiiriirliik zamaninda
yapt ruhsati alimmadan yapilan bir kampanyali konut satis sdzlesmesinde satici,
sOzlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde sonradan ileri

. - 469
siiremeyecektir .

§ 12. SATICININ TEMINAT SAGLAMA YUKUMLULUGU

1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinin en énemli sorunlardan birisi, saticilarin konut
yapimt i¢in yiizlerce tiiketici ile s6zlesme akdetmeleri ve ¢ok yiiksek tutarda meblaglari
piyasadan toplamalaridir. Aslinda sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin, 6n
O0demeli sozlesme yapisi icinde dolayli olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin
Odemelerini yaptiklar1 konutlar1 edinmelerini ya da 6dedikleri meblag: giivence altina

alacak bir koruma saglamay1 zorunlu kilmaktadir*”

. On 6demeli konut satis1 veya satis
vaadi sozlesmesi ile tiiketicilerden satis bedelini kismen tahsil etmeye baslayan satici,
teslim etmekle yiikiimli oldugu konutu ise daha sonraki bir zamanda teslim etmektedir.
Saticinin tahsil ettigi satis bedellerine ragmen insaata hi¢ baslamamasi (birakip kagmast)
veya baslamis oldugu insaati bazi sebeplerden dolay:1 (iflas vs.) tamamlayamamasi
tiiketici magduriyetlerine yol agmakta ve ¢ok sayida insanin hem maddi hem de manevi

olarak sikintiya girmesine neden olmaktadir®”'

. Esasen biiylik meblaglar toplayan
yiiklenci veya saticilarin tiiketiciye belirli bir giivence vermis olmalar1 gerekiyorken, bu

giivenceyi vermekten kaginmalarinin en Onemli gerekgesi, tiiketiciler ydniinden

8 TKHK Gegici madde 1/2-a: Bu kanunun yiiriirlige girdigi tarihten onceki tiiketici islemlerine,

bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina bu islemler hangi kanun yiiriirliikte iken
gerceklesmis ise kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir; Ancak, bu kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten 6nce kurulan ve halen gegerli s6zlesmelerin bu kanuna aykiri hiikiimleri yiiriirlik tarihinden
itibaren uygulanmaz.

9 Giimiis, yeni TKHK nin yiiriirliik déneminde yapi ruhsati alinmaksizin yapimma baslanip bitirilmis
ancak tiiketiciye teslim edilmemis bir yapidaki bagimsiz boliime iligkin akdedilecek 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerine “butlan” yaptirimi uygulanmasi gerektigi goriisiindedir. Giimiis, s. 254.

470 TKHK md. 42/1 gerekgesi.
1 Ozel, s. 189.
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maliyetlerin artmasi ve piyasa dinamiklerinin bozulacag: endisesidir*’>.

Ozellikle baz1 biiyiik sirketler yiiksek kar ve prim beklentisiyle toplamis olduklari
paralar1 kendi grup icindeki sirket zararlarini kapatmak i¢in kullandig1 ve konut yapimi
icin belirlenen siirelere rivayet etmedikleri ve hatta cogu zaman isi birakip gittikleri bir
gercektir. Bu durumun hem sahislarda hem de ailelerde yarattigi sikintilar topluma
yansimakta, biiyiik kitlesel magduriyetleri ortaya ¢ikarmaktadir. Ornegin, 100.000 TL
bedelle bir konut sozlesmesi yapildigint ve 40.000 TL 6n 6demede bulunuldugunu
varsayarsak, geri kalan 60.000 TL esit taksitler veya ara 6demelerle {i¢ y1lda 6denecek
olsun. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin imzalanmasindan bir y1l sonra 40.000 TL
on 6deme yapildigini ve 20.000 TL tutarindaki birinci yil taksitlerinin de 6dendigini
varsayalim. Saticinin iflas1 halinde tiiketici kendisine teslimi taahhiit edilen konutu
alamadig1 gibi, o ana kadar saticiya odedigi 60.000 TL tutarindaki ddemelerini de
alamama riski ile kars1 karstyadir*”>.

Uygulamada sik¢a karsilasilan bu durumun onlenmesi amaciyla TKHK md. 42 ve
OOKSHY md. 12 ile teminat miiessesesini getiren Kanun Koyucu, magduriyetlerin
giderilmesi konusunda isabetli bir diizenlemede bulunmustur. TKHK md. 42/1’e gore,
“Bakanlikca projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore
belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler icin saticinin 6n ddemeli konut satisina
baslamadan once; kapsami, kosullari ve uygulama esaslari Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger
teminat ve sartlart saglamasi zorunludur” denilerek ©n Odemeli konut satisi
sOzlesmesinin kurulmasi Oncesinde saticiya teminat yaptirma ylkiimliligini
getirmistir. Satic, ilgili madde ile diizenlenmis olan dort farkli teminat tiiriinden birini
saglamakta serbesttir. Zira, satictya yonetmelikte diizenlenmis olan teminat tiirlerinden
birini tercih etme imkani taninmistir. Bunun yaninda ilgili Bakanlik piyasa kosullarini,
saticinin daha once yapmis oldugu isleri ve projenin nitelik ya da nicelik durumunu
gbozetmek suretiyle, eger gerekli goriirse, saticinin baska teminatlar vermesi gerektigi

yoniinde karar alabilir. Ornegin, daha evvel defalarca maketten konut satis1 yapmis

472 Kara, s. 892.
43 TKHK md. 42/1 gerekgesi.
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ancak, projeyi tamamlayamamis bir yiiklenici firmadan sigorta yiikiimliigiiniin yaninda,

sahsi ve ayni teminat gibi ek yiikiimliiliikler talep edilebilecektir.

Burada ilging olan nokta, kanun koyucu genel hiikiim 6zel hiikiim iligkisi igerisinde
TBK md. 265’in 06ngordiigii “6demelerin giivenceye baglanmasi” miiessesesinin
uygulama imkanint TKHK md. 21 ile ortadan kaldirmis ve boylece TBK md 265’in
konut amacl tasinmazlara iliskin 6n 6demeli satislarda bir genel hiikiim olarak dahi

474 475 .. .. . .
r . Bu nedenle, 6deme siiresi ne olursa olsun, 6n

uygulama bulmasimi onlemisti
odemeli konut satiglarinda tiiketiciyi koruyan tek teminat TKHK 42/1 hiikmii olacaktir.
Ancak, ilgili diizenleme ve OOKSHY 12/2 maddesi geregince, belirtilen teminatlar
disinda saticinin, tiim O0demeleri garanti altina alacak bagka bir teminat sekli teklif
durumunda, bu teklif Bakanlik tarafindan degerlendirilecek ve uygun goriiliirse teminat
olarak kabul edilebilecektir. TKHK md. 42 ve OOKSHY md. 12 ile dort farkli teminat
tirii  dlizenlenmistir. Bunlar; Bina tamamlama sigortasi, banka teminat mektubu,

hakedis sistemi ve bagl kredi ile teminattir. Asagida bu teminatlar sirayla tek tek

incelenecektir.

II. Teminat Tiirleri

A. Bina Tamamlama Sigortasi
1. Sigortanin Konusu ve Kapsami

Tiiketicinin taraf oldugu 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, yapilan s6zlesmenin
niteligi geregi tiiketici ¢ok ©nemli bir riski iistlenmis olmaktadir. Insaatin
bitirilememesi, yiiklenicinin iflas etmesi veya hukuki ya da fiziki sebepler bu risklerden

birkac tanesidir. Bu risklerin azaltilmasi amaciyla tiiketici lehine bazi teminatlarin

47 Giimiis, s. 259.

3 TBK md. 265: Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, 6demeleri

sozlesmede belirtilen bir bankada kendi adina agilacak gelir getiren bir tasarruf veya yatirim hesabina
yatirmakla yiikiimlidiir. Banka, her iki tarafin ¢ikarlarini gézetmek zorundadir. Agilan hesaptan her iki
tarafin rizastyla 6deme yapilabilir. Bu riza énceden verilemez. Odeme siiresi bir yildan daha uzun
veya belirsiz olan sdzlesmelerde alici, satilanin devrine kadar 269. md uyarinca sozlesmeden cayarsa
satic1, bu hesap iizerindeki biitiin haklarini kaybeder.
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verilmesini diizenleyen TKHK 42/1 madddesi ile, ilgili bakanlik tarafindan, projedeki
konut adedi veya projenin toplam bedeli kistasina gore belirlenecek biiyiikliiglin
iizerindeki projeler icin saticinin 6n O0demeli konut satisina baslamadan Once bina
tamamlama sigortas1 yaptirilmasi zorunlulugu getirilmistir*’®. Tlgili diizenlemeye gore,
“Bakanlikca projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore
belirlenecek biiyiikliigiin itizerindeki projeler icin saticinin 6n odemeli konut satisina
baslamadan once; kapsami, kosullarit ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger
teminat ve sartlar: saglamasi zorunludur”. Bina tamamlama sigortasi satici/yliklenici

tarafindan yaptiriimasi gereken bir sigortadir®”’.

Bina tamamlama sigortasinin amaci, tiiketicilerin, saticinin iflas etmesi veya baska
sebeplerle ingaati tamamlamadan yarim birakmasi ya da terk etmesi halinde, konutlarina
kavusmalarim saglamaktir*’®. Ornegin, 100.000 TL bedelle konut sézlesmesi yapildigini
ve 40.000 TL 6n 6demede bulunuldugunu varsayalim. Geri kalan 60.000 TL esit
taksitler veya ara ddemelerle ii¢ yi1lda ddenecek olsun. S6zlesmenin imzalanmasindan
bir yil sonra 40.000 TL 6n 6deme yapildigimi ve 20.000 TL tutarindaki birinci yil
taksitlerinin 6dendigini varsayalim. Saticinin iflast halinde tiiketici kendisine teslimi
taahhiit edilen konutu alamadig gibi, o ana kadar saticiya 6dedigi 60.000 TL tutarindaki
odemelerini de alamama riski ile kars: karsiya kalacaktir*’”®. Ortaya ¢ikabilecek boyle

bir risk karsisinda en iyi koruma yontemi bina tamamlama sigortasinin yapilmasidir*’,

476 Kara, s. 891.

7 Unan, Samim, Tiiketicinin Korunmas: ile lgili Diizenlemede Yer Alan Sigorta ile ilgili Temel

Hiikiimler, 2015, http://samimunan.com/wp-content/uploads/2015/10/Sigorta-T%C3%BCketicisi-
Hukuku.pdf, s. 60 (15.03.2016).

78 Kara, s. 892; Cabri, s. 219; Inal, s. 675.
7 TKHK md. 42 gerekgesi.

0 GYODER, INDER ve KONUTDER tarafindan hazirlanan ve TC. Giimriik ve Ticaret Bakanligi'na
sunulan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik Taslagi Hakkinda gériislerin sunuldugu
rapora gore, tiiketicinin Odedigi bedelin teminati olarak kat irtifakli tapunun tiiketici adina
miilkiyetinin devredilmesinin de bir teminat olarak sayilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Yine halka
acik gayrimenkul yatirim ortakliklarinin gerek Basgbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan her
an denetim ve gozetim altinda olmasi gerekse ingaati kendilerinin yapmasinin yasak olmasi nedeniyle
bu tiir teminatlar1 gostermekten muaf olmasi gerektigi de ayni raporda belirtilmistir. GYODER-
INDER-KONUTDER, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelik Taslag: Hakkinda Goriisler,
www.gyoder.org.tr/img/mc-content/20140926180754 2885tuketicinin korunmasi hk.gorus.pdf, s. 4
(16.03.2016).
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Burada akla gelen ilk soru, neyi sigorta ettirdiginizdir. On &demeli konut satig
vaadinden dogan bir hak m1 yoksa tasinmaz mi sigortalaniyor, bunun tespiti lazimdir.
Bir goriige gore, ortada heniiz konut olmadigindan dogacak bir alacagin sigorta edildigi
diistiniilmelidir®'. Bina tamamlama sigortas: niteligi agisindan bir sorumluluk sigortasi
degildir. Burada, “kefalet” tiirli bir teminat niteligi vardir. Ciinkii sigortacinin 6n
odemeli olarak konut satin alan tiiketiciler lehine “teminat senetleri” diizenlemesi s6z

482
konusudur ™.

TKHK md. 42/1 ve OOKSHY md. 12’ye gore, saticinin konut satisina baglamadan
once, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler i¢in bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya diger teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunludur. Satici,
teminat tiirlerinden birini yerine getirmekle teminat sartin1 da saglamis olur. Teminat
cesitlerinden biri olan bina tamamlama sigortast ve kapsami, Hazine Miistesarliginin
16.03.2015 tarihli “Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1” (BTSGS) olarak
yaymnlanip yiriirliige girmistir. Genel sartlarin A.1 maddesi, bina tamamlama

sigortasindan hangi durumlarda yararlanilabilecegini diizenlemistir. Buna gore;

“Sigortact;, 6502 sayil Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun kapsamindaki 6n
odemeli konut veya devre tatil satiglarinda, saticimin iflas etmesi, saticinin gercek
kisi olmast durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi sartiyla oliimii ile A.3 ve
A.4 maddelerinde belirtilen haller disinda, saticinin sozlesmede taahhiit edilen
teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi
hallerinde, teminat hesabinda belirtilen tiiketicilere, bu genel sartlara ve police
ozel sartlarina gére sigorta teminati saglar’.

Ilgili diizenleme incelendiginde, tiiketicilerin bina tamamlama sigortasindan
yararlanabilmeleri ti¢ durumda s6z konusu olabilecektir. Bunlarin ilki saticinin iflast,
ikincisi, saticinin gergek kisi olmasit durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi
kosuluyla 6lmesi ve sonuncusu da saticinin sézlesmede taahhiit ettigi siireyi takip eden
on iki ay icerisinde konutu tamamlayamamasi halleridir. Ilgili maddede sayilan haller
smirlidir ve dolayisiyla baska bir sebepten otiirii sigortaya bagvurabilmek miimkiin

olamayacaktir™. Ornegin, saticimin 6deme giigliigiine diismesi veya yogun haciz

481 Ozakman, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, s. 264.
82 Unan, s. 61 vd.

5 Ancak ek teminat ile sigorta sozlesmesinin kapsamini genisletmek miimkiindiir.
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baskis1 altinda olmast durumlarida bina tamamlama sigortasina basvurulamaz®?. Ayni
sekilde, iflas erteleme talep edilmis olmasi veya iflas erteleme karar1 halinde de bina

tamamlama sigortasindan yararlanilmasit miimkiin degildir.

Bina tamamlama sigortas: kapsamindaki teminat altina alinan ilk riziko, saticinin iflas
etmesi halidir. Iflas, bir bor¢lunun (miiflis), haczedilebilen biitiin malvarligmin cebri
icra yolu ile paraya cevrilip, bundan bilinen biitiin alacaklilarinin tatmin edilmesini

485

saglayan kiilli bir cebri icra yoludur™. iflas hukukunda (genel olarak), bir tiizel veya

gergek kisinin vadesi gelmis bir borcu deyememesi, iflasa neden olan sebeptir**®

. Buna
gore, iflas eden satici, taahhiit ettigi konutlar: teslim tarihini takip eden on iki ay
icerisinde iflas etme sebebiyle tamamlayamazsa, teminat hesabinda adi gegen

tiiketicilere sigorta kapsaminda teminat saglanmaktadir.

Sigorta kapsaminda olan ikinci durum ise, gergek kisi bir saticinin O6lmesi ve
mirascilarinin da mirast reddetmis olmalar1 halidir. Genellikle 6demeden acizlik
(terekenin borca batik olmasi) sebebiyle bir karine olarak kabul edilen mirasin reddi
durumunda, mirasbirakanin 6demede aczinin agik¢a belli olmasi veya bu durumun
resmi olarak tespitinin yapilmis olmas1 gerekir. Odemeden acizlik nedeniyle mirasin
reddi halinde, mirasin reddedilmis oldugu bir karine olarak kabul edilir ve miras
kendiliginden reddedilmis sayilir. Mirasgilarin  ayrica red beyanma ihtiyag
bulunmamaktadir®®’. Boyle bir durumun varlig: halinde tiiketiciler bina tamamlama
sigortasina bagvurabileceklerdir. Ancak, bu diizenlemede eksiklikler vardir. Zira,
murislerin borca batik bir terekeyi reddetmemesi halinde ne olacagi belli degildir.
Saticinin 6liimii halinde miras1 reddetmeyen murislerin de maddi durumunun koéti

olmasi ve ingaati bitirecek imkanlarinin bulunmamasi halinde yine tiliketicinin zarar

484 Acar, s. 27; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 62; Cabri, s. 219.

5 Ustiindag, Saim, iflas Hukuku, 8. Basi, istanbul 2009, s. 5; Ulukapi, Omer, icra ve iflas Hukuku,
Konya 2015, s. 328; Kuru, Baki/Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder, Icra ve Iflas Hukuku, 27. Baski,
Ankara 2013, s. 457 vd.

¢ Sermaye sirketleri ve kooperatiflerin borglarinin aktiflerinden fazla olmasi (iiK md. 179), terekenin
batik veya mirasgilarca reddedilmesi (TMK md. 636, 612) veya bor¢lunun aciz halinde bulunmasi,
diger iflas sebepleridir (IIK md. 178/1). Bununla birlikte, kisinin iflasina karar verilebilmesi i¢in iflas
yoluyla takipte bulunulmasi ve ticaret mahkemesinde agilmis bir iflas davasinda, mahkemenin vermis
oldugu “depo” kararina ragmen takibe konu borcun 6denmemis olmasi gerekir.

*87 imre, Zahit/Erman, Hasan, Miras Hukuku, 9.Basim, istanbul 2013, s. 353-355.
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gorecegi aciktir. Her ne kadar tiiketicilerin konutlarin zamaninda teslim edilmemesi
dolayisiyla teslim siiresinden itibaren bir yi1l sonrasi sigortacitya bagvuru hakki olsa da

zaman kayb1 yasanacagi agikardir.

Sigorta kapsamindaki {i¢iincii hal ise, saticinin s6zlesmede taahhiit ettigi teslim siiresini
on iki ay gecirmis olmasidir. TKHK 44. maddesine goére, 6n ddemeli konut satisi
sozlesmesinde teslim siiresi, sozlesme tarihinden itibaren {i¢ yili gecemez. Bu siire
taraflarca kararlastirilacak azami siireyi ifade etmektedir. Satici, daha kisa bir siirede
konutu teslim etmeyi vaad etmisse, bu siireyle baglidir. Burada dikkat edilmesi gereken
nokta, tiiketicinin bina tamamlama sigortasina basvurabilmesi i¢in sézlesmede taahhiit
edilen siirenin bitiminden itibaren bir y1l daha beklemesi gerektigidir. Ornegin konutun
teslimi Mayis 2019 olarak kararlastirilmigsa, tiiketici sigorta sirketine ancak Mayis
2020’de basvuru yapabilecektir. Tiiketicinin hangi amagcla sigorta sirketine bagvurmak
icin bir y1l daha beklemesi gerektigi konusunda ne TKHK’da ne BTSGS’de herhangi
bir aciklama yoktur. Bu konuda akla ilk gelen, bir yillik ek siirede saticinin ingaati
bitirme ihtimalinin varsayilmis oldugudur. Zira, giiniimiiz kosullarinda saticinin, bazi
ekonomik, hukuki ya da siyasi sebeplerden dolayi ingaatt zamaninda tamamlayamamasi
olagan bir durum olarak karsilanmaktadir. Bu tiir gecikmelerden otiirii, tiiketicinin
sOzlesmedeki teslim tarihine miiteakip sigorta sirketine bagvurmasini dnlemek amaciyla
ve saticlya insaati tamamlama sansi verebilmek adina bu diizenlemenin getirilmis
olabilecegi diisiliniilebilir. Teslim tarihinin bir giin bile gecikmesi iizerine tiiketicilerin
sigorta sirketlerine basvurmasinin 6nii agildigi takdirde, sigorta sirketlerinin maddi
zarar1, agir i yiki ve asir1 yigilmalarla kars1 karsiya kalmasi olasidir. Bu nedenle, bir

yillik siireyi uzun bulmakla beraber yerinde bir diizenleme oldugu kanaatindeyiz.

BTSGS A.1/2’ye gore satic1 ve sigorta sirketi arasinda akdedilen sigorta sozlesmesine
gore sigortaci, teminata konu policeyi diizenleyerek saticiya projenin 6n ddemeli satiga
konu kismi igin azami bir teminat limiti tahsis etmektedir. ilgili proje cercevesinde
sigortact, konutlarin satis1 sonrasinda, konut satis bedeli iist sinir olmak iizere her bir
tiiketici i¢in miistakil senetler diizenler. iste bu miistakil teminat senetlerinin toplami
sigortaci tarafindan saticiya tahsis edilen azami teminatin da limitini teskil etmekte,
sorumlulugun smirlarinmi belirlemektedir. Diger bir anlatimla, taraflar arasinda sigorta

degeri belirlendikten sonra sigortaci, her bir tiliketici i¢in ayr1 ayri1 miistakil teminat
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senetleri diizenleyecek ve bu senetler tiiketicinin yapmis oldugu 6demelerin giivencesi
olacaktir. Tiiketicinin cayma veya donme hakkini kullanarak sézlesmeyi sonlandirmasi
halinde sigortaci ilgili teminat senedini iptal edecek ve saticinin teminat hesabindan
diisecektir™®. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, yapilacak odemelerin mutlaka
banka aracilifiyla yapilmast gerekliligidir. Aksi halde, 6demeler teminat senedi
kapsaminda olamayacaktir. Burada hem sihhat (gegerlilik), hemde ispat sart1

bakimindan boyle bir diizenleme getirildigi sOylenebilir.

Bina tamamlama sigortasinda sigortaci projeyi inceleyip bir “limit” (sinir) belirleyecek
ve bu limite kadar tiiketicilerin satin alacaklar1 konut i¢in ddeyecegi tutarlara sigorta
giivencesi verecektir. Her bir tiiketici i¢in bir teminat senedi diizenleyecek olan
sigortacl, o teminat senedinde yazili olan tutara kadar sorumlu olacaktir. Teminat

senetlerinin toplami, satictya verilmis olan limitle aynidir.

Unan’a gére, n 6demeli konut satin alan her tiiketicinin yaptig1 her 6n édeme giivence
altinda olmalidir. Bunu saglamayan bir diizenleme eksik ve yetersiz kalacaktir. Eger
satict yalnizca bina tamamlama sigortasi yaptiracaksa o sigortanin, yalnizca banka
teminat mektubu sunacaksa o mektubun o projeden konut satin almis biitiin tiiketicilerin
Odemelerini korumasi gerekir. Ayni goriise gore, taraflara sigorta teminatinin kapsamina

iliskin bir serbesti taninmas1 dogru olmamustir*®.

Yine BTSGS A.1/4 maddesine gore, tasinmazin kismen bagh kredi ile alinmasi halinde,
kredi veren veya konut finansmani kurulugu tarafindan saglanan kredi tutarini asan
kistm teminat kapsamindadir. Sigorta sozlesmesi kapsaminda yapilacak tazminat
taleplerinin, rizikonun gerceklesmesini miiteakip 6 ay icinde ve her haliikarda, policede

490

kararlagtirilmigsa, ek bildirim siiresi icinde yapilmasi gerekir (BTSGS A.1/5)™".

8 1nal, s. 677.

* Unan, s. 60. Ayn1 yonde, Atamer, s. 235.

0 Zarar sigortalarinda, rizikonun gerceklesmesi sonrasmnda muaccel (istenebilir) hale gelen sigorta

alacagy, iki senelik zamanasimi siiresi dolana kadar istenebilir. Yazara gore bu kuralin neden devre dist
oldugu anlasilamamaktadir. Bu diizenlemede zamanasimi, rizikonun gergeklesmesinden (ve sigorta
alacaginin muaccel hale gelmesinden) sonra en az tiiketicinin saticiya yonelik alacagi hakkindaki
zamanagimi kadar olmasi gerekirdi. Bkz. Unan, s. 62.
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Bina tamamlama sigortasini yaptirma yiikiimliiliigii saticitya taninmig olup, sigorta,
binanin tamamini kapsamaktadir. Taginmaz i¢in bina tamamlama sigortas: yaptirilmig
ise, sigorta teminati, kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakki
siiresinin sonunda yiiriirliige girer (OOKSHY md. 8/4 ve BTSGS C.1/4). Bu hiikme
gore, bina tamamlama sigortasinin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi, cayma hakkinin
kullanilmamasina baglidir. Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi, sigorta sozlesmesinin
gecerliligini etkilemez, hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaya devam eder®".

Bina tamamlama sigortasinin sadece saticinin iflas veya oliimii halinde tiiketiciye bir
koruma getirmis olmasi, sozlesmenin saticit tarafindan hi¢c veya geregi gibi ifa
edilmemesi haline iliskin olarak bir teminat saglamamis olmasi nedeniyle ¢ok etkin bir

koruma yontemi olmadigi soylenebilir**?

. Bina tamamlama sigortasinin diger bir
alternatifi olan banka teminat mektubunun tiiketiciye daha genis bir koruma sagladigi ve
bankanin, verdigi teminat mektubu ile saticiya kefil olmakla tiiketiciye daha iyi bir

giivence sagladigi aciktir*”

. Ancak unutulmamalidir ki, bazi biiyiik ingaat firmalari
disinda banka teminat mektubu verebilecek satici/miiteahhit sayist ¢ok azdir. Ayrica bu
insaat firmalarinin binlerce tiiketiciye karsi teminat mektubu verme yiikiimliligi, satict
iizerine asir1 bir mali yiik getirecektir. Bankalarin ise uygulamada, teminat mektubu
saglarken miisterilerine ¢ikardiklar1 gereksiz formaliteler de bu teminat tiiriiniin yaygin

olarak kullanilmasina engel olusturmaktadir.

2. Bina Tamamlama Sigortasi icin Uygulanacak Kriterler

TKHK 42/1 madddesi, ilgili bakanlik tarafindan, projedeki konut adedi veya projenin
toplam bedeli kistasina gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler i¢in saticinin
on Odemeli konut satigina baglamadan Once bina tamamlama sigortasi veya diger
teminat tiirlerinden birinin yaptirilmas1 zorunlulugunu getirmistir. Ilgili diizenlemeye
gore, “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore

belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler icin saticinin 6n odemeli konut satisina

¥ Cabri, s. 220.
492 Acar, s. 28.

493 Unan, s. 60.
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baslamadan once; kapsami, kosullart ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger

teminat ve sartlari saglamasi zorunludur”.

Madde incelendiginde kanun koyucunun iki kriteri goz Oniinde bulundurdugu
goriilmektedir. Bunlardan ilki, projenin konut sayis1 kriteri, digeri ise, projenin toplam

degeri (bedeli) kriteridir.

a. Konut Adedi

OOKSHY md. 12/1’e gore, “Saticinin konut satisina baslamadan once, konut adedi
otuz ve tizerinde olan projeler igin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi ...zorunludur”.
Ilgili diizenleme incelendiginde, yiiklenici ya da saticimin bina tamamlama sigortasi
veya diger teminat tiirlerinden birini yaptirma yiikiimliiliigii, konut sayisinin otuz veya
iizeri olmasi sartina baglanmistir. Teminat yiikiimliiligii agisindan kanun koyucunun
getirdigi otuz adetlik konut kriterinin hangi kistaslara gore belirlendigi konusunda, ilgili
madde gerekgesinde herhangi bir agiklama bulunmamaktadir. Bununla birlikte neden on
bes ya da yirmi konut degil de otuz adetlik sinir konuldugu da anlasilamamaktadir.
Kanaatimizce, otuz adetin altindaki konut projeleri bakimindan sigorta sirketlerinin
yeterli prim elde edemeyecegi ve teminat saglama konusunda ¢ekinceleri oldugudur.
Zira, otuz adetin altindaki konut projeleri sigorta sirketlerince karli bulunmamakta ve
saniriz ki bu nedenle de teminat yiikiimliiliigii disinda tutulmaktadir®*. Buradan ¢ikan
sonuca gore, bir projede inga edilecek konut sayisi otuzun altinda ise yiiklenici veya

saticinin teminat yiikiimliiligliniin bulunmadig sdylenebilir.

Diger taraftan, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, projenin tamami otuzdan fazla
bagimsiz boliim igermesine karsin, arsa sahiplerine diisen bagimsiz bdliimler
cikarildiginda, 6n 6demeli konut saticist olan yiikleniciye diisen bagimsiz bolim

sayisinin otuzun altinda oldugu durumda, teminat zorunlulugunun bulundugu kabul

% Nitekim, 15 Eyliil 2016 tarihi itibariyle, tek bir sigorta firmasi dahi Hazine Miistesarhigindan bu

sigortay1 yapma konusunda ruhsat almamustir. Sigorta sirketleri, riski yiiksek gordiikleri ve yapilacak
policenin karli olmayacagini diislindiiklerinden bu poligeyi yapmaya yanagmamaktadirlar.
www.hurriyet.com.tr/aradan-1-5-yil-gecti-bina-tamamlama-sigortasi-icin-basvuran-olmadi-40224183
(18.09.16).
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edilmelidir. Ciinkii, bilesik esya olarak ana yapida yer alan bagimsiz boliimlerin
birbirinden ayr1 tamamlanmas diisiiniilemeyecegine gore, amagsal yorum ilkelerine ters
diisecek sekilde aksi gorlise varilmamalidir. Toplu yapilarin s6z konusu oldugu bir
parselde ise (KMK md. 66) birden fazla bloklardan birinin arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesine konu olmasi halinde satici, sadece satisa sunmus oldugu blok i¢in sigorta
yaptirmakla, teminat ylkimliliigiinii yerine getirmis sayilacaktir. Zira KMK 66/3
maddesi her bir blokta ayr1 ayr kat miilkiyetine gegilebilmesine cevaz vermektedir*”.

Uygulamaya baktigimizda, ¢ogu kentsel doniisiim alanlar1 veya toplu konut
uygulamalar1 disinda biiyiik projelere daha az rastlanmakta, kiigiik 6lcekli ve genellikle
otuzun altinda iretilen binalara daha sik rastlanmaktadir. Ankara, Istanbul ve Izmir gibi
baz1 biiyiiksehirleri istisna tutarsak, Anadolu’nun bir¢ok sehrinde otuz adetin tizerinde
konut projesi gormek sik rastlanan bir durum degildir. Kaldi ki biiylik projeleri,
sermayesi giiclii ingaat sirketleri finanse ettigi icin bu sirketlerden konut satin alan
tiiketicilerin magdur olma ihtimali daha diistiktiir. Halbuki yap-sat’¢1 olarak tabir edilen
ve neredeyse toplumun tiim kesimindeki kisilerin artik meslek olarak ugrastigi
miiteahhitlerin (yiiklenici/saticilarin), insaat1 bitirmesi i¢in ulagsmasi gereken konut satig
adedine ulasamamasi halinde, ingaat tamamlanma siiresinin uzayacagi ve hatta iflas edip

isi birakacagi, bilinen bir gergek olarak dniimiizde durmaktadir.

Bizim de katildigimiz goriise gore, teminat yiikiimliliigiiniin otuz ve {iizeri konut
projelerinde zorunlu tutularak, otuzun altindaki projelerde zorunlu tutulmamasi isabetsiz
olmustur™®. Zira, otuz adetin altindaki projelerden konut satm alan tiiketiciler, bu
koruma semsiyesinin diginda tutulmus ve hatta ayni hukuki konumdaki diger
tiiketicilerle aralarinda adaletsiz bir durum yaratilmigtir. Misal olarak, bir ilge veya bir
semtte, imar mevzuati geregi ya da fiziksel imkanlarin yetersizliginden dolay1 otuz adet
kriterini karsilayamayacak olan konut insaatlarindan daire alan tiiketiciler, saticiya kars1
korumasiz kalmaktadir (Ornegin, Istanbul’un Kurtulus semtinde tek bir parselde otuz
adet konut insa etmek neredeyse imkansizdir). Boyle bir durumda, ayni hukuki islemi

yapan tiiketiciler arasinda esitlik oldugundan bahsetmek miimkiin degildir.

3 (9zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 61.

¢ (9zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 61.
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Ilgili hiikmiin, tiiketiciler arasinda bir adaletsizligi ortaya ¢ikardi1 ve yine tiiketici
aleyhine satis sonrasi ¢ikaracagi sonuglar diisiiniildiiglinde ve Kanunun amagladig:
gerekli hukuki korumay1 saglayamamasi nedeniyle, bu diizenlemenin de lege feranda,

en kisa zamanda degistirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

b. Konut Projesinin Toplam Bedeli

BTSGS A.l maddesine gore, sigortaci, insa edilecek proje icin police diizenler ve
satictya 6n 0demeli olarak satilacak konutlar bakimindan azami bir teminat limiti tahsis
eder. Proje kapsaminda, tiiketicilere konut satis1 yapilmasindan sonra konut satis bedeli
iist smir olmak iizere her bir tiiketici i¢in, miistakil teminat senetleri diizenlenir.
Miistakil teminat senetlerinin toplami sigortaci tarafindan saticiya tahsis edilen azami
teminat limitini teskil etmektedir (BTSGS md. A.3). Ancak burada dikkat edilmesi
gereken nokta, sadece banka kanaliyla yapilacak 6demelerin teminat senedi kapsaminda
oldugudur. Bankalar veya finans kuruluglari diginda saticiya yapilacak odemeler,
teminat senedi kapsami digindadir. Tasginmazin bagh kredi ile alindig: hallerde, kredi
veren veya konut finansman kurulusu tarafindan saglanan kredi tutarini asan kisim

teminat kapsamindadir®’.

3. Ek Sozlesme ile Teminat Altina Alinabilecek Degerler

Bina tamamlama sigortasi kapsamina giren {i¢ duruma yukarida kisaca deginmistik.
Bunlarin diginda kalan rizikolar ise sigorta kapsaminda degildir. Ancak BTSGS A.3
maddesi, sigortact ile yapilacak ek bir sozlesme ile teminat altina alinabilecek diger
menfaatleri diizenlemistir. Buna gore, sozlesmenin kat karsiligi yapilmasi halinde arsa
sahibine ait menfaatler, proje kapsaminda yer alan diikkan, ofis vb. ticari nitelikteki

taginmazlar, bunlarla sinirli olmamak iizere, deprem, yanardag piiskiirmesi, toprak

7 Devre Tatil Yonetmeligi’nin 14/2 maddesine gore, “Satici veya saglayicimn, on édemeli satisa

baslamadan dnce, proje toplam bedelinin bir milyon Tiirk Lirasimi astigi projeler igin, 27/11/2014
tarihli ve 29188 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan On Odemeli Konut Satislari Hakkinda
Yonetmeligin  “Teminat” bashkli besinci boliimii hiikiimleri ¢ercevesinde teminat saglamasi
zorunludur”. Bu diizenleme uyarinca 6n ddemeli satisa konu olacak bir projenin toplam bedeli bir
milyon Tirk Liras: iizerinde ise satict yukarida bahsedilen dort teminat tiirlinden birini saglama
yiikiimliligi altindadir.
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kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi dogal afetler nedeni ile projenin
tamamlanamamasi, bagl kredi ile alinan tasimmazlar i¢in kredi verenin veya konut

finansman1  kurulusunun sorumlulugu, ek sozlesmeyle sigorta kapsamina dahil

edilebilir.

BTSGS A.3/1 maddesine gore, saticinin konutlar1 arsa payi1 karsilig1 ingaat sozlesmesi
seklinde yaptig1 durumda arsa sahibine ait olacak konutlarin Bina Tamamlama Sigortasi
kapsaminda olmadig1 anlagilmaktadir. Boyle bir durumda sigorta yaptirma yiikiimliiliigii
olan otuz sayis1 kriteri de zorlastirilmis olmaktadir. Ornegin, bir binada otuz bes olan
toplam konuttan on bes tanesinin arsa sahibine verilecegi kararlastirilmigsa, saticiya
kalacak yirmi konut i¢in artik teminat yiikiimliiliglinden bahsedilemeyecektir. Bu
durum ise tiiketicilerin korunmasini hedefleyen TKHK nun amacgladig1 sonuclara ters
diismektedir. Bu nedenle, yukarida da belirttigimiz lizere, arsa sahibine kalacak olan
konutlarin da ek bir sdzlesme ile teminat altina alinmasi yerine, (aynen satici i¢in
zorunlu kilinan teminat gibi) genel kapsamli sigorta sartlarinin igerisinde yer verilmesi

daha isabetli olacaktir.

BTSGS A.3/2 maddesi incelendiginde, proje icinde bulunan diikkan, ofis ve ticari
alanlarin Bina Tamamlama Sigortasi kapsaminda olmadigi, bu tip yerlerin sigorta
kapsamina aliabilmesi i¢in ek sozlesme yapilmasi gerektigi hiikiim altina alimustir.
Gilinlimiizde bilhassa biiylik sehirlerde, konut-ofis veya konut-avm ya da bunlarin hepsi
birlikte, karma projelerin yapildig1 disiiniildiigiinde ticari alanlarin ek soézlesme ile
teminat altina alinabilmesi kanimizca isabetli bir diizenlemedir. Zira bu tip ticari
alanlara yatirnm yapan alicilarinda sigorta teminat semsiyesi altina alinmis olmasi

TKHK ’nun amaci ile uygun diigmektedir.

BTSGS A.3/3 maddesi, ingaatt devam eden bir projenin deprem, yanardag piiskiirmesi,
toprak kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi dogal afetler nedeni ile
tamamlanamamas1 halleri de ek sozlesme ile giivence altina alinabilir. Ilgili
diizenlemede sayilan bu haller sinirli olmayip, baskaca bazi durumlar da sigorta
policesiyle teminat altina alinabilir. Her ne kadar, BTSGS A.4/6-7 maddesine gore teror
eylemleri ve bunlarin gerektirdigi inzibati ve askeri hareketler nedeniyle meydana gelen

zararlar sigorta kapsaminda olmasa da kanaatimizce terdr olaylar1 nedeniyle ingaatin
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tamamlanamamasi riski de ek bir sézlesme ile teminat altina alinmaliydi. BTSGS A.3/4
maddesi, baglh kredi ile alinan taginmazlar i¢in kredi verenin veya konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun da ek sézlesmeyle sigorta kapsamina dahil edilebilecegini

diizenlemistir**®.

4. Sigorta Kapsami Disinda Kalan Haller

Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1 A.4 diizenlemesi, sigorta sozlesmesinde
teminat dis1 olan halleri diizenlemis ve ek sozlesme ile dahi bu hallerin teminat

alinmayacagini hiikkiim altina almigstir. Buna gore;

Herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin yanmasi sonucu niikleer atiklardan
veya bunlara atfedilen sebeplerden meydana gelen iyonlayici radyasyonlar, radyo

aktivite bulagmalar1 veya kirlenme sigorta kapsami disindadir.

Herhangi niikleer kurulus, niikleer reaktdr veya bunlarin birlesik veya tamamlayici
niikleerparcalarinin radyoaktif, zehirleyici, patlayici veya diger tehlikeli ya da kirletici
ozelliklerinden meydana gelen zararlar ve atomik veya niikleer parcalanma ve/veya
birlesme yahut digerbenzer tepkime veya radyoaktif giic ya da madde kullanilan

herhangi bir silah ya da cihazdan kaynaklanan zararlar teminat kapsaminda degildir.

Herhangi bir sinai, ticari, zirai, tibbi, fenni veya sair bariscil maksatlarla hazirlanan,
tagman, depolanan ya da kullanilanlar haricindeki radyoaktif izotoplardan kaynaklanan
zararlar, her tlirlii kimyasal, biyolojik, biyo-kimyasal ya da elektromanyetik silahtan

kaynaklanan zararlar sigorta sdzlesmesi disindadir.

Her tiirli savas olaylari, istila, yabanci diisman hareketleri, ¢arpisma, ihtilal, isyan,
ayaklanma ve bunlarin gerektirdigi inzibati ve askeri hareketler nedeniyle meydana
gelen zararlar ve 3713 sayil1 Terdrle Miicadele Kanununda belirtilen terdr eylemleri ve
bu eylemlerden dogan sabotaj sonucunda olusan veya bueylemleri Onlemek ve

etkileriniazaltmak amaciyla yetkiliorganlar tarafindan yapilan miidahaleler sonucu

% Bagli kredi ile teminat igin bkz. § 12, 11, D.
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meydana gelen biyolojik ve /veya kimyasal kirlenme, bulasma veya zehirlenmeler

nedeniyle olusacak biitlin zararlar sigorta s6zlesmesi kapsaminda degildir.

Saticinin mevzuata ve projeye aykirt islemlerinden kaynaklanmamasi sartryla kamu
otoritesi tarafindan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle meydana gelen zararlarda,
projenin yeni mevzuata uygun hale getirilmesine kadar gecen siire, s6zlesmede taahhiit

edilen teslim siiresinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Tiiketicinin sozlesmeden caymasi veya donmesi halleri ile BTSGS B.3. maddesine
aykir1 olarak tiiketicinin taginmazi devir veya teslim almaktan kaginmasi ve dolayl

zararlar ile s6zlesmede kararlastirilmis ise cezai sart da teminat kapsami disindadir.

Tasinmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer dosemesi, kap1 kolu, mutfak
dolabr gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen kiymetlerin projede taahhiit edilen
nitelikte olmamasi (ayipli olmasi) halleri teminat disinda kalmakta ve ek sozlesme ile de

sigorta kapsami i¢ine aliamamaktadir™”,

5. Sigortacinin Policeyi Tek Tarafh Fesih Hakki

BTSGS A.5/3 diizenlemesine gore, sigortaci, vermis oldugu teminat senetlerine iliskin
yiikiimliiliikleri sakli kalmak kaydiyla, bazi hallerde, sigorta sdzlesmesini derhal hiikiim
doguracak sekilde sona erdirebilir. Bu hallerden ilki, saticinin, sigortaciya karsi
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi veya sigortactya yanlis beyanda bulunmasidir.
Diirtistliik kuralina gore sigortaciya dogru bilgi ve belgeleri sunmakla yilikiimlii olan
saticinin, bu duruma aykirt davranmasi halinde veya polige primlerini zamaninda
O0dememesi durumunda sigortact sdzlesmeyi sonlandiracak ve bdylece konut projesi

teminatsiz kalmig olacaktir.

S6zlesmenin sonlandirilmasina dair ikinci durum ise, saticinin sigortaci tarafindan talep
edilen glivenceyi sunamamasi veya sigortaciya verilen gilivencenin yetersiz, ya da

degersiz hale gelmesidir. Sigortaci bu hallerde sigorta sézlesmesini feshedebilir veya

% Ayipl ifa hakkinda bkz. § 15.
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satictdan ek prim ya da gilivence talebinde bulunabilir. Sigortacinin ek teminat
istemesine dair diger bir diizenleme BTSGS md. B.9’da yapilmigtir. Buna gore,
saticinin iizerine diisen yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi ya da yanlis beyanda

bulunmas: gibi sebeplerle sigortaci, saticidan ek giivence talep edebilecektir’ .

6. Bina Tamamlama Sigortasinda Taraflarin Yiikiimliiliikleri

a. Poli¢e Diizenlenmeden Once Saticinin Beyan Yiikiimliiliigii

BTSGS B.1 diizenlemesine gore satici, yapacagi projeye ve daha once yapmis oldugu
projelerine dair bilgileri, mali durumunu gdsteren belgeleri ve kredibilitesine dair
bilgileri sigortaciya sunmakla yiikiimliidiir. Satict bu bilgileri diiriistliik kuralina gore
beyan etmelidir. Saticinin, sigortaciya yanlis beyanda bulunmasi halinde sigortacinin
sigorta sdzlesmesini tek tarafli olarak feshetme hakki vardir (BTSGS A.5/3-a). Bununla
birlikte sigortaci, yanlis beyanin tespiti halinde sézlesmenin feshi yerine saticidan ek

giivence talep edebilir (BTSGS B.9-a).

Sigortaci, saticinin verecegi bilgiler dogrultusunda projeyi sigortalamakla yiikiimliidiir;
ancak, sigortaci, satictyla sigorta sozlesmesi yapmay1 reddedebilir mi? Diger bir ifade
ile, sigortaci, satici ile sigorta sdzlesmesi yapmaya mecbur mudur? Bir goriise gore,
sigorta sirketi belirli kriterleri yakalayamayan insaat sirketleri ile sigorta sdzlesmesi
yapmaktan kagmabilecektir’®'. Bu kriterler, sirketin mali yapist ve daha 6nce
tamamlamis oldugu projeler olarak sayilabilir. Kanaatimize gore sigortaci, kendisine
dogru bilgiler (mali durum, kredibilite vs.) vermeyen ve daha Oncesinde yarida kalan

projeleri olan bir ingaat sirketiyle sigorta sdzlesmesi yapmak durumunda degildir. Hakli

3% BTSGS md. B.9: Sigortacinin talebi iizerine, satici;

a) Sigortaciya kars yilikiimliiliiklerini yerine getirmemesi, sigortaciya yanlis beyanda bulunmasi, mali
durumunun sigorta sozlesmesinin yapilmasindan sonra 6nemli 6lgiide bozulmus oldugunun tespit
edilmesi veya poligce diizenlenirken beyan ettigi proje plani asamalarinda toplam 6 aydan fazla
gecikme oldugunun tespit edilmesi halinde, azami teminat limitini asmayacak sekilde nakit, ipotek,
banka teminat mektubu, kefalet sigortasi poligesi veya uygun goriilecek bagka bir giivence sunmakla,

b) Giivence talebinin alindig: tarihten, giivencenin fiilen sunuldugu veya mevcut biitiin teminat
senetlerinin tasfiye edildigi tarihe kadar olan donem ig¢in ilave prim ddemekle yiikiimliidiir.

% Dilber, Avni, 2.Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ses Coziimleri ve Makaleleri, (Edt. Tokbas,

Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2013, s. 229.
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gerekceler gostermek kaydiyla, ilgili insaat sirketinin projesini sigortalamay1
reddedebilir. Boyle bir durumda satici, diger sigorta sirketlerine bagvurmalidir. Tiim
sigorta sirketlerinin ilgili satictyla sigorta sozlesmesi yapmaktan kaginmasi halinde
saticinin 6n 6demeli konut satis1 yapmasina olanak yoktur. Satict bu durumda, ilgili
mahkemeye bagvurarak, sigorta sirketlerinin gerekgelerinin yersiz ve mali durumunun

yeterli olduguna dair karar verilmesini talep edebilir.

b. Police Diizenlenmesinden Sonraki Yiikiimliiliikler

aa. Saticinin Yikiimliiliikleri

Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlar1 B.2 dilizenlemesinde taraflarin hak ve
yiikiimliiliikleri diizenlenmistir. ilgili hiikiimde saticiya diisen en 6nemli yiikiimliiliik,
sigortactya diiriistliik kurali ¢ercevesinde dogru bilgileri sunmaktir. Saticinin sigorta
sOzlesmesi yapilmasindan once bu bilgileri verme yiikiimliiligiiniin yaninda polige
diizenlenmesinden sonra da nakdi veya gayri nakdi kredi iligkilerini ve mali durum
bilgilerini sigortaciya bildirmelidir. Yine satici, sigortaciya bildirmeksizin igiincii
sahislara aktifleri lizerinde sahsi ve ayni teminat (kefalet, ipotek, rehin, vb.) vermemekle

de yiikiimliidiir (BTSGS B.2/a-b).

Saticinin diger énemli yiikiimliiliigii ise, poligede belirtilen prim tutarlarin1 zamaninda
ve eksiksiz olarak sigortactya Odemektir. Satict prim 6deme borcunu, policede
kararlagtirilan sekil ve zamanda 6demelidir. Sigorta primi, projedeki konut sayisi, proje
stiresi, proje bedeli, satictnin ge¢mis faaliyetleri gibi hususlar goz Oniinde

bulundurularak hesaplanir (BTSGS C.1-a).

Satic1, sigorta teminati verilmesi kararimi etkileyebilecek ve poligede bildirimde
bulunulmasma iligkin hiikim bulunan o6nemli o6l¢iideki degisiklikleri ve konut
projesinde zararin meydana gelmesinin muhtemel oldugu hallerde de sigortaciy1

bilgilendirmekle yiikiimlidiir (BTSGS B.2-b).
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Satici, tiiketicinin 6n 6demeli konut sdzlesmesinden caymasi veya donmesi halleri ile;
her ne ad altinda yapilirsa yapilsin tiiketicilerce yapilan Odemeleri sigortaciya
gecikmeksizin bildirme borcu altindadir. Sigortacinin talep etmesi halinde satici,
policede kararlastirilan donemlerde proje gelisimi ile ilgili bilgileri vermek, projenin
gelisimi konusunda yapilabilecek her tiirlii aragtirma ve incelemeye izin vermekle
yikiimliidiir (BTSGS B.2/d-e-f). Satici, tiiketicinin yaptig1 6demelerle ilgili olarak da
sigortactya gerekli bilgi ve belgeleri sunmak ve sigorta konusu ile ilgili bagka sigorta

sOzlesmesi varsa bunlar1 da sigortaciya bildirmekle sorumludur (BTSGS A.5/c-¢).

BTSGS B.9-a diizenlemesine gore satici, sigortaciya karsi yiikiimliliiklerini yerine
getirmemesi, sigortactya yanlis beyanda bulunmasi, mali durumunun sigorta
sOzlesmesinin yapilmasindan sonra 6nemli 6l¢iide bozulmus oldugunun tespit edilmesi
veya police diizenlenirken beyan ettigi proje plan1 asamalarinda toplam 6 aydan fazla
gecikme oldugunun tespit edilmesi halinde, azami teminat limitini agsmayacak sekilde
nakit, ipotek, banka teminat mektubu, kefalet sigortasi poligesi veya uygun goriilecek

baska bir ek giivence sunmakla yiikiimliidiir.

Teminat altina alinan riskin gerceklesmesi halinde satici, policeye gére sorumlulugunu
gerektirecek olan olayi, haberdar oldugu andan itibaren bes gilin iginde sigortaciya
bildirmek ve olayla ilgili bilgi ve belgeleri gecikmeksizin sigortaciya teslim etmek

zorundadir (BTSGS B.5/a-b).

bb. Sigortacinin Yiikiimliiliikleri

BTSGS B.2/2’ye gore sigortaci, stratejik degisiklikler ile poligede belirtilmesi kaydiyla,
saticinin kredi degerliligi agisindan 6nemli buldugu konular ve saticinin faaliyetleriyle
ilgili gelismeler hakkinda detayl bilgi talep edebilir (BTSGS B.2/2-a). Sigortaci, satici
icin bir teminat hesabi tutar ve bu hesaba, her bir tiiketici i¢in diizenlenen teminat

senedini diizenlendigi tarih itibariyle dahil etmekle ylikiimliidiir (BTSGS B.2/2-b).

Sigortaci, (policede kararlastirilmak sartiyla) teminat senedi diizenlenebilmesi igin
sOzlesme akdedilmeden Once taginmaz satis1 ve tiiketici ile ilgili bilgileri saticidan talep

edebilir ve gerekli 6n degerlendirmeyi gerceklestirerek, her bir tiiketici i¢in saticinin
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talebi tlizerine teminat senedi diizenler (BTSGS B.2/2-c,¢). Bu durum policede
kararlagtirllmadig: takdirde (satici istemezse) teminat senedi diizenlenmesini saglayacak
bilgi aktarimi devre dis1 kalacaktir. Buradan anlasilan husus sudur: Teminat senedi
diizenlenmesi saticinin bunu istemis olmasina baglidir. Peki, saticinin bdyle bir istekte
bulunmamasi durumunda ne olacaktir? Bu konuda bir diizenleme olmamakla birlikte,
boyle bir durumda tiiketicinin en azindan sigorta sézlesmesi bakimindan (eger baska bir
giivence de soz konusu degilse) “acikta kalacagi” asikardir. Tiiketicinin acikta

kalmasina saticinin karar verebiliyor olmast ise anlamli ve dogru gériinmemektedir’®”.

Satici, tiikketicinin sdzlesmeden caymasi veya donmesi halinde, bahse konu tiiketici i¢in
diizenlenen teminat senedini iptal eder ve iptal edilen kisim tutarini saticinin teminat
hesabindan diiser (BTSGS B.2/2-d). Satici, diizenlemis oldugu teminat senetlerini ve
asgari icerigi Hazine Miistesarliginca belirlenen ve bu sigortaya iligkin 6nemli hususlari

iceren formu tiiketicilere sunmakla da yiikiimliidiir (BTSGS B.2/2-¢).

Sigortact ve onun adina hareket edenler, bu sigorta dolayisiyla, tiiketiciye iliskin
ogrenecegi kisisel sirlar ile saticiya iliskin 0grenecegi ticari ve mesleki sirlarin sakli

tutulmamasindan dogacak zararlardan sorumludur (BTSGS C.5).

Sigortact teminat altina aldig1 risk karsiliginda saticidan prim talep etme hakkina
sahiptir. Ek sozlesme ile teminat altina aldigi menfaatler i¢cin de, esas sigorta
sozlesmesinden ayr1 ek 6deme talebinde bulunabilir (BTSGS A.3). Sigortaci, teminat
altina aldig: riskin agirlasmas halinde saticidan ek giivence talep edebilir'®. Bununla
birlikte, saticinin sigortaciya yanlis bilgi vermesi, yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi,
saticinin kendisinden talep edilen gilivenceyi verememesi veya giivencenin degersiz hale

gelmesi hallerinde de sigortaci saticidan ek prim talebinde bulunabilir (BTSGS A.5-a,b).

502 Unan, s. 61.

% BTSGS B.4’e gore asagida sayilan hallerin gergeklesmesi halinde riziko agirlagmis sayilir;

Satict hakkinda iflas yoluyla takibe baslanmas: ya da iflas davasi agilmasi; saticinin, borglarinin
O6denmesi ile ilgili olarak bir mahkeme veya yetkili bir resmi merci tarafindan tiim alacaklilar
baglayan kisitlayici bir karar alinmasi, bor¢ 6demede acze diismesinin belgelenmesi veya bu durumun
sigortaci tarafindan kabul edilecek bagka bir sekilde kanitlanmasi suretiyle yapilan icra takibinin
sonugsuz kalmasi, borglart ile ilgili konkordato ilan etmesi, mali durumunun sigorta sézlesmesinin
yapilmasindan sonra 6nemli 6l¢iide bozulmus oldugunun tespit edilmesi veya polige diizenlenirken
beyan ettigi proje plan1 asamalarinda toplam alti aydan fazla gecikme oldugunun tespit edilmesi,
hallerinde rizikonun agirlastigi kabul edilir.
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7. Policede Taraf Degisikligi

Sozlesme konusu tasinmazin devir veya tesliminden Once sdzlesmenin tarafi olan
tiiketicinin degismesi halinde, policede kararlastirilmak kaydiyla, devralan tiiketiciye
iliskin yapacagi degerlendirmeden sonra sigortaci, sorumlulugunun yeni tiiketiciye karsi
itibaren derhal sigortactya bildirmekle yiikiimlidir (BTSGS C.4). Burada dikkat
edilmesi gereken nokta, taraf degisikliginin yeni tiiketici ile de devam etmesi

isteniyorsa, bu durumun sigorta sdzlesmesinde kararlagtirilmig olmasi gerektigidir.

8. Riskin Ger¢eklesmesi Halinde Saticimin Hak ve Yiikiimliiliikleri

Satic1, rizikonun gergeklesmesi halinde kendi sorumlulugunu gerektirecek bir olayi,
haberdar oldugu andan itibaren bes giin igerisinde sigortaciya bildirmek zorundadir

(BTSGS B.5-a).

Satici, sigortacinin talebi lizerine, olayin ve zararin nedeni ile hangi hal ve sartlar altinda
gerceklestigini ve sonuglarinin tespiti, tazminat yiikiimliiligi ve miktar1 ile riicu
hakkinin kullanilmasina yararli, elde edilmesi miimkiin bilgi ve belgeleri gecikmeksizin
sigorta sirketine teslim etmelidir (BTSGS B.5-b). Tiiketicinin yapmis oldugu 6demeler
ve baska bir sigorta sdzlesmesinin de var olmasi durumunda satici, elindeki tiim belge

ve bilgileri sigortactya sunmalidir (BTSGS B.5-c,¢).

9. Riskin Gerceklesmesi Halinde Odenecek Tazminat Tutar1 ve Odenme

Sekli

a. Tazminatin Kapsam

BTSGS B.6/1 diizenlemesine gore sigortacinin sigorta sdzlesmesi ile 6deyecegi tazminat
tutar, poligede belirtilen azami teminat limiti ile smrndir. Sigortaci, riziko
gerceklestiginde, tliketicilerin yapmis oldugu 6demeleri anaparasi teminat senedinde yer

alan azami tutar1 asmamak tizere yasal faizi ile birlikte geri 6der (BTSGS B.6/II). Satici
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ve sigorta sirketi arasinda akdedilen sigorta sdzlesmesine gore sigortaci, teminata konu
policeyi diizenleyerek saticiya projenin 6n 6demeli satisa konu kismi i¢in azami bir
teminat limiti tahsis etmektedir. Ilgili proje cercevesinde sigortaci, konutlarin satist
sonrasinda, konut satis bedeli {ist sinir olmak {izere her bir tiiketici i¢in miistakil senetler
diizenler. iste bu miistakil teminat senetlerinin toplami sigortaci tarafindan saticiya
tahsis edilen azami teminatin da limitini teskil etmekte, sorumlulugun sinirlarimi

belirlemektedir (BTSGS A.1/1).

Saticinin projede belirtilen konut sayisindan daha fazla satis yapmis olmasi halinde,
teminat hesabinda yer alan tiiketicilere ifa ile sigortaci borcundan kurtulur (BTSGS
B.6/1II). Bu hiikme gore, teminat hesabinda yer almayan tiiketicilerin sigorta
sirketlerinden talepte bulunmasinin 6nii kapanmistir. Tasinmazin bagli kredi ile
alinmasi halinde, kredi veren veya konut finansmani kurulusu tarafindan saglanan kredi
tutarin1 asan kisim da teminat kapsamindadir (BTSGS A.1/V). Bina tamamlama
sigortasindan kaynaklanan tazminat taleplerinin, rizikonun gerceklesmesinden itibaren
alt1 ay icerisinde ve her haliikarda (policede kararlastirilmigsa), ek bildirim siiresi i¢inde

yapilmasi1 gerekmektedir (BTSGS A.1/V).

b. Tazminatin Odenme Sekli

Sigortaci sigorta tazminatini, tiiketici tarafindan taginmaza iligskin haklarin yonetmelikle
ongoriilen sézlesmenin kurulus sekline uygun olarak sigortactya devredilmesi sartiyla
nakden o&deyebilir (BTSGS B.6/IV). Bu diizenlemeden ilk anlasilan, riskin
gerceklesmesi halinde sigortacinin, evvela, tiiketiciye satin almis oldugu konut igin

6dedigi tiim bedeli geri 6deme sorumlulugu altinda oldugudur .

Bununla beraber, sigortaci, policede kararlastirilmis olmak sartiyla, tiikketicilere 6deme
yapmak yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesini de saglayabilir
(BTSGS B.6/V). Sigortacit makul siire igerisinde yapacagi arastirma ve degerlendirme
ile binanin tamamlanmasina karar verebilir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, eger

sigorta sozlesmesinde projenin tamamlanmasina dair herhangi bir kayit yoksa bu

S04 Ayn1 yoénde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 63; Inal, s. 675, 679.
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durumda binanin tamamlanarak tiiketicilere teslim edilmesi yoluna gidilemeyecegidir.
Bu nedenle, sigorta sdzlesmesinde binanin sigortaci tarafindan tamamlanacagina dair bir
hilkmiin bulunmas1 gerekmektedir. Sigortaci, binanin tamamlanmasi1 yolunda karar
alirsa, bu durumda yeni teslim tarihi her halde yirmi dort ay1 gecemez (BTSGS B.6/VI).
Ayrica, projeyi tamamlayacak miiteahhidin seg¢ilmesinde sigortacinin gerekli 6zeni

gosterme ylikiimliiliigii vardir (BTSGS B.6/VII).

Tiim bu diizenlemelerden anlasildig1 {lizere sigortaci, tiiketicinin zararini iki sekilde
karsilayabilir. Bunlarin ilki, tiiketiciye satin almis oldugu konut i¢in 6dedigi tiim bedelin
geri 0denmesi, digeri ise, yarim kalan projenin tamamlanarak tiiketiciye teslim

edilmesidir.

BTSGS B.6/VIII diizenlemesine gore, “riziko, saticimin tasinmazi sozlesmede taahhiit
edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay icinde tamamlayamamas: nedeniyle
gerceklesmisse ... sigortaci projenin tamamlanmasinda ayni satici/miiteahhit ile
anlasabilir”. Buna gore sigortaci, projenin tamamlanarak tiiketicilere teslim edilmesi
yoniinde karar alirsa, projeyi tamamlayamayan satict ile anlasarak projeyi
tamamlattirabilir. Sigortacinin projeyi yarida birakip tamamlayamayan yiiklenici ile
tekrardan anlasabilmesine imkan veren bu diizenleme elestirilmistir. Bahse konu
elestiriye gore; Sigortacinin, projeyi tamamlatma karar1 almasi halinde zaten saticinin
temerriidii nedeniyle sigortaya bagvurmak i¢in tiikketicinin temerriitten itibaren on iki ay
daha beklemesi gerektigi diisiiniilecek olursa (36+12=48 ay), bir de sigortacinin
temerriide diismiis bu yiiklenci ile projeyi tamamlatma noktasinda anlagmasi halinde,
tiiketiciyi korumak bir tarafa adeta temerriide diisen satic1 ddiillendirilmis olmaktadir.
Bir de yeni yiikleniciye projeyi tamamlamak i¢in en fazla yirmi dort aylik siire
verilebilecegi hesaba katilinca (BTSGS B.6/VI), saticinin adeta borcunu ifa etmek i¢in
toplam yetmis iki aya sahip olacag1 (36+12+24=72 ay), tiiketicinin ise geregi gibi ifanin

yapilmasini beklemek zorunda kalacag: ifade edilmektedir’®’.

Bina tamamlama sigortasiyla amaglanmak istenenin ne oldugu konusunda doktrinde

farkli goriisler de mevcuttur. Bir goriise gore, TKHK md. 42 gerekcesinden,

%5 )zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 63-64.
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sigortacilar1 miiteahhitlige (yiiklenicilige) zorlayan bir ifadenin ¢iktig1, sigortacidan
sigorta tazminatt 0demek yerine yiiklenici gibi hareket ederek yapiyr tamamlamasinin
beklenmemesi gerektigi belirtilmistir. Ayn1 goriis, sigortacidan sigorta tazminati
O0demek yerine yiiklenici gibi hareket ederek yapiyr tamamlama zorunlulugunun
getirilmesi halinde sigortanin 6lii dogacagint ve hicbir sigorta sirketinin miiteahhitlik
yapmak istemeyecegini belirtmistir’".

Bir baska goriise gore, sigorta teminatiyla amaglanan, tiiketicinin 6dedigi meblag: geri
almasidir. Zira, yarim kalmig bir projenin baska bir insaat firmasi tarafindan
tamamlanma ihtimali ¢cok gercekei degildir. Bu sebeple, sigortaci yarim kalan konutlari

tamamlatip tiiketiciye eksiksiz teslim etme yiikiimliiliigii altmda degildir™”’.

Kars1 goriis ise, kasko sigortasinda rizikonun ger¢eklesmesi halinde, sigorta sirketlerinin
zarar gdren araci tamir ettirmesini Ornek gostermistir. Buna gore, sigorta sirketi araci
bizzat onarmamakta, aracin onarilmasi i¢in ilgili kisilerle anlagma yapilarak, onarim
bedelinin 6dendigini, ayni yontemin 6n 6demeli konut satisi sozlesmelerinde de
uygulanabilecegi belirtilmistir. Boylece sigorta sirketi aynen kasko sigortalarinda
oldugu gibi, binanin tamamlanmasi i¢in yeni bir anlagsma yapacak ve gerekli olan
masraflar1 karsilayacaktir. Aynmi goriis, TKHK md. 42/2 gerekgesinde belirtilen “

sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina yonelik bir an once c¢alismalara
baslanmasinin oniindeki engellerin kaldiriimast amaglanmigtir” ifadesini gerekge olarak

gostermis ve TKHK md. 42'nin diizenlenme amacinin, tiiketicinin 6demelerini giivence

altina almanin yaninda, binanin tamamlanmasim saglamak oldugunu vurgulamistir’*®,

Diger bir goriise gore ise, bu tlir tazminatlar sigorta tazminati olarak tanimlanmaktadir.
Ancak, sigorta miiessesesinde muafiyet ve sigortanin hangi deger ilizerinden yapilmis
oldugu gibi kriterler s6z konusu oldugundan, 6denecek tazminat tutarinin, insaatin
kararlagtirildig1 gibi bitirilmesine yetip yetmemesi de goz oniinde bulundurulmalidir.

Dolayistyla, bu sigortanin ingaatla mi1 yoksa o kisinin ugradigr zararla mi ilgili

3% Giimiis, s. 260.

97 Atamer, Yesim M., Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (Der. Inceoglu, Murat), Istanbul 2015, s. 266.
Aym1 yénde, Inal, s. 675; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 63.

%8 Cabri, 219-220.
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oldugunun tartisilmasi gerekir. Ayn1 gorlise gore, ortada heniiz bir konut
bulunmadigindan dolayi, bina tamamlama sigortasinin ileride dogacak bir alacagin

sigortast olmast daha mantikli goriilmektedir™®.

Kanaatimizce, BTSGS B.6/IV diizenlemesinin lafzi yorumundan, sigortacinin 6ncelikle,
tilketiciye o giine kadar 6demis oldugu bedeli geri 6deme yiikiimliiliigi altinda oldugu
anlasilmaktadir. Zira, projenin tamamlanmasinin s6z konusu olabilmesi icin sigorta
sozlesmesinde taraflarin bu yonde bir anlasmasmin varligi aranmaktadir (BTSGS
B.6/V). Policede kararlastirilmisg olsa dahi, sigorta sirketi projeyi tamamlama veya
bedeli geri 6deme konusunda istedigi sekilde karar verebilir. Cilinkii BTSGS B.6/V
maddesi, sigortacinin  yapacaglt degerlendirmeye gore karar verebilecegini
diizenlemigtir. Bu nedenle, sigortact tazminatin 6denme seklinin nasil olacagi
hususunda karar vermekte serbest goriinmektedir. Ancak sigortaci, diiriistliik kurali ve

hakkaniyete gore bir karar verme ytlikiimliiliigii altindadir.

Her ne kadar, bahsedilen diizenlemelerle sigorta sirketine tazminatin 6denme sekli ile
ilgili diledigi gibi karar verme serbestisi taninsa da kanaatimizce bu karar1 alma hakki
tilketiciye taninmaliydi. Zira, 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinde tiiketici, heniiz
insaat baslamadan (maket halindeyken) veya insaat devam ederken konutu satin almakta
ve bu konutlar projenin tamamlanmasi ile birlikte biiyiikk oranlarda deger
kazanabilmektedir. Tiiketicilerin bu kazang¢ oranini sigorta sirketine birakip sadece o
giine kadar 6demis olduklar1 paray1 (faizi ile) geri almalar1 Tiiketici Kanununun ruhuna
ve amagcladigi koruma gayesine uygun diismemektedir. Kanaatimizce, riskin
gerceklesmesi halinde tazminatin 6denme sekline tiiketicilerin ¢cogunlugunun karar
vermesi, hakkaniyete de uygun diismektedir. Zira tiiketiciye, sadece o giline kadar
O0demis oldugu bedelin iade edilmesi onu magdur duruma diisiirecek, yiiksek prim
yapmis projenin bu kazancindan sigorta sirketleri faydalanmis olacaktir. Bu nedenle
bizim Onerimiz, tazminatin ddenme sekline tiiketicinin karar verecegi yoniinde bir

diizenlemenin getirilmesidir.

309 Ozakman, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, s. 264, 266.
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Sigortaci, riskin gerceklesmesinin ardindan tazminati 6demekle, Gdenen tazminat
tutarinca saticinin yerine gecer ve saticinin haklarina halef olur (BTSGS B.7-B.8).
Sigortaci, tiiketiciye 6dedigi bedeli riicu yoluyla saticidan faizi ile birlikte tahsil etme

imkanina sahiptir’'°.

10. Bina Tamamlama Sigortasina Saglanan Ayricaliklar

Bina tamamlama sigortasinin amaci, saticinin iflasi, mali yetersizlikler, yetersiz teknik
kapasite gibi sebeplerle binay1 tamamlayamamasi halinde, sigorta sirketinin devreye
girerek s6z konusu projenin tamamlanmasi veya tiiketiciye 6demis oldugu satis bedelini
geri 0demektir. Ancak, sigorta sozlesmesinden elde edilecek tazminatin alacaklilar
tarafindan haczedilmesi diizenlemenin getirdigi faydalari ortadan kaldiracaktir. Iste bu
nedenle, TKHK md. 42/2 ve OOKSHY 13/2 maddesi, “Bina tamamlama sigortasi
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye
masasina dahil edilemez, haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamaz” hiikmiiyle tiiketiciyi korumayi amaglamistir. Ilgili diizenlemeye gore,
sigortaci tarafindan 6denen sigorta tazminatindan veya teminatlarin paraya cevrilmesi
ile elde edilen paradan tiiketicinin yapmis oldugu 6n 6deme tutarinda payina diisen
miktar, haczolunamaz, ihtiyati tedbir veya ihtiyati haciz konulamaz. Bu hiikiim
uyarinca, gerek bina tamamlama sigortas: gerek diger teminatlarin iflas masas1 veya
tasfiye masasina dahil edilememesi yoluyla tiiketicilerin haklar1 glivence altina alinmak

istenmistir’'",

Tiiketici, ayn1 zamanda tacir sifatina sahip olup da iflas ettigi takdirde, sigorta
tazminatindan veya teminatlarin paraya cevrilmesi ile elde edilen paradan (yapmis
oldugu 6n 6deme tutarinda) payma diisen miktara alacaklilari tarafindan el atilamaz®'>.
Diger yandan, bu hiikiim kapsaminda sadece bina tamamlama sigortasinin iflas veya
tasfiye masasina dahil olmayacagi, haczolunmayacagi veya iizerine ihtiyati tedbir veya

ihtiyati haciz konulmayacag ileri siiriilememelidir. OOKSHY de yer alan ve bina

510 Acar, s. 28.
S Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 61; Cabri, s. 220-221; Ceylan, s. 63; Glimiis, s. 261; Acar, s. 27-28.
12 Giimiis, s. 261.
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tamamlama sigortasi disinda diizenlenmis ve saticinin tercihine bagl diger teminatlarin

da bu hiikmiin kapsaminda oldugu kabul edilmelidir’">.

TKHK 42/2 maddesinin gerekcesinde, “...bina tamamlama sigortasi kapsaminda
saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivencelerin iflas veya tasfiye masasina dahil
edilemeyecegi, hacze konu edilemeyecegi ve iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamayacag diizenleme altina alinarak, sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina
yonelik bir an once ¢alismalara baslanmasinin oniindeki engellerin kaldirilmast
amaglanmistir” ifadesine yer verilmistir. Bdylece, riskin gerceklesmesi halinde
sigortac1, haciz baskis1 altinda olmadan projenin bir an evvel bitirilmesi isine
baslayacaktir. Aksi halde mahkemelerin ihtiyati haciz, ihtiyati tedbir kararlarinin
sonuglar1 beklenecek veya iflas masasinin taleplerini dikkate almak durumunda
kalinarak, isin i¢inden ¢ikilmaz bir hal s6z konusu olacaktir. Bu durumda ne konutu ne
de 6demis oldugu bedeli geri alabilen tiiketicinin agacagi davalarda yeterli ve etkin bir

514

koruma saglayamayacaktir Bu nedenle, doktrindeki agirhikli goris ilgili

diizenlemenin yerinde oldugu yoniindedir’"”.

Kars1 goriise gore ise, bu hiikiim “havada kalan”, “gerekli olmayan” bir hiikiimdiir.
Clinkii, ilgili diizenleme her ne kadar sigortac tarafindan 6denecek tazminatin iflas veya
tasfiye masasina girmeyecegini ve hacze yahut tedbire konu olamayacagini hiikme
baglamakta ise de, kimin iflas veya tasfiye masasina girmeyecegini veya kimin borcu
icin haczedilemeyecegini ve iizerine tedbir konulamayacagini belirtmemektedir. Sigorta
parasi dogrudan tiiketiciye 0denecekse (alacakli, hak sahibi tiiketici ise), TKHK md.
42/2 hiikkmiine gerek yoktur. Zira, tiiketiciden alacakli olan kimselerin tiiketiciye
Odenecek bir parayr haczettirmeleri miimkiindiir. Buna hukuken hicbir engel olmamasi
gerekir’'®. Diger bir anlatimla, 6deme zaten saticiya yapilmayacak dolayisiyla da

saticinin alacaklilar1 bu ddemelere el uzatamayacaktir. Baska bir ifadeyle, tiiketicinin

1 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 61.
*'* Tutumlu, s. 128.

315 Kara, s. 893; Aydogdu, s. 89; Tutumlu, s. 128; Cabri, s. 221 vd; Acar, s. 27 vd; Gliimiis, s. 260 vd;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 61; Ceylan, s. 63; Ozel, s. 190.

516 Unan, s. 63.
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kendi alacaklilar1 agisindan boylesi bir diizenlemenin anlami yoktur, zira alacaklilarin,

tilketicinin biitiin malvarligima el atabilecegi tartismasizdir’'’.

Bina tamamlama sigortas: kapsaminda saglanan tazminattan 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesinin tarafi olan tiiketiciler alacagini elde ettikten sonra kalan kismin iflas
masasina dahil olmasma, haczine, tizerlerinde ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

koyulmasina bir engel bulunmamaktadir’'®,

B. Banka Teminat Mektubu

1. Genel Olarak

Banka teminat mektuplart “bankalarin muayyen bir igin gerceklestirilmesini, bir malin
teslimini veya bir borcun oOdenmesini muhataba taahhiit eden miisterisinin, bu
taahhiidiin evvelce muhatap tarafindan saptanan kosullara uygun olarak yerine
getirilmemesi halinde belirli bir paranin, banka tarafindan muhataba odenecegini
garanti altina alan belgeler...” seklinde 6zetlenmistir’”’. Bir baska tanima gore ise,
“bor¢lunun alacakliya karst iizerine aldigi bir edimi yerine getirmemesi halinde, belirli
bir miktar parayr alacaklinin ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhiit ettigine

: . . 520
dair verilen bir mektuptur™-".

Yargitay 11. HD. vermis oldugu bir kararda teminat mektuplarimi su sekilde
Ozetlemistir; “Teminat mektubu sdzlesmesi, fer’i nitelikte olmayan dyle bir sdzlesmedir
ki garanti veren, garanti altindan bir ivaz elde etmek icin degil, fakat onu tesebbiis veya
i3 yapmaya yoneltmek amaciyla bagimsiz olarak séz konusu tesebbiis veya isin

tehlikelerini kismen veya tamamen iizerine almaktadir™>*',

17 Atamer, s. 236.
318 Cabri, s. 222.
1% Reisoglu, Seza, Ozellikle Dis Ulkelerle ilgili Olarak Banka Teminat Mektuplari, Kontrgarantiler ve
Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, No:105, Ankara 1980, s. 33.

Barlas, Nami, Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari, Istanbul 1986, s. 8.

! Yargitay 11.HD, 15.10.1985 T, 1985/4169 E., 1985/5613 K. www.kazanct.com (18.03.2016).

520
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Banka teminat mektuplar1 ile bankalar, miisterisinin istegi lizerine onunla herhangi bir
hukuki iliskiye girme durumunda bulunan {igiincii kisiye, miisterisinin bu iliskiden
dogan borcunu yerine getirmemesi veya herhangi bir edimin ifa edilmemesi ile alakasi
olmadan, sadece korkulan bir olayin vukuu halinde belirli bir meblaga kadar 6demede

bulunmay1 garanti ettigi sézlesmedir’ >,

On 6demeli konut satislarinda banka teminatini ele alan hiikiim OOKSHY md. 14/1° de
diizenlenmistir. Bu maddeye gore, “Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karsi on
odemeli konut satisina iliskin 10. maddede yer alan yiikiimliliiklerini yerine
getirmemesi halinde, tiiketicinin odedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul
ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektup” olarak

tanimlanmustir.

2. Banka Teminat Mektubunun Hukuki Niteligi ve Tiirleri

Banka teminat mektuplarinin hukuki niteligi hakkinda gesitli goriisler ileri siiriilse de’*,

Yargitay tarafindan 1967 tarihinde verilen igtihadi Birlestirme Kararmin gerekcesinde

banka teminat mektuplarinin garanti sozlesmesi sayilmasi gerektigi vurgulanmus>*,

322 Tekinalp, Unal, Banka Hukukunun Esaslari, C. I, Istanbul 1988, s. 372.

>3 Bu goriisler hakkinda daha fazla bilgi i¢in bkz.; Tandogan, Haluk, Bankalarin Verdikleri Teminat

Mektuplarinin Hukuki Mabhiyeti, II. Ticaret ve Banka Hukuku Haftasi, Ankara 1962, s. 817; Aral,
Fahrettin, Banka Teminat Mektuplarinin Hukuki Niteligi ve Teminattan Farklari, Prof. Dr. Fikret
Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 426; Giiler, Muhammet Ali, Teminat Mektuplarinin Paraya
Cevrilmesi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2011, s. 7-13; Coskun, Hilal, Banka Teminat Mektuplarinda lgililerin Hak ve Borglar,
Istanbul 2012, s. 22-35; Dogan, Elif, Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplar1, Bahcesehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2010, s. 45-54.

524 . . o g . .
“... Bankanin sifati, teminati veren oldugundan, taahhiidii; esas sézlesmeyi yapan taraflardan ve esas

akitten ayri ve tamamiyla miistakildir. Bankanin taahhiidii lehdarin borcunun gegerliligine ve
varligina bagl olmaksizin garanti taahhiidii olarak tecessiim eder. Banka bu teminat mektubu ile bir
sozlesmeye baglanmis sahsin vecibesini yerine getirmesini ve yerine getirmedigi takdirde teminati
alan sahis igin dogacak tehlikeleri kismen veya tamamen iizerine alir. Bir kimse, asil bor¢lunun ileri
stirebilecegi itirazlara bakilmaksizin borcun yerine getirilmemesinden dogan zararin tazminini kabul
etmesi halinde, o kimse garanti veren durumundadir. Ugiincii sahsin fiilini garanti eden, yani bu
sahsin bir sey yapacagini baskasina vaat eden sahis miistakil bir taahhiit altina girmis olup, o seyin
verine getirilmemesi halinde miispet ve karsilik mahiyette zarar ve ziyan tediyesine mecburdur.
Garanti aktinin kefaletten farki; kefilin borcu feri mahiyeti haiz, yani asil borca munzam ikinci
derecede bir taahhiit oldugu, kefil borcun tediyve edilmemesi halinde tazminat vermeyi degil asil
bor¢luca icrasi lazim olan taahhiidiin ifasini, yani borcu 6demeyi iizerine aldigi halde; garanti veren
kimsenin borcu, feri degil miistakil niteligi tasimis olmasidir. Garanti veren, asil taahhiidiin icrasiyla
degil, zarar ve ziyan tediyesiyle yiikiimliidiinr Teminat mektubunu veren banka, bir borg
yiiklendiginden bu akdin bor¢lusu ve teminati alan ise alacaklist durumundadir. S6zlesme hiikiimlerini
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1969 tarihli I¢tihad: Birlestirme Karari ile de teminat mektuplarmin hukuki niteliginin,

tigiincii kisinin fiilini taahhiit niteliginde garanti sézlesmesi oldugu ifade edilmistir’>.

Banka teminat mektuplarinin, TBK. md. 128’de “ligiincii kisinin edimini istlenme”

526 Byrada “iistlenen” bir

niteliginde oldugu bir kisim yazarlarca ifade edilmektedir
baskasini bor¢ altina sokmamakta, sadece “iistlenilen”e, {ligiincii kisinin belirli bir
edimde bulunacagi hususunda bir garanti vermekte ve bu suretle kendisi bor¢ altina
girmektedir>’. Bugiin uygulamada kullanilan hemen hemen tiim teminat mektuplar
bankanin ilk talepte, derhal, itirazsiz, kayitsiz ve lehdarin muvafakatine ihtiyag

bulunmaksizin 6deme kaydi igeren tiirdeki teminat mektuplaridir.

Banka teminat mektuplar siirelerine, icerdikleri kayitlara, muhataplarima gore
farkliliklar gosterebilmektedirler. Bu nedenle de banka teminat mektuplar1 cesitli
siiflandirmalara tabi tutulmustur, teminat mektuplarinin tasidigi bu farkl 6zellikler,

taraflarin  hak ve yikiimlilikleri konusunda da birtakim farkliliklar1 ortaya

528

cikarmaktadir'=". Ancak tiim smiflandirma cesitlerinde ortak olan nokta, lehdarin

edimini yerine getirmemesi durumunda isleme konulacak olmalaridir’®’.

verine getirme yoniinden fiili taahhiit edilen ii¢iincii sahis ise bu garanti sézlesmesinin taraflarindan
degildir. Bu garantinin gegerli olabilmesi i¢in, bu fiilin iictincii sahis tarafindan yapilabileceginin
diisiiniilmesi yeterlidir. Teminat altina alinan sonucun gergeklesmesi halinde bu taahhiit ortadan
kalkar...” Yargitay IBGK, 13.12.1967 T., 1966/16 E., 1967/7 K. www.kazanct.com (19.03.2016).

335« Muvakkat ithal yoluyla ithal edilen mallarin tayin edilen siire igerisinde yurt disina ¢ikarilmamasi

halinde bu esya igin giimriik vesaire vergi ve resmi olarak tahakkuk ettirilen paramn giimriik
idaresinin her zaman yapabilecegi yazili istek iizerine, derhal ve herhangi bir itiraza veya hiikiim
istihsaline mahal kalmaksizin odemekte bankanmin borglu ile birlikte miisterek ve miiteselsil kefil
sifatiyla zamin olduguna dair bankalar tarafindan giimriik vergisi bor¢lusu lehine ve fakat bor¢lu ile
degil de diger sahislarla yapilan bir akde dayanarak giimriik idarvesine verilen teminat mektuplar
mahiyet itibariyle Bor¢lar Kanununun 110. Maddesinde sézii edilen 3. Sahsin fiilini taahhiit
niteliginde bir garanti akti olduguna ve bu sebeple garanti veren bankanmin alacakli giimriik idaresine
bu sebeple ddedigi paray fiili taahhiit edilen 3. Sahis mevkiindeki muvakkat ithalat¢idan riicuan
isteyemeyecegine, karar verildi. Bankalar tarafindan giimriik vergisi bor¢lusu lehine, fakat bor¢lu ile
degil de diger sahislarla yapilan bir akde dayanarak giimriik idarvesine verilen teminat mektuplar
mahiyet olarak BK.nun 110. md. sozii edilen iigiincii sahsin fiilini taahhiit niteliginde bir garanti
aktidir...” Yargitay IBGK, 11.06.1969 T., 1969/4 E., 1969/6 K. www.kazanci.com (19.03.2016).

Eren, Borglar Genel, s. 1153; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 65; Zevkliler/Ertas/Havutcu/Aydogdu/
Cumalioglu, s. 347.

327 Reisoglu, s. 392 vd; Eren, Borglar Genel, s. 1153; Oguzman/Oz, s. 798-799; Zevkliler/Ertas/Havutcu/
Aydogdu/Cumalioglu, s. 347.

528 Coskun, s. 79.
¥ E.Dogan, s. 57.
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Banka teminat mektuplar1 teminatin konusuna gore kesin teminat mektuplar®*’, gegici

teminat mektuplar™' ve avans teminat mektuplar®>*; 5deme talebinin sekline gore, ilk

talepte 6deme kaydin1 igeren banka teminat mektuplar®’, sarta bagl teminat

534 . - . . . . . .
mektuplar®®*; gecerli oldugu siire agisindan, siireli teminat mektuplar’®™ ve siiresiz

teminat mektuplar®>® ayrimmna tabi tutulmaktadur.

530

531

532

533

534

535

536

Uygulamada kesin teminat mektuplari daha ziyade temel iliskiyi olusturan s6zlesmeden dogan edimin
bir miktar para 6denmesi seklinde olmadigi, yapi (insaat) sdzlesmelerinde oldugu gibi diger edimlerin
olusturdugu hallerde uygulanir. Genellikle kamuya yapilan islerde ve 6zel hukuk kisileri arasinda
yapilan biiyiik lgekli islerde kesin teminat mektubunun kullanildigi goriilmektedir. Bu tiir teminat
mektuplarinda risk yiiklenicinin isi geregi gibi veya zamaninda ifa etmemesidir. Yiiklenici, yerine
getirmesi gereken isi zamaninda veya geregi gibi yerine getirmezse, is sahibi, sdzlesmeyi feshederek
kesin teminat mektubunu cezai sart olarak irat kaydeder. Kesin teminat mektuplari ile ilgili genis bilgi
ve aciklamalar i¢in bkz. Dogan, Vahit, Banka Teminat Mektuplari, 3.Basi, Ankara 2005, s. 78 vd;
Giiler, s. 47; Barlas, s. 121; Giiler, s. 47; E.Dogan, s. 61-62; Coskun, s. 80-81.

Gegici teminat mektuplart i¢ hukukta ve milletlerarast unsur iceren ihalelerde kullanilan bir teminat
mektubu tiiriidiir. Gegici teminat mektubu ile banka ihaleye teklif veren kisilerin ihalenin kendilerinde
kalmasina ragmen ihale konusu sozlesmeyi akdetmemeleri diger bir deyimle onerilerinde ciddi
olmamalar1 nedeni ile dogabilecek zararlari teminat altina almaktadir. Daha genis bilgi igin bkz.
Dogan, s. 72 vd; Barlas, s. 13; Coskun, s. 81; E.Dogan, s. 59.

Avans teminat mektubu, is sahibinin yiikleniciye avans olarak 6dedigi paray1 garanti altina alan
teminat mektuplaridir. Avans teminat mektubu ile banka, lehtarn taahhiidiinii tamamen yerine
getirmemesi ve aldig1 avansin da istihkakiyla mahsup edilmemesi halinde muhatabin ilk talebi iizerine
mektupta belirtilen meblagi 6demeyi taahhiit etmektedir. Bkz. Giiler, s. 48; E.Dogan, s. 60; Coskun, s.
82.

“Sarts1z” olarak da adlandirilan ilk talepte 6deme kayitli banka teminat mektuplari, muhatabin talebi
tizerine herhangi bir itiraza mahal vermeden ve muhataptan teminat mektubuna dayanarak talepte
bulunma hakkinin var oldugunu ispat etmesine gerek duyulmadan, herhangi bir def’i ya da itiraz ileri
stirmeden bankanin derhal 6deme yapmay1 taahhiit ettigi teminat mektuplaridir. Bkz. Tekinalp, s. 516;
Coskun, s. 79; Dogan, s. 65; Giiler, s. 51-52; E.Dogan, s. 63.

Bu tip teminat mektuplarinda, mektup bedelinin 6denmesi i¢in mektup metninde bulunan sartlarin
gerceklesmesi aranmaktadir. Sarta bagli teminat mektuplarinda, ongoriilen sartlar gergeklesmedigi
takdirde banka ddeme yapmaktan kagmabilir. Boylece sarta bagli teminat mektubu ile muhatabinin
bankaya kars1 haksiz 6deme taleplerinin 6nlenmesi amaglanmistir. Bkz. E.Dogan, s. 66; Coskun, s. 79-
80; Tekinalp, s. 514; Giiler, s. 53.

Bankanin, taahhiidiinii belirli bir siireye bagladigi ve sorumlulugunun bu siire igerisinde rizikonun
gerceklegsmesi halinde dogdugu teminat mektuplarina siireli (vadeli) banka teminat mektuplart denir.
Ongoriilmiis olan siirede riskin gergeklesmesi halinde banka sorumlu iken, ilgili siire icerisinde risk
gergeklesmez ise bankanin sorumlulugu s6z konusu olmamaktadir. Bkz. Tekinalp, s. 518, 539; Dogan,
s. 82 vd; Giiler, s. 59; Coskun, s. 83-84; E.Dogan, s. 70.

Bankanin vermis oldugu &deme taahhiidiiniin belirli bir siireye baglanmadigi ve muhataba kars
sorumlulugunun, riskin gerceklesmesinden baslayarak, zamanasimi siiresinin sonuna kadar devam
eden banka teminat mektuplarina, siiresiz (vadesiz) banka teminat mektubu denir. Tanim ve
aciklamalar i¢in bkz. Tekinalp, s. 518; Barlas, s. 24; Oguzman/Oz, s. 816; E.Dogan, s. 71; Giiler, s. 60;
Dogan, s. 84; Coskun, s. 83; Reisoglu, Kontrgaranti, s. 151.
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3. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesine Konu Banka Teminat Mektubu

Yukarida da belirtildigi lizere satici, 6n 6demeli konut satiglarina baslamadan evvel
teminat sartint yerine getirmelidir. Bu teminat sartini, bina tamamlama sigortasi
seklinde yaptirabilecegi gibi, diger teminat tiirlerinden biri olan banka teminat mektubu
ile de karsilayabilir. Teminat mektubu, saticinin banka nezdinde kredili ve giivenilir
miisteri oldugunu gosterdiginden, tiiketicinin sdzlesmeyi daha rahat ve giivenli bir
bigimde yapmasim saglar’®’. OOKSHY md. 14/1’¢ gére, “Banka teminat mektubu,
saticimin  tiiketiciye karsi on odemeli konut satisina iliskin 10. maddede yer alan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde, tiiketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde
ona derhal odemeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve

stiresiz mektup” olarak tanimlanmaistir.

Belirtilen maddede, 6n 6demeli konut satis1 yapabilmek icin gereken teminat mektubu
tipinin kesin, siiresiz ve ilk talepte 6deme kaydini iceren (first demand guarantee)
nitelikte bir teminat mektubu olmas1 gerektigi anlagilmaktadir. Yani tiiketici, saticinin
temerriide diistiigii ana kadar odedigi satis bedellerini bankadan oOncelikle talep

edebilecektir®.

Teminat mektubu iliskisinde banka, {igiincii kisinin (satici/yiiklenici) edimini iistlenen
konumundadir. Edimi iistlenilen kisi de satici/yiiklenicidir. Banka, tistlendigi edimin ifa
edilmemesi durumunda ortaya c¢ikacak zarar1 karsilama ylkiimliligi altindadir.
Ustenilen edim (konutu devir ve teslim borcu) sozlesmede ongoriilen zamanda
(OOKSHY md. 10’a gbre, en fazla otuz alt1 ay) satict/yiiklenici tarafindan ifa edilmezse
iistlenenin (bankanin) tazminat ddeme borcu kendiliginden ortaya c¢ikar ve borg
dogdugu anda muaccel olur’”. Bu bor¢ bir tazminat borcudur ve edimin yerine

getirilmemesi nedeniyle {istlenilen kisinin ugramis oldugu zarar ifade eder. Buradaki

37 inal, s. 682.
338 (9zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 66; Cabri, s. 220; Acar, s. 28; Kara, s. 894; Inal, s. 682.

3% Eren, Borglar Genel, s. 809, 1159; Zevkliler/Ertas/Havuteu/Aydogdu/Cumalioglu, s. 349;
Oguzman/Oz, s. 804.
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zarar ifa menfaatinin gergeklesmemesinden dogan miispet zarardir™*.

OOKSHY md. 14/2’ye gore, 6n 6demeli konut satisinin banka teminat mektubu
verilmesi suretiyle teminat altina alinmasi durumunda satici, 10. maddede belirtilen
stirede konutun devir ve teslim yiikiimliligiinii yerine getirmezse, tiiketiciler
kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler. ilgili
diizenlemede kast edilen siire konutun otuz alt1 aylik siirede devir ve teslim edilmemis
olmasidir. Teslim siiresi otuz alt1 aydan daha kisa kararlagtirilan bir sdzlesmede tiiketici,
banka teminat mektubunu paraya g¢evirebilmek i¢in otuz altt aylik siirenin sonunu

beklemek durumundadir.

Tiiketicinin bankaya bdyle bir durumda bagvurmasi halinde, bankanin tiiketiciye higbir
gerekce gostermeksizin (sozlesmenin gecerli olup olmadigina, olaganiistii hal, ve
zamanagimi gibi iddialara bakmadan, herhangi bir defi de ileri siirmeden) 6demede
bulunmasi gerekir. Saticinin, 6n 6demeli satisa konu olan tasinmazi zamaninda devir ve
teslim etmediginin tespiti, tazminatin 6denmesi i¢in yeterli olacaktir. Tiiketici, saticiya
ihtar cekmeden, mahkeme kararina veya bor¢lunun rizasina gerek duymadan, derhal
6demis oldugu bedeli bankadan tahsil edebilecektir’*'. Ancak burada dikkat edilmesi
gereken nokta, tiiketicinin teminat mektubunu haksiz olarak paraya cevirmesi nasil
kontrol edilecek, diger bir deyisle, banka, teminat mektubunun paraya ¢evrilmesinin
haksiz oldugunu bilse dahi bu meblagi 6deyecek midir? Teminat mektubunun
kotiiniyetli tiiketiciler tarafindan paraya ¢evrilmesinin dniine gegilmesine yonelik kanun
veya yonetmelikte bir diizenleme bulunmamadigindan banka, kendisine bagvuran

542
k

kotiiniyetli tliketiciye dahi ddemede bulunaca ve bu 6deme sonrasi ancak yargi

% Reisoglu, s. 394 vd; Eren, Borglar Genel, s. 1159; Zevkliler/Ertas/Havuteu/Aydogdu/Cumaliogly, s.

349.

Acar, s. 28-29; Zevkliler/Ertas/Havutgu/Aydogdu/Cumalioglu, s. 349; Eren, Borglar Genel, s. 1159;
Kara, s. 894; Reisoglu, s. 395.

Banka kesin delillerle riskin dogmadigini veya sona erdigini yahut hakkin koétiiye kullanildigim
saptayabiliyorsa 6demeyi reddedecek; 6demede bulunursa lehdara riicu edemeyecektir. Ancak, bir
delilin kesin delil olarak nitelendirilebilmesi i¢in, sunulan belgeler disinda bagka bir delile ihtiyag
duyulmuyor olmast ve bu konuda higbir siiphe kalmamis olmasi gerekmektedir. Banka teminat
mektubunda yer alan taahhiitlerin oncelikle kanuna, ahlak ve adaba aykiri olmasi durumunda,
bankanimn bu hususu muhataba karsi ileri siirebilmesi gerekmektedir. Bunun yaninda, banka ile
muhatap arasindaki sézlesmenin hile, hata, ikrah gibi nedenlere dayanarak banka tarafindan iptal
edilmesi halinde de banka, muhataba 6deme yapmaktan kagmabilir; E.Dogan, s. 101-103; Hakkin
kétiiye kullanilmasi yasag prensibi hakkinda bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 109-113.
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yoluna bagvurabilecektir. Banka teminat mektuplari, tiikketicinin korunmasi agisindan
oldukca faydali bir teminat olarak goriinmekte ise de taraflar arasindaki dengeyi
satict/yliklenici aleyhine bozmaktadir. Bunun sebebi de kotiiniyetli tiiketiciye karst
herhangi bir kontrol mekanizmasinin getirilmemis olmasidir. Bu nedenle kétiiniyetli
tiiketicilere karsi, teminat mektubunun basit yargilama usiiliine tabi tutularak dava yolu
ile paraya c¢evrilmesi veya teminat mektubunun sarta bagli olarak verilmesi

kanaatimizce daha uygun bir yol olarak goriinmektedir.

Tiiketicinin, saticinin temerriidiinden kaynaklanan diger zararlarini ve satis bedelinin
faizini banka teminat mektubu yoluyla tahsil edip edemeyecegine dair herhangi bir
diizenleme kanunda veya yonetmelikte yoktur. Ancak bir goriise gore, tiikketici 6demis
oldugu satis bedelinin faizini ve bunlar disindaki zararim1 da banka teminat
mektubundan tahsil edebilir. Zira, banka teminat mektubunun islevi tiiketicinin zararini

tazmin etmektir ™.

Kanaatimizce, bankanin sorumlu oldugu miktar, teminat
mektubunda belirtilen bedel ile simirlidir. Yani teminat mektubunda garanti edilen
miktar, bankanin ddeyecegi azami tutar1 ifade eder. Tiiketicinin ugramis oldugu zarar
banka teminat mektubundaki miktardan daha fazla ise, bunun igin satici/yiiklenciye
dava yolu ile bagvurmasi gerekir. Gergekte tiiketicinin zarari, banka teminat
mektubundaki tutarla ayni1 veya daha az bir miktar ise bu durumda tiiketicinin fazladan
tazminat talebi dikkate alinmamalidir. Zira Yargitay 19. HD. bir kararinda “...ceza
kosulu niteliginde bulunan kesin teminat,; kural olarak, tazminat alacagindan indirilir;
baska bir anlatimla, alacakl: kesin teminati asan zararini isteyebilir. Yeterki sozlesmede

ya da yasada tersine bir hiikiim bulunmasin...” seklinde karar vermistir**.

Teminat mektubunun sagladigi garanti, tiiketiciyi korumak igin yeterlidir. Ancak
uygulamada, teminat mektubu alabilecek ingaat firmasi sayist sinirlidir. Banka teminat
mektubu, bir anlamda nakit para ile esdegerdir. Teminat mektuplar1 ancak ¢ok muteber
kisilere, bankalara gerekli teminat veya karsiligin verilmesi halinde verilebilen bir

teminat tiiriidiir. Bu nedenle uygulamasi ¢ok siurli diizeyde kalmistir’”. Bununla

> (Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 66-67.
> Yargitay 19. HD, 27.01.1994 T., 1993/7910 E., 1994/550 K. www.kazanci.com (25.03.2016).
345 Kara, s. 894.
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birlikte, onlarca tiiketiciye teminat mektubu verilmesi, satici lizerine gereksiz bir finans
yiikii yiikleyecektir'*®. Bu nedenle, uygulamada bu teminat tiiriine rastlanmayacag

kanaatindeyiz.

Verdigi teminat mektubu uyarinca muhataba Odemede bulunan banka, yaptifi
“kontrgaranti” sozlesmesi kapsaminda lehdara veya kontrgaranti veren ligiincii kisiye
riicu edecek, yaptifi 6demeyi isteyebilecektir”’. Banka teminat mektubu, saticinin
yiiklenmis oldugu projedeki konutlarin tamaminin tiiketicilere teslim edilmesi ile geri

verilecektir.

C. Hakedis Sistemi
1. Tanim ve Tiirleri

Hakedis, miiteahhit veya taseronun, uhdesindeki sozlesmeye gore insatta
gerceklestirdigi imalat ve belirli ihzarat’*® karsiigi tahakkuk eden alacag: olarak
tanimlanmistir'*’. Bir baska tanima gbre ise, uzun siiren insaat islerinde sozlesme ve
eklerinde isin devami sirasinda belirli asamalarda o zamana kadar yapilmis kisma isabet
eden bedel kisminin yiikleniciye O6denmesinin kararlastirilmasina “hakedis” veya
“situasyon” usulii ve buna gore 6denecek her bir bedel kismina “ara hakedis” veya
“gecici hakedis” denir™’. Bir diger tanima gore hakedis, miiteahhidin insaatta
tamamladig1 imalat kisimlar1 veya insaatin belirli hazirlik safhalar1 hakkinda tahakkuk
eden alacagidir>'. Gegici hakedis raporu, belli bir zaman dilimi (genellikle bir ay)

icinde gerceklestirilen is bedelini; kesin hakedis raporu ise isin tamamlanmasindan

% GYODER-INDER-KONUTDER, On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik Taslagi
Hakkinda Gortisler, s. 4-5 (22.03.2016).

>47 Reisoglu, s. 395.
> Jhzarat: Ileride imalatlarda kullanilmak iizere yiiklenici tarafindan santiyeye getirilerek depolanan
malzemeyi ifade eder. Bkz. Aydemir, s. 190.

¥ http://www.yildiz.edu.tr/~inan/Hakedis.pdf (23.03.2016).

330 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 80-81.

31 pal, s. 683.
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sonra tiim bedelini gdsteren belgeler biitiiniidiir’ .

2. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinde Hakedis Sisteminin

Uygulanmasi

OOKSHY md. 15/1’e gére, “Tiiketicinin odemelerinin hakedis sistemi ile teminat altina
alinmasi durumunda, tiiketici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada satici adina
agilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri
konutun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda

serbest birakilabilir™>>>.

Yonetmelikte diizenlenmis olan diger bir teminat tiiri olan hakedis sistemine gore
tiiketici, satict ile yaptig1 6n 6demeli konut s6zlesmesi ile kararlastirilan bankanin ilgili
hesabina, yine sozlesme ile kararlastirilmis olan bedeli yatiracaktir. Banka, yatirilan
tutar lizerine bloke koyacak ve sadece saticinin projede ilerleme oraninda saticiya
odeme yapacaktir. Banka nezdinde agilacak bu hesaba TKHK md. 42/2 ve OOKSHY
13/2 maddesi geregi haciz, tedbir veya ihtiyati haciz yada ihtiyati tedbir konulmasi
miimkiin olmayacaktir. Ayn1 sekilde ilgili hesap, iflas veya tasfiye masasina da dahil

edilemeyecektir.

OOKSHY md. 15/2 diizenlemesine gore, “Konutun tamamlanma oramna gére
belirlenecek hakedis sisteminde, odemelerin dogrudan bankaya yapilmis olmast ve
bankalarin sorumlulugu altinda insaatin ilerleme seviyesi oranminda sirkete aktarilmast
esastir. Bu sekilde yapilacak odemelerde tiiketicinin rizast aranmaz. Bu islemlerle ilgili
olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim altinda herhangi bir bedel talep

edemez”.

Satici, banka hesabina tiiketici tarafindan yatirilan bu bedeli s6zlesmede belirtilen kosul

ve miktara (yapmis oldugu imalat orani) gore tahsil edebilecektir. Saticinin

2 Aydemir, s. 180; Bu konuda daha fazla bilgi i¢in bkz. Aydemir, s. 189-194.

> {lgili maddede zikredilen “konutun devir veya teslimine” ifadesi “konutun devir ve teslimine” seklinde

anlagilmalidir. Zira, satict konutun hem miilkiyetini nakletmek hem de zilyetligini devretme
yikiimliiligtindedir.
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hakedislerinin nasil 6denecegi hususu 6nem arz eder. Ciinkii yapilacak bir hata,
taraflardan birinin magduriyetine sebep olabilecektir. Bu nedenle banka, projenin
ilerleme durumunu tespit etme ylikiimliiliigii altindadir. Banka bu yiikiimliiligiinii yap1
denetim firmalari, kontrol miihendisi, yapt kontrol miisavirlikleri veya yap1
damismanlig: sirketleri vasitasiyla yerine getirecektir>*. Denetim tiimii itibariyle banka

555

ve se¢mis oldugu firma iizerindedir’>". Ilgili firma, verecegi rapor dogrultusunda ne

kadarlik bir ilerlemenin kaydedildigini (yapilagma yiizdesi) bankaya bildirecek ve banka

bu hakedis raporuna gore saticrya odemede bulunacaktir™®.

Tiiketicinin, satictya
yapilacak 6ddemelerin nasil ve ne miktarda olacagina dair herhangi bir miidahalesi veya
izni s6z konusu degildir. Kanaatimizce bankalar, sayet gerekli goriirlerse, insaatin
ilerleme durumu ile ilgili, ikinci ve hatta {i¢iincii bir raporu da isteyebileceklerdir. Ikinci
veya lclincli raporun alinmasi konusunda farkli bir firma ile anlagilmasinin 6niinde

engel bulunmamaktadir.

Yukarida zikredilen maddenin son climlesinde de belirtildigi lizere banka, yap1 denetim
firmas1 araciligiyla yapmis oldugu denetim isinden dolay:r tiiketiciden her ne isim
altinda olursa olsun bir bedel talep edemez. Ancak bu hizmetlerin karsiliginda
satici/yiikleniciden belli bir komisyon veya bedel istemesinin 6niinde herhangi bir engel

yoktur™’.

OOKSHY md. 15/3’e gore, “Satici, 10. maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmezse, hesap tizerindeki haklarint kaybeder. Bu durumda, tiiketicinin yapmis

oldugu odemelerin hakedis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi banka tarafindan

>* OOKSHY md. 15/4: Banka, hakedislerin kontroliiniin saglanmas1 amaciyla yap: denetim, miisavirlik
veya danigmanlik firmalarindan hizmet alabilir.

535 Atamer, s. 237.

3% Ara hakedislerin denme zamani ve miktarinin belirlenmesi hususunda genellikle ayrintili hiikiimlerle

bir kontrol ve degerlendirme sistemi kurulur. Sayet birim fiyatlarla belirlenen bir bedel s6z konusu ise,
ara hakedisler belirlenirken her bir asamada yapilan isler kendilerine iliskin birim fiyatlarla garpilir.
Cikan rakama genellikle yiiklenici tarafindan saglanmis ve insaat i¢in yapi alanina getirilmis
malzemelerin fiyati da eklenir. Ara hakedisler genellikle birer aylik donemlere baglidir. Ara
hakedislerin gergege ve soOzlesmeye uygun belirlenmesi igin belirli kayitlar tutulur. Bunlardan
programa gore yapilan islerin nitelik ve niceliklerinin kaydedildigi “yevmiye defteri” ve proje dis1
yahut proje degisikligiyle fakat zorunlu olarak yahut is sahibinin talep ya da onayiyla yapilmis ek
islere iliskin “atasman defteri” en énemlileridir. Ayrintil bilgi icin bkz. Oz, Insaat Sézlesmeleri, s. 81.

>7 Aymi yonde, Acar, s. 30.
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tiiketiciye iade edilir. Tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu odemelerin saticiya

odenen kismi tizerinde ise tiiketicinin haklari saklidir”.

Satict 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde kararlastirilan siirede (azami otuz alt1 ay)
konutu tiiketiciye devir ve teslim etmez ise banka hesabindan 6deme alamaz. Banka,
ylkiimliiliigli geregi saticiya (hakedis olsa dahi) 6demeyi kesmek durumundadir.
Hesapta kalan para ise tiiketiciye iade edilecektir. Tiiketicinin bu bedeli geri almasi i¢in
herhangi bir islem yapmasina gerek yoktur. Tiiketicinin hesapta kalan bedelin kendisine
O0denmesi icin bankaya bagvurmasi, sozlesmeden donme olarak algilanmamalidir,
¢linkii, ddbnme beyaninin noter aracihigtyla saticiya bildirilmesi gerekir (OOKSHY md.

9/2)*®,

Doktrinde agirlikli olarak elestirilen ve bizim de hakli buldugumuz goriislere gore,

559
. Bunun

hakedis sistemi etkin ve tam koruma saglayan bir teminat tiirii degildir
nedeni, bankalarin tiiketiciye yapacagi bedel iadesinin hangi oranda ve nasil yapilacagi
konusunda yonetmelikte bir diizenleme yoktur. Dolayisiyla tiiketicinin, yatirmis oldugu
bedelin tiimiinii geri alamamas1 soz konusudur. Her ne kadar ilgili diizenlemede
“tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu oédemelerin saticiya 6denen kismi iizerinde
tiiketicinin haklari sakhidi” denilse de iflas etmis veya projeyi birakip kagmis bir
saticidan bedel iadesinin nasil tahsil edilecegi belirsizdir. Bunun i¢in dava agma yoluna
gidilebilecegi diisiiniilse de, {ilkemizdeki ortalama yargilama siireleri dikkate
alindiginda tiiketicinin magdur olacagi agiktir. Bankanin hakedis 6demelerinde gereken
0zeni gostermemesi veya ihmali durumunda tiiketici yine dava agma yoluna basvuracak
ve 0demis oldugu bedeli geri alma siireci uzadik¢a uzayacaktir. Bankanin hakedis
O0demelerinde gereken Ozen yikiimliligiinii gostermemesi halinde anlastigi yap1

denetim firmasinin da BK md. 116 anlaminda ifa yardimcist olarak nitelendirilerek,

sorumluluguna gidilmesinin 6niinde bir engel yoktur®.

338 Acar, s. 30.
3% Atamer, s. 239; Acar, s. 31. Ayn1 yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 68.

%0 Atamer, s. 238. ifa yardimcisi tanimi ve asil borglunun sorumluluk sartlari hakkinda bkz. Eren,
Borglar Genel, s. 1073 vd; Oguzman/Oz, s. 363 vd; Reisoglu, s. 361 vd.
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D. Bagh Kredi ile Teminat
1. Tanim

Bagli konut finansman kredisi belli bir konutun satin alinmasi i¢in verilen bir kredidir.
Bagli kredi soézlesmesi, “Konut finansmant kredisinin miinhaswran belirli bir konutun
satin alinmast durumunda bir sozlesmenin finansmani ig¢in verildigi ve bu iki
sozlesmenin objektif agidan ekonomik bir birlik olusturdugu sozlesmedir” seklinde
tanimlanmistir. (TKHK md. 35/1). 2008/48 sayili AB Direktifinin tanimlar baslikli 3/n
maddesine gore, bir kredinin belirli bir malin satin alinmasi1 ya da bir hizmetin
saglanmasmi finanse etmek amaciyla verilmesi ve kredi sozlesmesi ile satig
sozlesmesinin objektif olarak ekonomik birlik olusturmas: halinde bagh kredi
sozlesmesi soz konusu olur. Bu anlamda kredi, sadece belli bir (konuyla alakali olarak)
konuta miinhasir kilinmustir’®'. Baglh konut kredisinde finansman kurulusu, tiiketiciye
“belirli bir konutu satin almas1” halinde 6zel avantajlar iceren kredi vermeyi dnermekte;

tiiketici de bunu kabul ederek kredi iliskisine girmektedir’®*.

Bagli krediler kredi kurulusu tarafindan saticiya 0denen bir tiiketici kredisidir ve
tilketiciyi, satict degil, Ug¢iincii bir kisi olan banka ya da finans kuruluslar
kredilendirmektedir. Bagl krediler alanindaki iicli iliski kapsaminda, tiiketicinin taraf
oldugu iki sozlesme, birbirinden bagimsiz iki sdzlesmedir. Tiiketici bir yandan kredi
kurulusu ile tiiketici kredisi s6zlesmesi yaparken; diger yandan satici ile satis sozlesmesi
yapmakta ve iktisadi biitiinliikten bahsedebilmek icin yapilan sozlesmeler arasinda

kargiliklt bir bagimliligin kurulabilmesi gerekmektedir. Tiiketici kullanmis oldugu baglh

%1 Bagl kredi sozlesmesi ile satis sozlesmesinin ekonomik birlik olusturmasina dair kriterler Konut

Finansmani So6zlesmeleri Yonetmeligi md. 15°de sayilmistir. Ayrica bkz. Acar, Serh, s. 575 vd; Acar,
Faruk, yTKHK Bakimindan Konut Finansmani Sozlesmesi, 6502 Sayili Kanuna Gore Bankacilik ve
Insaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, (Edt: Tokbas, Hakan/Déner, Isa), 3.Baski,
Ankara 2015 s. 120-121. Tanmimlamalar ve detayli bilgi i¢in bkz. Celik, Serap, Konut Finansman
Amactyla Yapilan Konut Kredi Sézlesmeleri, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2012, s.
127, dn. 414; Uzeler, Rabia Sanem, Tiiketici Hukukunda Bagh Kredi Sézlesmesi, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2011, s. 50 vd. Cabri,
Serh, s. 461 vd; Cabri, Finansman, s. 173.

%2 Acar, Serh, s. 576 vd. ilgili diizenleme ile bagh kredi s6zlesmesinin uygulama alani ve kredi veren

kurulusun miiteselsil sorumlulugunun daraltildigi hususunda bkz. Acar, Serh, s. 575 vd. Ayrica bkz.
Cabri, Finansman, s. 173 vd. Bagh kredinin goriiniim sekilleri hakkinda bkz. Uzeler, s. 54-61; Baglh
kredilerin farkliliklar1 hakkinda daha genis bilgi igin bkz. Inal, s. 686-687. Ayrica bkz. Akipek,
Sebnem, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk A¢isindan Tiiketici Kredisi, Ankara 1998, s. 156-158.
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krediyi bankaya taksitler halinde geri ddemekte ve bdylece, bagli kredilerde taksitli satis

hiikiimlerinin uygulanmasinda bir engel bulunmamaktadir’®.

2. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinde Bagh Kredi ile Teminat

OOKSHY 16. maddesi, saticinin saglayacagi diger bir teminat tiirii olan “bagl kredi ile
teminat” diizenlemesini hiikiim altina almistir. Buna gore, “On édemeli konut satisinin
bagl kredi ile yapilmast halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur.
Ancak, satici kullanilan bagl kredi tutarinin iizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina

almak zorundadir”.

Bagli kredi ile yapilan 6n 6demeli konut satisi sozlesmesinde satici veya banka,
tilketiciye belli projelerden konut satin almasi durumunda kredi verilebilecegi
hususunda yonlendirmede bulunur’®. Satici ve banka, genellikle insaata baslanmadan
once aralarinda bir anlasma yapmakta ve bu anlasmaya gore banka, satisa sunulacak
konutlar i¢in “6zel” tabir edilen, piyasa kosullarindan daha diisiik faiz oranlarini
tiiketiciye sunmaktadir. Bu nedenle kanun koyucu, ilgili diizenlemeyle tiiketiciye karsi
sorumlulugun miiteselsil olacagini ve kullandirilan kredi oraninda teminat saglanmis

olacagi hiikiim altina almistir.

Kredi veren, konutun hi¢ veya geregi gibi teslim edilmemesi halinde tiiketicinin saticiya
O0demis oldugu satis bedelini teminat senedinde yazilan azami tutar dahilinde faizi ile
birlikte 6deme yiikiimliiliigliindedir. TKHK md. 35/2, satisa konu olan konutun hi¢ veya
geregi gibi teslim edilmemesi halinde kredi veren ile saticinin miiteselsilen sorumlu
oldugunu diizenlemistir’®. Yani kredi veren banka veya finans kurulusu, satici ile

birlikte tiiketiciye satig bedelinin iadesi konusunda ortak sorumluluk altindadirlar.

93 inal, s. 685-688.

64 Atamer, s. 238; Ozmen/Vardar Hamacioglu, s. 68; Acar, s. 31.

% TKHK md. 35/2: Bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle

tiikketicinin bu Kanunun 11. maddesinde belirtilen se¢imlik haklarindan birini kullanmasi halinde,
satict ve konut finansmani kurulusu miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut finansmani kurulugunun
sorumlulugu; konutun teslim edilmemesi durumunda konut satig s6zlesmesinde veya bagli kredi
s6zlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim
edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktari ile sinirli olmak iizere bir yildir.
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Konut finansmani1 kurulusunun sorumlulugu, konutun teslim edilmemesi durumunda
konut satis sozlesmesinde veya bagli kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim
tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren,
kullanilan kredi miktart ile sinirli olmak iizere bir yildir (TKHK md. 35/2). S6zii edilen
bir yillik siirenin ardindan miiteselsil sorumluluk kendiliginden sona erecek ve tiiketici
sadece saticiya basvurabilecektir. Bir yillik siire iginde tiiketici finans kurumuna
bagvurarak, saticinin temerriide diistiigli zamana kadar 6dedigi kredi miktarini faiziyle

birlikte finans kurulusundan talep edebilir’*°.

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satist i¢in kullandigi kredi, toplam satis bedelinin sadece
belli bir boliimiinii kapsiyorsa, diger bir anlatimla konut bedelinin bir kismini kredi ile
kalan kismini ise kendisi karsiliyorsa, tiikketicinin 6ddedigi o miktar i¢in saticinin ayrica

*7 Ornegin, 6n d6demeli satisa konu

farkli bir teminat tiiriinii saglamas1 gerekmektedir
olan konutun satig bedeli 400.000 TL ve bu konutun 300.000 TL’lik kismi i¢in kredi
kullaniliyor kalan kismi da tiiketici kendi 6diiyorsa, satici tiiketicinin 6ddemis oldugu
100.000 TL’lik kisim i¢in OOKSHY md. 16 son ciimle geregi, farkli bir teminat tiiriinii

saglamak zorundadir.

II1. Teminat Sartimin Yerine Getirilmemesinin Sozlesmeye Etkisi

Yukarida bahsedildigi iizere, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmelerinde tiiketici agisindan
en biiytiik tehlike, insaatin hi¢ baglamamasi veya yarim birakilmasidir. Saticilarin ilgili
proje finansmani i¢in birgok tiiketici ile sdzlesme yaparak yiiksek tutarda meblaglar
tiiketicilerden topladiktan sonra insaati birakip gitmesi yahut iflas etmesi, 6denen bu
meblaglarin giivence altina alinmasini zorunlu kilmaktadir. Bu sebeple kanun koyucu,

tilketicilerin 6demis oldugu konut bedellerini geri almasini temin etmek amaciyla

Bagli kredinin varlig1 halinde saticinin konutu hi¢ ya da geregi gibi teslim etmemesinden konut
finansman kurulusu miiteselsilen sorumludur. Saticinin borca aykiriliktan sorumlulugu sézlesme
iligkisine dayanmakta iken, konut finansmani kurulusunun sorumlulugu kanundan kaynaklanir. Diger
bir ifadeyle, kanundan kaynaklanan bir teselsiil hali vardir. Hilkiim, emredici nitelikte oldugundan
miiteselsil sorumlulugu ortadan kaldiran veya tiiketici aleyhine degistiren anlagmalar kesin
hiikkiimsiizdiir. Konut finansman kurulusunun miiteselsil sorumlulugunun kosullar1 ve sinirlart
hakkinda bkz. Acar, Serh, s. 577-583.

%6 )zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 69.

7 Nitekim uygulamada, kredi veren kuruluslar, satisa konu konutun tamamu i¢in kredi vermemektedir.
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TKHK md. 42 ve OOKSHY md. 12 hiikiimlerini diizenleme yoluna gitmistir. Ancak,
aynen yapt ruhsati alinmasinda oldugu gibi, saticinin teminat sartint saglamadan
sOzlesme yapmasi halinde sozlesmenin akibetinin ne olacagma dair Kanun ve
Yonetmelikte herhangi bir hiikiim getirilmemistir. Bu yilizden teminat sartt yerine
getirilmeden yapilan bir 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin sonuglart énem arz

etmektedir.

f1gili maddeler incelendiginde®® saticiya, 6n 6demeli konut satislarina baslamadan 6nce
teminat ylktimliligi getirildigi ve bu ylikiimliiliigiin emredici nitelikte oldugu aciktir.
Hiikmiin lafzi yorumu, teminat sartin1 sézlesmenin varligi i¢in bir zorunluluk olarak
gormekte, teminat sartinin bulunmamasi halinde s6zlesmenin “kesin hiikiimsiiz (batil)”
olacagi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu diizenlemelerden, teminat sart1 saglanmadan
yapilan bir 6n 6demeli konut satigi s6zlesmesinin kesin hiikiimsiiz oldugunun kabulii
gibi bir anlam c¢iksa da, buradaki gecersizligi aynen yap1 ruhsati almadan yapilan bir 6n
6demeli konut satis1 sozlesmesindeki gegersizlik gibi algilamak gerekir’®. Yani, TKHK
md 42/1 ve OOKSHY md. 12/1°deki gegersizlik tiirii, sdzlesmenin korunan taraf
yoniinden gegersizligidir. Diger bir ifadeyle, tiiketici lehine yorum yaparak, bu
gecersizligi sadece tiiketicinin one siirebilecegini kabul etmek gerekir’”’. Bu nedenle,

teminat saglama borcuna aykirilik, sozlesmenin gegerliligini etkilemeyecektir’’'.

Bununla birlikte, tiiketicinin teminat sartinin yerine getirilmesi i¢in saticiya ihtarda

572

bulunarak siire vermesi miimkiindiir’*“. Bu siirenin sonunda satic1 teminat sartin1 yerine

getirmezse idari para cezast uygulanir (TKHK md. 77/8). Eksik kalan islem

%8 TKHK md. 42/1: ... saticimn 6n ddemeli konut satigmna baslamadan oénce ... bina tamamlama
sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasi zorunludur.

OOKSHY md. 12/1: Saticinin konut satisina baslamadan &nce, konut adedi otuz ve iizerinde olan
projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen diger teminat ve sartlardan
en az birini saglamasi zorunludur.

%% By konu hakkindaki agiklamalar igin bkz. § 11, IV.

°7% Teminat sart1 saglanmadan yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesini kesin hiikiimsiiz olarak

kabul etmek, TKHK ’nun ulagmak istedigi amagla da ¢elismis olacak ve tiiketiciyi korumaktan ziyade,
tiikketici aleyhine sonuglarin dogmasima neden olabilecektir. Tekrara diigmemek adina, tek tarafli
hiikiimsiizliik hakkindaki agiklamalar igin bkz. § 11, III. Ayrica bkz. Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi,
s. 145.

Makaraci, Konferans, s. 244. Atamer’e gore, sozlesme gecerli sekilde yapilmis olmasina ragmen
teminat sartinin yerine getirilmemesi bir askida hiikiimsiizlikk halidir. Atamer, s. 234.

72 Atamer, s. 234. TKHK md. 77/8’¢ gore bu siire bir aydr.
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tamamlandiginda ise sozlesme hiikiim ve sonuglarmi doguracaktir’””. Sézlesmedeki
eksikliklerin daha sonradan giderilmesiyle birlikte, tiiketici artik sdzlesmenin
gecersizligini ileri stiremez’’*. Sonug olarak, 6n 6demeli konut satis1 szlesmesinin,
teminat sart1 saglanmadigindan bahisle gecersizligini sadece tiiketici ileri siirebilecek,

satic1 ise sozlesmenin gegersizligini iddia edemeyecektir.

§ 13. SATICININ TUKETICIYi SOZLESME ONCESI BILGILENDIRME
YUKUMLULUGU

1. Genel Olarak

Sozlesme Oncesi bilgilendirme, sézlesme yapip yapmama veya yapilacak sézlesmenin
kosullarmn1 belirleme noktasindaki kararin saglikli olmasini saglar. Soézlesme
yapilmadan Once taraflar, s6zlesme kosullarini miizakere etmek icin bir araya gelerek,
birbirlerini  diiriistliik kuralina uygun sekilde sozlesme igerigi ile ilgili
bilgilendirmelidirler. leride kurulacak bir sdzlesmeye iliskin bu goriismelere
baslanmasi, agiklama (bilgi verme) yiikiimliligliniin taraflar agisindan baslangic
noktasini olusturur. S6zlesme 6ncesi ve sozlesmenin kurulma agsamasinda tiiketicinin
korunmasi, sozlesme goriismelerinden dogan sorumluluk (Culpa in Contrahendo) ile
miimkiindiir'’”>. Sézlesme goriismeleri esnasinda s6z konusu olan bilgilendirme
yukiimliliigi, bir tarafin kendisinden talep edilmeksizin ve talep edilmesi
gerekmeksizin, muhatabin karari i¢in 6nemli oldugu fark edilebilir olan ancak, muhatap
tarafindan vakif olunmayan hususlara iliskin bilgi verme yiikiimii olarak

aciklanabilir'®.  Bilgilendirme  yiikiimliiliigiinin ~ konusu, muhatap tarafindan

> Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact s. 593 vd; Atamer, s. 234; Akipek, Olgu, s. 290.

" Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145-146; Oz, TKHK md. 42/2 hiikmiiniin bir “diizen hiikmii”
oldugunu belirterek, tiiketici ile yapilacak sdzlesmelerin gegerliligini etkilemedigi seklindeki goriisiinii
degistirmistir. Eski goriisii hakkinda bkz. Oz, Bankacilik ve Ingaat Sempozyumu, s. 105.

3 Sozlesme goriismelerinden dogan sorumluluk, sozlesmenin kurulmasindan Onceki safhalarda,
goriismecilerden birinin veya yardimcilarinin diger goriismeciye veya onun koruma alaninda bulunan
kisilere, aralarinda diiriistlik kuralina dayali olarak kurulmus bulunan sézlesme benzeri giliven
iligkisine aykir1 davranarak vermis oldugu zararlardan sorumluluktur. Ayrmtili bilgi igin bkz. Eren,
Borglar Genel, s. 1128; Reisoglu, s. 343; Oguzman/Oz, s. 323 vd; Antalya, s. 188 vd. Culpa in
Contrahendo kavrami ile genis bilgi ve agiklamalar i¢in bkz. Erbek, s. 50 vd.

3¢ Eren, Borglar Genel, s. 1129 vd; Ozanoglu, s. 196; Erbek, s. 68. Ayrica bkz. Ozen, s. 69 vd.
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bilinmeyen, ancak bilinseydi, sdzlesme yapip yapmama kararinda belirleyici olabilecek

bilgilerdir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi kurulmadan en az bir giin nce saticinin tiiketiciyi
bilgilendirmesi gerektigi ve 6n bilgilendirme formu verme zorunlulugu TKHK md.
40/2°de diizenlenmistir. 1lgili maddeye gore, satici, tiiketicilere sdzlesmenin
kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen hususlar1 iceren 6n

bilgilendirme formunu tiiketiciye vermek zorundadir.

OOKSHY md. 5/1 ise, “On édemeli konut satis sozlesmesi kurulmadan en az bir giin
once ... anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenen on

bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur” seklindedir.

On bilgilendirme formunun verilmesi, tiiketicinin acele karar vererek yanlis bir karar
almasina mani olmayr amaglamaktadir. Tiiketici, kendisine verilen 6n bilgilendirme
formunu inceleyerek, yapacagi sdzlesmenin igerigini kavrama ve bu sozlesme ile
girecegi yiikiimliiliigiin sonuglar1 hakkinda bilgi sahibi olmaktadir. Ozellikle vahsi
pazarlama yontemlerinin kullanildig1 konut sektoriinde tiiketici, bilgi almak i¢in gitmis
oldugu satis ofislerinden ¢ogu zaman satin alma karart ile ¢ikmaktadir. Konut satin alma
kararmin bir aile acisindan 6nemi diisliniildiigiinde bu kararin aceleye getirilmemesi
gerektigi herkesce malumdur. Zaten ilgili hiikiimde bilgilendirme formunun en az bir
giin 6nce verilmesi yiikiimliiliigiindeki amag, tiiketiciyi diisiinmeye sevk etmek ve
sozlesme sartlarini inceleme imkani tanmnmak istenmesidir’’’. Boylece tiiketiciler
sozlesme ile ilgili sartlar1 6nceden Ogrenebilecek ve kararlarini daha bilingli olarak
verebileceklerdir. Tiiketici, kendisine taninan diisiinme siiresinde, satin almaya karar
verdigi konutun bedelini nasil 6deyecegini, bir anlik begenme ve heyecan duygusuyla
hareket edip etmedigini hesaplama sansinini bulacaktir. Tiiketiciye saglanan yirmi dort
saatlik bu doneme “sogutma donemi” de (délai de refroidissement-cooling-off period)

denilmektedir’’®.

37 [nal, s. 647; Karadag, s. 49; Ozel, 187. Saldirgan satis yontemleri hakkinda bkz. Karamanhoglu, s. 67
vd.

78 Sirmen, s. 161; inal, s. 647-648, 651.
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TKHK md. 40/2 diizenlemesi, konut finansmani1 sozlesmelerinde bilgilendirme
zorunlulugunu diizenleyen TKHK md. 33 ile benzerlik gostermektedir. Konut
finansman1 kuruluglarinin, tiikketiciye, konut finansmani s6zlesmesinin kosullarini i¢eren
s0zlesme Oncesi bilgi formunu, sézlesmenin kurulmasindan makul bir siire 6nce vermek
zorunda oldugu TKHK md. 33 ile hiikiim altina almistir. Ancak, TKHK md. 42/2°de bu
bilgilendirme yiikiimliiligi satici/yiikleniciye ait iken, TKHK md. 33’deki tiiketiciyi
bilgilendirme ve 6n bilgilendirme formu verme yiikiimliiliigii finans kuruluslarina aittir.
Bununla beraber, kredi finansman sozlesmesindeki konut finansmani kuruluslari,
tilketiciye, konut finansmani s6zlesmesinin kosullarini igceren sozlesme Oncesi bilgi
formunu, soézlesmenin kurulmasindan makul bir siire 6nce vermek zorunda iken, 6n
O0demeli konut satislarina iligkin bilgilendirme formunun, sézlesmenin kurulmasindan

sadece bir gilin 6nce verilmesinin yeterli goriilmiis olmasi dikkat ¢ekicidir.

Saticinin bilgilendirme yiikiimliiliiglinii bilingli olarak eksik veya yanlis yapmasi
durumunda, hileye dayali satig yapildig1 kabul edilir. Bu durumda tiiketici, TBK md. 36
geregi, yapilan satisla bagh degildir. Sozlesmenin yapildig: tarihte tiiketiciye, geriye
doniik on bilgilendirme formunun imzalatilmasi durumunda ise, bilgilendirme

yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemis oldugu kabul edilmelidir’”.

Her ne kadar tiiketicinin 6n 6demeli konut satig1 s6zlesmesi yapildiktan sonraki on dort
giin i¢inde s6zlesmeden higbir sebep gostermeden caymasi miimkiin olsa da boyle bir
diizenlemeye aykir1 hareket ederek tiiketiciye on bilgilendirme formu vermeyen ya da
formda yer almas1 gereken bilgileri eksik veya yanlis veren saticinin kusurlu sayilarak,
tilketicinin on dort gilinliik siirenin disinda da herhangi bir tazminat 6demeden

sozlesmeyi sonlandirmast miimkiin olmalidir™™.

I1. On Bilgilendirme Yiikiimliiliigiiniin Niteligi

Kanunun agikea bilgilendirme yiikiimliiliigii getirdigi diizenlemelerde (TKHK md. 40/2

gibi), dirtstlik kuralinin emrettigi hallerden farkli olarak, muhatabin aydinlatilma

579 Kara, s. 885.
380 Acar, s. 25-26; Atamer, s. 231.
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ihtiyaci, bunun fark edilebilirligi gibi kosullarin varlig1 irdelenmez. Diger bir ifadeyle,
kanun bilgi verme yiikiimii getirmigse, bilgi verme ylikiimliisii, muhatabinin fark
edilebilir bilgilendirme ihtiyaci i¢inde olmadigmi ileri siiremez. Satici, kanunun
verilmesini istedigi bilgileri aktarmakla ylikiimlii oldugu gibi, bundan baska somut
olayda diirtistliik kural1 da bilgi vermeyi gerektiriyorsa, s6z konusu bilgiyi de vermekle

yiikiimlidir®'.

On bilgilendirme formununun tiiketiciye verilmesinin zorunlu kilinmasi, Alman
ogretisinde yer alan aydmlatma yiikiimliliiglinin, TKHK ile emredici hale
getirilmesidir’®®. Boylece, bilgilendirme yiikiimliliigiinin kanundan dogan bir
zorunluluk (kanuni bir yiikiimliilik) oldugu soylenebilir'®. Burada tespit edilmesi
gereken nokta; sdzlesme Oncesi bilgilendirme formundaki bilgilerin satic1 agisindan bir
icap niteligi tasiyip tagimadiginin, eger bir icap niteliginde ise, bunun baglayici olup

olmadiginin belirlenmesidir’**.

81 Erbek, s. 156.

2 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48. Hukukumuzda bilgilendirme (aydimlatma) yiikiimliiligi
diizenlenmemistir. Ozellikle hi¢ kimsenin bir baskasini, onun gerekli dikkat ve 6zeni gdstermesi
halinde ogrenip, fark edebilecegi hususlarda aydinlatma yikiimliligii bulunmamaktadir. Bu
yikimliliglinin 6l¢li ve derecesi sozlesmenin niteligine, durumun o&zelliklerine ve taraflarin
menfaatlerine gore belirlenir. Bilgilendirme yiikiimliiligii kanundan, sdzlesmeden veya diiriistlik
kuralindan dogar. Bkz. Eren, Borglar Genel, s. 398-399; Erman, Medeni Hukuk, s. 105; Atamer,
“bilgilendirme yiikiimliiligii” terimini kullanmigstir. Atamer, s. 230. “Bilgilendirme ylikimlaligi” ve
“Culpa in contrahendo” kavramlarinin tanimi ve ortaya ¢ikist hakkinda bkz. Erbek, s. 49 vd., 67 vd.

> Giimiis, s. 253. Bilgilendirme bir yan yiikiimliiliik olup, asli edim yiikiimliiligiine bagiml bir nitelik

tasimaktadir. Bkz. Ozdamar, Mehmet, Sigortacinin Sézlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiliigii,
Ankara 2009, s. 129. Sozlesmeden dogan borg iligkisi, edim yiikiimliilikleri ve 6zellikle asli ve yan
edim yiikiimliilikkleri yaninda diger bazi yiikimliiliikleri de icerir. Asli edimin ifasina yardim eden, ifa
hazirlik fiilleriyle ifa fiillerinin, alacaklinin sdzlesmeden bekledigi menfaate uygun sekilde
gergeklesmesine hizmet eden yikiimliliklerdir. Yan yiikiimlilikler, genel olarak diiriistliik
kuralindan, dolayisiyla giiven iligskisinden dogar. Asli edimi olusturan bir konuda diger tarafa gerekli
bilgiyi vermeyen, onu aydinlatmayan taraf, diiriistliik kuralina aykirt davranmis olur. Bkz. Eren,
Borglar Genel, s. 37-39. S6zlesmeden dogan bilgilendirme yiikiimliiligii i¢in bkz. Erbek, s. 73 vd.

% jcap (Gneri), sozlesmenin meydana gelmesi igin gerekli irade agiklamalarindan zaman itibariyle

birincisini olugturan ve sézlesme yapma teklifini de ihtiva eden tek tarafli bir hukuki islemdir. icap,
kars1 tarafa varmali ve s6zlesmenin objektif ve subjektif yonden esasli biitiin noktalarini kapsamalidir.
Bunlarla beraber, icap¢i (oneren), icabinda ciddi ve baglanmak niyetinde olmalidir. Detayl
aciklamalar i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 244; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 179;
Antalya, s. 239; Reisoglu, s. 64; Oguzman/Oz, s. 45-46 vd; Akintiirk/Ates Karaman, s. 23; Zevkliler,
Aydm/Ertag, Seref/Havutcu, Ayse/Aydogdu, Murat/Cumalioglu, Emre, Borglar Hukuku, Genel
Hiikiimler ve Ozel Borg Iliskileri, Izmir 2013, s. 79 vd; Erman, Medeni Hukuk, s. 65-66.
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Satici, sdzlesme Oncesi tiiketiciye verecegi on bilgilendirme formunda, satisa konu olan
konutun 6zellikleri ve hangi sartlarla satisin yapilacagina dair bilgileri tiiketiciye yazili
olarak sunmakta, tiiketiciye bilgi verme yiikiimliiliigii altindadir. Bir goriise gore, 6n
bilgilendirme formu, tiiketiciye, bu formda gosterilen sartlarla 6n 6demeli konut satist
veya satis vaadi sézlesmesini kurma imkani verir. On bilgilendirme formunda yazilan
sartlar ve bilgiler tek tarafli olarak degistirilemeyecegi gibi, satici i¢in baglayici icap
(6neri) niteligi tasir™® %, Aym goriise gore, bilgi formunun varligma ragmen satict
baska sozlesme kosullarin1 ileri siirebilecekse, sozlesme Oncesi bilgi verme

zorunlulugunun bir anlami kalmamaktadir.

Yukarida bahsedilen goriisler dogrultusunda, tiiketiciye verilmis olan 6n bilgilendirme
formunda yer alan bilgilerin satici agisindan icap niteligi tasidigi ve baglayici
oldugunun kabulii gerekir. Zira kanun koyucu, 6n bilgilendirme formu ile tiiketicinin
diisiinmesini ve kendisi i¢in en dogru karar1 vermesini amaglamistir. On bilgilendirme
formundaki bilgilerin satic1 agisindan baglayict olmadigi varsayilirsa, bu durumda
sozlesme Oncesi bilgilendirme yiikiimliligi diizenlenmesinin = bir nedeni
kalmamaktadir. Sozlesme Oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigii ve 6n bilgilendirme
formundaki bilgilerin satic1 agisindan baglayici olmasi, tiiketicinin korunmasi amacina

da uygun diismektedir. Bu nedenle, sézlesme Oncesi bilgi verme ve 6n bilgilendirme

85 Cabri, s. 209, dn. 16. Ayni yonde, Atamer, s. 230-231; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48;
Karakocali/Kursun, s. 129.

% Aksi goriis icin bkz. Reisoglu, Seza, Konut Edinme Amagli Konut Finansmani Sozlesmeleri ve
Uygulama Sorunlari, Bankacilar Dergisi, 2007, S. 61, s. 75-84, s. 82, Reisoglu'na gore, konut
finansman sozlesmelerine iligkin 6n bilgilendirme formunun verilme nedeni tiikketiciyi bilgilendirme
amaclidir. Yazar, 6n bilgilendirme formunun baglayicilik tagiyan bir 6neri niteligine sahip olabilmesi
icin Kanun'da agik hiikiim olmas1 gerektigini belirtmektedir. Makaraci Basak'a gore s6zlesme Oncesi
bilgi forumunun verilmesindeki amag tiiketicilerin istedikleri kredi miktarina ve faiz ¢esidine gore
Odeyecekleri taksit tutarini hesaplayabilmelerini saglamaktir. S6zlesme Oncesi bilgi formunda yer alan
temel esaslar dikkate alinarak, kullanilmak istenen faiz tiirline ve kredi tutarina goére bir sézlesme
hazirlandigina gore, sdzlesme oncesi bilgi formunun verilmesi oneri niteligine haiz degildir. Makaraci
Bagak, Asli, Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Kapsaminda Konut Kredi S6zlesmesinin Sekli
ve Sekle Aykiriligin Sonucu, Prof. Dr. Tankut Centel'e Armagan, Istanbul 2011, s. 911 vd. Sozlesme
oncesi bilgi formunun Onakit niteliginde oldugu goriigiinde, Celikoglu, Cengiz Topel, Konut
Finansmam Kanununun Leasing Sozlesmesi Uzerine Etki ve Sonuglari, IBD, S. 2007/5, C. 81. s.
2015-2040, s. 2028 (http://www.istanbulbarosu.org.tr/yayinlar/BaroDergileri/ibd/20075/ibd2007518.
pdf) (15.04.2016). On bilgilendirme formunun bir &nakit olamayacag, icap niteligi tasimadig1 gibi
icaba davet niteligi de tasimadigi konusunda bkz. Zorlu, Isil, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanunun 10/B Maddesi Kapsaminda Konut Finansmani Soézlesmesinde Tiiketicinin Korunmasi,
Dokuz Eyliil Universitesi SBE, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Izmir 2010, s. 53-56. Sézlesme
oncesi bilgi formu, Oneri niteligi tasimayan, fakat kredi veren agisindan baglayici olan bir 6n bilgi
formudur. Bkz. Celik, s. 88.
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formunun verilmesi satici i¢in baglayici ve emredici nitelikte bir diizenlemedir.

I11. On Bilgilendirme Formunun Verilme Zaman, Icerigi ve Sekli

A. Formun Verilme Zamani

TKHK md. 40/2 ve OOKSHY md. 5/1’e gbére “On ddemeli konut satis sézlesmesi
kurulmadan en az bir giin énce ...en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir
dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenen on bilgilendirme formunun tiiketiciye
verilmesi zorunludur”. 1lgili hiikkiim geregi satici, tiiketiciye on 6demeli konut satisi
sOzlesmesinden en az bir giin dnce bilgilendirme formunu vermeli ve tiiketici bu
formdaki bilgileri analiz etmek suretiyle kendisi agisindan uygun olan karar1 vermelidir.
Burada tartismali goziiken nokta, bir giinliik siire ile neyin ifade edilmis olabilecegidir.
Ilgili madde, yirmi dort saatlik bir siireyi mi ifade etmistir yoksa sdzlesmenin

kurulmasindan 6nceki giinii mii kast etmistir?

Bir goriise gore, ilgili hiikiimde gegen “bir giin once” ifadesi, yirmi dort saatlik zaman
araligini kast etmemekte, 0rnegin, 24.12.2014 saat 16.00’da 6n bilgilendirme formu
verilmigse ertesi giin saat 11.00’da sézlesmenin yapilabilecegini kabul etmektedir™™’.
Kars1 goriise gore ise, on 0demeli konut satis1 sdzlesmesinin yapilabilmesi i¢in 6n
bilgilendirme formunun verilmesinin {izerinden en az yirmi dort saatin ge¢gmesi gerekir.
Zira kanun koyucunun bir giinliik siireyi arama sebebi, tliketicinin nasil bir yiikiimliilik
altina girecegini onceden diislinme imkani1 tanimak istemesidir. Ayn1 goriise gore, 6n

bilgilendirme formunun verilmesine miiteakip yirmi dort saat ge¢gmeden yapilan

. s 1:..588
sOzlesmeler gegersizdir™".

Bir diger goriise gore, konut finansman sozlesmesinde tiiketiciye “makul siire”
verilmesi gerektigine isaret eden TKHK md. 33°% ile TKHK md. 40 birbiri ile

celismektedir. Hatta bu iki hiikiim karsilastirildiginda 6n 6demeli konut satisinda

7 Giimiis, s. 253.

%8 Cabri, s. 210.

¥ TKHK md. 33: Konut finansmani kuruluslar tiiketiciye, konut finansmani sézlesmesinin kosullarini

iceren sozlesme Oncesi bilgi formunu, sdzlesmenin kurulmasindan makul bir siire 6nce vermek
zorundadir.
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tilketiciye taninan bir gilinliik siirenin az oldugu soOylenebilir. Aymi1 goriise gore,
hiikkiimde belirtilen siirenin salt soéze dayali yorumla yirmi dort saat olarak
anlagilmamasi gerekir. Yani Pazartesi saat 16.00°da tiiketiciye bilgilendirme formu
verilmigse sozlesmenin bir sonraki giin, Sali giinii saat 16.01 itibariyle yapilmasi

gerektigi sonucu yanlistir™".

Bir bagka goriise gore, bilgilendirmenin kredi sozlesmelerine paralel olarak (TKHK md.
33) neden “makul bir siire 6nce” degilde “bir giin dnce” olarak diizenlenmis oldugunu
anlamak miimkiin degildir. Zira s6z konusu olan yine bir konutun miilkiyetinin devrine
iligkin bir sozlesmedir ve daha uzun bir diisiinme siiresinin verilmesi gerekmektedir.
Dolayisiyla siirenin en azindan yirmi dort saat olarak yorumlanmasi dogru

591

goziikmektedir’” . Bu nedenle, bir giinliik siire kisaltilmamali, konut bedeli 6deme gibi
onemli bir bor¢ altina giren tiiketicinin korunmasi amaciyla bu siire bir giin olarak
anlasilmalidir®®. Bir diger goriis ise, ilgili hiikiimde sozii edilen “bir giin dnce”

ifadesinin “bir is giinii” seklinde anlasilmas: gerektigini savunmaktadir”>.

Kanaatimizce, konut satin alma gibi énemli bir konuda bilgilendirme formunun en az
bir giin dnceden verilmesine cevaz veren bu diizenleme yetersiz kalmakla birlikte daha
uzun bir siirenin verilmesi konusundaki goriislere katiliyoruz. Ancak uygulamada,
tiiketicilerin barinma amagli bir konutu almaya karar verirken ciddi bir aragtirma yaptigi
da bir gercektir. Zira tiiketicilerin biiyiik cogunlugu zaten bilgilendirme formu almadan
once, satin alacagi konut hakkinda etraflica bilgi sahibi olmakta ve hatta bilgilendirme
formunu incelemeye karar verdiginde satin alma kararin1 vermis bulunmaktadir.
Bununla beraber tiiketici, 6n bilgilendirme formunu aldiktan bir giin sonrasinda satici
ile sozlesme yapma yiikiimliiliiglinde de degildir. Bu nedenle, ilgili diizenlemede sozii

edilen bir giinliik siire yetersiz gibi goriinse de taraf iradelerinin esas alinarak sonuca

% (zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48-49.

1 Atamer, s. 230-231. Ceylan’a gore, konut satin alma gibi 6nemli bir kararin verilmesi igin bir giinliik
siire yetersizdir. Ceylan, s. 60. Ayn1 yonde, Aslan, s. 527; Karakocali/Kursun, s. 129.

92 Makarac1, Konferans, s. 247.

% Aydogdu, s. 88. Oz’e gore, bilgilendirme formunun verilme siiresi belli oldugundan, siirenin yeterli
olup olmadig1 yoniinde bir tartisma gikmayacaktir. Bkz. Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145.
Inala gore ise, bir giinliik siire makul olmakla birlikte, satin alma kararmi bir giinde alamayacak
tiikketiciye iyiniyet kurallar1 gergevesinde daha genis bir siire verilmesi uygun olacaktir. Bkz. Inal, s.
651.
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varilmasi, diger bir anlatimla yirmi dort saat ya da bir is giinii gegmeden de sozlesme

yapilabilmesi miimkiindiir.

Kanaatimizce, bu konuda esas tartisilmasi1 gereken konu, 6n bilgilendirme formunda
bulunan bilgilerin satici i¢in ne kadar siire ile baglayici oldugudur. Eger bilgilendirme
formunda saticinin yapmig oldugu 6nerinin baglayiciligr ile ilgili bir kayit varsa, taraflar
bu siire ile baghdir. Aksine bir durumda, hayatin olagan akist ve isin niteligine uygun
bir siirenin gdz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Ancak her haliikarda bu siire, bir

giinliik diisiinme siiresinden daha az olmamalidir™”.

B. icerigi

OOKSHY md. 5/1°e gore, on bilgilendirme formunda ilk olarak, saticinin adi veya
unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS numarasi ile diger iletisim
bilgileri bulunmalidir. On &demeli konut sozlesmesine konu olan konuta iliskin
bagimsiz bolimiin yer aldig1 ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik
bilgileri ile Planli Alanlar Tip imar Yo6netmeligi'ne®”> gore belirlenen bagimsiz bolim

net ve briit alanlar1 da ayrintili olarak bu formda yer almalidir.

Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak pesin ve taksitli toplam satis fiyati; varsa
teslim ve diger masraflara iliskin bilgiler ve kararlastirilmigsa, faiz miktar1 ve faizin
hesaplandig1 yillik oran bilgilendirme formunda belirtilmelidir. Tiiketicinin cayma ve
s0zlesmeden donme hakkina iligkin bilgiler, konutun teslim tarihi, saticinin verecegi
teminata iligkin bilgiler, yap1 ruhsatinin alinig tarihi ve yonetim planina uygun olarak

genel giderlere katilima iliskin bilgiler 6n bilgilendirme formunda bulunmalidir.

Yukarida yer alan bilgileri igeren 6n bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye,
bagimsiz bolim plani, vaziyet plani, kat plan1 ve mahal listesi de verilmelidir

(OOKSHY md. 5/2).

> Tiiketiciye, diisiinme siiresinin baslangic ve bitisinin bildirilmesinin gerekli oldugu gériisiinde, inal, s.

652. TBK md. 4, siiresiz oneriyi diizenlemistir. Buna gore, kabul i¢in siire belirlenmeksizin hazir olan
bir kisiye yapilan Oneri hemen kabul edilmezse; Oneren, Onerisiyle bagliliktan kurtulur. Telefon,
bilgisayar gibi iletisim saglayabilen araglarla dogrudan iletisim sirasinda yapilan oneri, hazir olanlar
arasinda yapilmis sayilir.

% RG. 02.11.1985 Tarih ve 18916 Miikerrer Say1.
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C. Sozlesme Oncesi Bilgilendirme Yiikiimliiliigiinde Sekil ve Ispat

OOKSHY md. 5/3’e gére, yukarida zikredilen bilgilerin yazili olarak veya kalic1 veri
saklayicist ile tliketiciye verilmesi zorunludur. Yani satici, bilgilendirme formunu
isterse elden yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi vasitasiyla yapacak veyahut her iki
yontem aracilifiyla da tiiketiciyi  bilgilendirebilecektir. Bir goriise  gore,
bilgilendirmenin kalic1 veri saklayicilari ile yapilmasi yeterli degildir. Ayn1 goriise gore,
yazili bir belgenin de tiiketiciye elden verilmesi zorunludur’”®. Baska bir goriise gore
ise, uygulamada, sozlesme Oncesi bilgi formuna Onceki giiniin tarihi atilarak sézlesme
ile ayn1 anda tiiketiciye verildigi goriilmekte, bu nedenle de kalic1 veri saglayicisiyla 6n
bilgilendirme formunun bir giin 6nce verilip verilmediginin ispati1 yazili belgeye gore

daha kolay oldugu belirtilmektedir™”’.

OOKSHY md. 5/4 geregi, on bilgilendirme yapildigina iliskin ispat yiikii satictya aittir.
Sozlesme sonrast ortaya cikabilecek bir ihtilafta satici, tliketiciye on bilgilendirme
formunu sozlesmeden en az bir giin 6nce verdigini ve bilgilendirme yilikiimliliigiini

yerine getirdigini ispatlamalidir.

IV. On Bilgilendirme Formu Verilmemesinin Sézlesmeye Etkisi

Satici, TKHK md. 40/2’de sozii edilen bilgilendirme yiikiimliiligiinii hi¢ ya da eksik
olarak ifa ederse veya bilgilendirme formu verme yiikiimliiliigiinii yerine getirmezse
veyahut formda olmasi gereken bilgilerde eksiklik s6z konusu olmasi durumlarinda, 6n
odemeli konut satig1 s6zlesmesinin gegerliligine etki etmez. Yani sozlesme gecerlidir.
Sozlesmenin gegerli olacagim, TKHK md. 4/1 diizenlemesinden anlamaktayiz. Ilgili
maddeye gore, “Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi ongériilen sézlesmeler ile
bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, a¢ik, sade ve
okunabilir bir sekilde diizenlenir ve bunlarin bir niishast kagit iizerinde veya kalici veri
saklayicis ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya
birka¢imin bulunmamast durumunda, eksiklik sézlesmenin gegerliligini etkilemez. Bu

eksiklik sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilir”.

3% Giimiis, s. 253.
397 Cabri, s. 209, dn. 14. Ayn1 yonde, Karakocali/Kursun, s. 129.
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Baz1 yazarlara gore, s6zii edilen hiikiim incelendiginde, bunun bir diizen hiikkmii oldugu
ifade edilmekte ve sozlesme Oncesi bilgi formunun verilmemesinin sdzlesmenin

> Baska bir goriise gore, bilgilendirme

gecerliligini etkilemeyecegi belirtilmektedir
yikiimliiliigiiniin hi¢ veya siiresinde yerine getirilmemesi saticiya bir donme hakk:
vermez’”’. Bir diger goriise gore ise, tiiketiciye 6n bilgilendirme formu vermeyen ya da
formda yer almasi gereken bilgileri eksik veya yanlis veren saticinin kusurlu sayilarak
tiiketicinin on dort giinliik siirenin disinda da herhangi bir cezai sart (TKHK md. 43)
veya bedel 6demeden (TKHK md. 45/2) sézlesmeden donmesi miimkiin olmalidir®”.
Bizim de katildigimiz goriise gore, diirtistlik kuralina ters diigmemek kaydiyla, 6n
bilgilendirme formu verilmesi zorunluluguna uyulmamasi ve bilgilendirme
ylikiimliiliigiiniin ihlal edilmesi halinde s6zlesme gecersiz sayilmali ve bu gecersizligi

sadece tiiketici ileri siirebilmelidir®®.

Saticinin 6n bilgilendirme formunu tiiketiciye verme yiikiimliiliigiine aykir1 hareket
etmesi halinde TKHK md. 77/3 geregince idari para cezasi uygulanir. Bu para cezasi,

tespit edilen her bir s6zlesme i¢in ayr1 ayri tatbik edilir.

§ 14. SATICININ KONUTU DEVIR VE TESLIiM BORCU

1. Genel Olarak

Teslim, bagimsiz bdliimiin, kullanim amacina uygun olarak kullanilmasina imkan

saglayacak sekilde hak sahibinin tasarrufuna birakilmasidir®®,

On 6demeli konut
satisinda devir veya teslim sliresinin sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1

gecemeyecegi TKHK md. 44°de diizenlemistir. Ayn1t maddenin devami, “Kat irtifakinin

% (9z, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 105. Oz, bu gbriisii sonradan degistirerek, sézlesme dncesi
bilgilendirme yilikiimliigiine uyulmamis olmasimin sdzlesmenin gecerliligini etkileyecegini ifade
etmistir. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 49. Ayni yénde, Makaraci, Konferans, s. 247.

3% Giimiis, s. 253.
600
Acar, s. 25-26.

%1 (z, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 103; Oz, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 776. Buna gore
tiiketici, gecersizligi saticiya karsi ileri siirebilecek veya hakim tarafindan tiiketici lehine re’sen goz
onlinde bulundurulacak, buna karsilik gegersizlik tiiketicinin aleyhine ileri siiriilemeyecektir. Ayrica
bkz. Oguzman/Oz, s 120, 127; Cabri, Serh, s. 653-654.

92 Erman, Arsa payt, s. 33 vd; inal, ingaat, s. 228.
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tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri hdlinde de devir ve
teslim yapilmis sayiln” seklindedir. OOKSHY md. 10 ise, kat miilkiyetine konu
konutun tiiketici adina tescili veya kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverigli bir sekilde zilyetliginin
devri halinde konutun tiiketiciye devir veya teslim edildiginin kabul edilmesi gerektigini

hiikiim altina almistir.

Ilgili diizenlemenin ilk ciimlesi incelendiginde, sézlesmeye konu olan konutun devir ve
teslimi i¢in otuz alt1 aylik bir simir getirildigi goriilmektedir. Konutun devir ve teslimi
icin getirilen bu smir st bir smirdir®”. Bu hitkiim, 6n Sdemeli konut satist
sozlesmesinin tasidig1 tehlikelere karsi alinan tedbirlerden biridir®®. Taraflar otuz alti
aylik konut teslim siiresini anlagsmayla daha da kisaltabilirler. Ancak sézlesmede otuz
alt1 aydan daha fazla bir siire i¢in kayit konulmussa, bu kayit hiikkmiin emrediciligi
geregi gecersiz sayilacak ve otuz alt1 aylik iist sinir devir ve teslim i¢in gegerli olacaktir.
Satici, TBK md. 27/2 uyarinca otuz alti aylik vadenin gegerli olacagini bilseydi bu
sOzlesmeyi hi¢c yapmayacagini ispatlayarak sozlesmeyi gecersiz kilamaz. Bununla
birlikte, taraflar s6zlesmede konutun teslimi igin bir siire kararlagtirmamis olsa da otuz
alt1 aylik slirenin gegmesiyle birlikte satict ihtara gerek kalmaksizin temerriide diismiis

saylacaktir®”.

TKHK md. 44’tin gerekgesi incelendiginde, devir veya teslim i¢in aslolanin tiiketiciye
kat miilkiyeti tapusunun verilmesi oldugu belirtilmis ancak, piyasa sartlarinda bazi
durumlar nedeniyle tiiketiciye kat miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili olarak konut
teslim edilebildiginden, saticinin konutun miilkiyetini tiiketiciye devretmeden, sadece
konut iizerindeki zilyetligi tiiketiciye naklederek borcunu yerine getirmis sayilacagi

606

seklinde bir anlam ortaya ¢ikmaktadir’. Baska bir anlatimla, kanun koyucu piyasa

sartlar1 nedeniyle konutun fiilen tiiketiciye teslim edilmesini borcun ifasi i¢in yeterli

693 Giimiis, s, 268 vd.

6% nal, Serh, s. 710.

695 Karakocaly/Kursun, s. 137; Cabri, s. 238. Ancak Oz’e gore, kat irtifakinin devri seklinde yapilan

satiglar bakimindan, otuz alt1 aylik siire sonunda kat miilkiyetine gegilmemesi halinde satic1 temerriide
diismiis sayilmamalidir. Tiiketici, bir ihtar gekmek suretiyle saticty1 temerriide diisiirmelidir. Bkz. Oz,
4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 153.

696 Acar, s. 17; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 53.
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gormektedir. Ancak belirtmek gerekir ki, saticinin borcu geregi gibi ifa etmis olabilmesi
icin satisa konu olan konutun miilkiyetinin devredilmesi gerektigidir. ilgili madde
gerekcesinde ifade edilen “piyasa kosullar1” kelimesinden tam olarak neyin kast edildigi
ise anlagilmamaktadir. Ekonomik sebepler veya hukuki sebepler gibi bazi ihtimaller
akla gelse de, bu sebeplerin hangi kosulda ve ne sekilde uygulanacagi konusu

belirsizdir.

Calismanin cesitli yerlerinde ifade edildigi gibi 6ziinde taginmaz satis sozlesmesi
niteligi de tasiyan on 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde saticinin asli borcunu tespit
etmek icin TBK md. 207/1°den faydalanmak miimkiindiir. Ilgili maddeye gére, “satis
sozlesmesi, saticimin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna

karsilik bir bedel odeme borcunu tistlendigi” bir sozlesmedir.

Dikkat edilirse satis s6zlesmesinde saticinin asil borcu, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
aliciya devretmektir. Yani, zilyetlik veya miilkiyeti tek basina devretmek yeterli degildir.
Halbuki kanun koyucu, TKHK md. 44 ve OOKSHY md. 10 lafzindan kanun koyucu
sadece miilkiyetin devri veya konutun teslimini saticinin ifast i¢in yeterli gordigi
izlenimi vermektedir. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore, ne tek basina konutun
miilkiyetinin devri ne de tek basma konutun zilyetliginin devri, saticinin asli
yiikiimliliigiini sona erdirmez®’. Ciinkii, zilyetlik ve miilkiyetin devri satic1 i¢in ayri
ayr1 ifa edilecek bir borgtur. Satici, tapuda miilkiyetini devretmesine ragmen konutu
teslim etmemisse veya konutu teslim etmekle beraber miilkiyeti devretmemisse, borcu

tamamen ifa etigini iddia edemez.

Bu noktada, konutun teslimi ile ayipli teslim arasindaki farka da deginmek gerekir.
Ayiplt ifanin diizenlendigi TKHK md. 8/3 “sézlesmeye konu olan malin, sozlesmede
kararlastirilan  siire iginde teslim edilmemesi ...sozlesmeye aykiri ifa olarak
degerlendirilir’ seklindedir. ilgili diizenleme incelendiginde, sozlesmede kararlastirilan
stire icerisinde malin teslim edilmemesi ayipl ifa sayilmis, temerriit miiessesi, sanki

ayipl ifa kavraminin i¢indeymis gibi bir izlenim yaratilmistir.

897 (9z, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, s. 108; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 50 vd; Giimis, s. 250,
252 vd; Makaraci, Konferans, s. 241; Eren, Borglar Ozel, s. 59-61; Acar, s. 18; Cabri, s. 237; Kara, s.
900; Tutumluy, s. 130. Kars. Inal, Serh, s. 713; Atamer, s. 249.
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Bagka bir sekilde ifade edilmek gerekirse, ayip ve temerriit kavramlar1 birbirine
karistirilmis, i¢ ice gecmistir. Hem teknik anlamda ayipli ifa hem zamaninda ifa etmeme
ayni hukuki sonuca tabi olunca, TBK’nin ifa ihlallerini tiplestiren ve tipe gore hukuki
sonuglar getiren sistemi ile hi¢ bagdagmayan bir sistem ortaya c¢iktigi gibi, zaman

608 Temerriit

yoniinden borca aykirilik da TKHK’nin kapsamina alinmis olmaktadir
halinde mal heniiz teslim edilmemis olduguna gore, onarim hakkinin ya da benzeri ile
degistirme hakkinin kullanilmasinin miimkiin olmadig:1 agiktir. Semenin indirilmesi
secimlik hakki da, indirim ayip oraninda gergeklesecegine gore, isin niteligine uygun
degildir. Bu durumda, tiiketicinin haklar1 donme ve tazminat olarak ortaya ¢ikmaktadir
ki, tiiketici bu haklara TBK md. 125 geregince zaten sahiptir. Oyleyse, s6z konusu
hiikiimle amaglanan tek husus, temerriide iliskin davalarin da tiiketici mahkemelerinde

goriilmesini saglamak oldugu diisiiniilebilir®”’.

Bir goriise gore, satis sOzlesmesine konu olan konut, teknik sartnamede aranan
kosullara, tasinmazin biitiinleyici parca ve eklentiler ile birlikte sézlesmede belirtilen

sartlara uygun imal edilmis olmadikca, geregi gibi ifadan soz edilemez®'’. Kars1 goriis

%% Havuteu, Sempozyum, s. 17.

599 inceoglu, Murat, Ayiba Kars1 Tekeffiil ve Garanti Sorumlulugu, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi

(Der. Inceoglu, Murat), Istanbul 2015, s. 162-163; Giimiis, s. 91 vd; Cumalioglu, Emre, 6502 Sayil
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Saticinin Ayipli Maldan Sorumlulugunun Kosullari, Terazi
Hukuk Dergisi, C.9, I.Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayis1, Kasim 2014, s. 23. Yargitay 13.HD.
04.04.2017 T., 2015/12830 E., 2017/3943 K. ilamu ile, “Mahkemenin 19.02.2013 tarihli 2011/43 Esas,
2013/60 Karar sayili kararin temyizi iizerine Dairemizin 02.12.2013 tarih 2013/17221 Esas
2013/29826 Karar sayili ilami ile " Davaci ... ile davali arasindaki uyusmazhk, kat karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanmaktadr. Taraflar arasindaki uyusmaziik Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun kapsaminda kalmamaktadir. 4077 Sayili Kanun'un 23. maddesi bu kanunun uygulanmasi ile
ilgili her tiirlii ihtilafa tiiketici mahkemelerinde bakilacagini éngérmiistii. Oyle olunca davaci
...yoniinden davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi gérevii degildir. Gorevle ilgili diizenlemeler kamu
diizenine dair olup taraflar ileri siirmese dahi yargilamanin her asamasinda re'sen gozetilir. Gérevie
ilgili hususlarda kazanilmis hak soz konusu olmaz. Bu durumda mahkemece, ara karariyla genel
mahkeme sifatiyla bakilmas: yoniinde karar verilerek isin esasina girilmesi gerekirken, yazili sekilde
tiiketici sifatiyla bakilarak hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup, bozmay: gerektirir....” yoniinde
bozulmasi iizerine mahkemece bozma ilamina uyulmasina karar verilmistin Mahkemece, bozma
ilamina uyulmasina karar verildigine gére bozma ilaminin gereginin yerine getirilmesi gerekir..
Bozma ilaminda davaci ...yoniinden davaya genel mahkeme sifatiyla bakilmas: gerektigi belirtildigi
halde mahkemece davaya tiim davacilar yoniinden genel mahkeme sifatiyla bakilmistir. Oysaki, davaci
...yontinden mahkemece ayirma karari verilerek genel mahkeme sifatiyla, diger davacilar yoniinden
ise tiiketici mahkemesi sifatiyla davanin gériilmesi gerekirken tiim davacilar yoniinden genel mahkeme
sifatiyla davaya devam edilerek karar verilmesi hatali olup bozmayr gerektirmistir” seklinde karar
vermistir. Ayrica bkz. Yargitay13.HD. 05.04.2017 T., 2015/11939 E., 2017/3986 K. Yargitay 11.HD.
10.04.2017 T., 2017/1096 E., 2017/1997 K. Yargitay 14 HD. 03.04.2017 T., 2015/3323 E., 2017/2645
K. www.kazanci.com. (07.04.2017). Ayipl ifa hakkinda daha genis bilgi igin bkz. § 15.

619 &zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 54.
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ise, tiiketiciye oturulabilir bir konutun teslimini, ifa agisindan yeterli saymis, bu

asamadan sonrakilerin ayipl ifa konusu oldugunu ileri siirmiistiir®' .

Diger bir goriis, teslimin hi¢ yapilmamis olmasiyla, ayipli yapilmis olmasi arasindaki
farkin kaldirilmis oldugunu ve bu nedenle, tiiketicinin her halde TBK’nin ayiba karsi
tekeffiil hiikkiimlerinden degil, TKHK md. 8-12 ¢ercevesinde haklarini kullanabilecegini
iddia etmistir®'?. Kanaatimizce, bir konutun tesliminden séz edebilmek i¢in en azindan
icinde yasanabilir olmas1 (0rn. dis kapisinin takilmis, tavan, taban, merdiven, mutfak,
tuvalet, banyo vs. yapilmis olmasi) ve yapir kullanim izninin alinmig olmas1 gerekir.
Satisa konu konutta yasayabilmek icin gereken asgari unsurlarm yoklugu halinde

teslimden s6z edilemeyecegi agiktir.

II. Konutun Devir ve Teslim Siiresi

A. Konutun Tiiriine Gore Devir ve Teslim
1. Kat Miilkiyetine Konu Olan Konutlar

Giinliik hayatta sik rastlanmasa da kat miilkiyetine konu olan bir konutun 6n 6demeli
konut satig1 sdzlesmesi ile satilmast miimkiindiir. Kat miilkiyeti, i¢inde yasanilabilen,
kendi basma yeterli olan bagimsiz boliimdiir. Bagimsiz boliim ise, tiiketicinin diger

bolimlerden ayr (bagimsiz) yasamasina imkan veren boliimdiir®"?

. On 6demeli konut
satis1 sOzlesmesi ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliime sahip olan tiiketici,
ortak alanlar {izerinde de arsa payiyla orantili, misterek miilkiyet hakkini

kazanmaktadir (KMK md. 3).

OOKSHY md. 10/2-a, “kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescil edilmesi” ile,
saticinin teslim borcunu ifa edecegini diizenlemistir. Ilgili hiikkmiin lafzi, tek basina

miilkiyetin devrini yeterli goriip, zilyetligin devrinin aranmadig: intibaini uyandirsa da,

811 Atamer, s. 250.
612 Acar, s. 18.

613 Akipek/Akntiirk, s. 417; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 445; Eren, Miilkiyet, s. 146; Inal, Serh, s. 711;
Erman, Esya Hukuku, s. 128 vd; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 606 vd; Ertas, s. 418.
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tapu da tescilin yaninda zilyetligin devrinin de gerektigi kabul edilmelidir®*. Bu
nedenle, ne tek basina miilkiyetin devri, ne tek bagina zilyetligin devri, saticinin teslim
borcunu ifa igin yeterli olmaz. Satici, satisa konu konutun hem miilkiyetini hem de

zilyetligini birlikte tiiketiciye devretmek durumundadir.

2. Kat irtifakina Konu Olan Konutlar

Bir arsa {izerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak veya yapilmakta
olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan kurulan irtifak hakkina “kat irtifaki”; bu hakka sahip olanlara da
“kat irtifak sahibi” denir (KMK md. 2/c). Kat irtifaki, kat miilkiyetine konu olacak
bagimsiz boliim seklinde satis s6z konusu ise kurulmalidir. Eger s6zlesmenin konusu
kat miilkiyetine konu olmayan miistakil yap1 niteligindeyse, bu halde dogal olarak kat
irtifakinin kurulmasinin aranmasi sz konusu olmayacaktir. On 6demeli konut satisi
sO0zlesmesinin noterde satis vaadi seklinde yapilmasi durumunda da kat irtifakinin

kurulmus olmasi aranmaz.

TKHK 40-46 maddeleri incelendiginde, saticinin kat irtifaki kurmasina dair bir
yiikiimliilikten bahsedilmemistir. Ancak, TKHK md. 44’{in ikinci ciimlesinde “Kat
irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri hdlinde
de devir ve teslim yapilmis sayuir” denilerek 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin tapu
sicil miidiirliigiinde satis seklinde yapilmasi halinde, kat irtifaki kurulmasinin gerekliligi
anlasilmaktadir. OOKSHY md. 6/1°de ise “On édemeli konut satis sozlesmesi, kat
irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili
bir sozlesme gseklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi
sozlesmesi ile kurulur” diizenlemesi, 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin gegerli
olabilmesi i¢in sanki kat irtifaki kurulmasinin, sozlesmede bir gecerlilik sarti gibi
algilanmasia neden olsa da, saticinin satisa konu olan konutu noterden satig vaadi

seklinde satma imkan1 oldugu hatirlanmalidir®"”.

o14 Makaraci, Konferans, s. 256. Aym yénde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 56. Kars. Inal, Serh, s. 712-
713.

615 By konu hakkinda genis bilgi i¢in bkz. § 8, I, B.
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OOKSHY md. 10/2-b, kat irtifakina konu konutun tiiketici adma tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverigli bir sekilde zilyetliginin devri halinde
teslimin yapildigin1 varsaymistir. Kat irtifakinin devredilmesi suretiyle yapilan bir 6n
O0demeli konut satis1 sozlesmesinde tiiketici, diger ihtimallere nazaran daha giivendedir.
Ciinkii, elinde bir miisterek miilkiyet pay1 vardir. Yani en azindan arsanin belirli bir
oranini elde etmistir. Yukarida belirtildigi iizere kat irtifakli paym tek basma
devredilmis olmasi, saticinin asli yiikiimliiliiglinii yerine getirdigi anlamina gelmez.
Satict tiiketiciye zilyetligi de devretmelidir. Ancak, konut niteligini heniiz kazanmamaisg
(oturmaya elverisli olmayan) bir taginmazin zilyetliginin devredilmesi miimkiin
degildir. Diger bir ifadeyle, tamamlanmamis bir konutun zilyetligi devredilse dahi,
teslimin yapilmis oldugu kabul edilemez, saticinin ingaat1 bitirme borcu devam eder®'®.
Ozetle, satic1 konutun insasimi bitirmeli ve yasamaya elverisli bir sekilde tiiketiciye

teslim etmelidir®”’.

Bu noktada akla hemen su soru gelebilir; kat irtifaki ve zilyetligin devredildigi bir
konutta kat miilkiyetine ge¢ilememesi halinde veya yap1 kullanma izni verilmeyen bir
konut i¢in satic1 miilkiyeti ve zilyetligi devretmis olsa dahi borcunu ifa etmis sayilacak
midir? Uygulamada en sik rastlanan sorunlar, saticinin konutlart mimari projeye uygun
inga etmemesinden kaynaklanan sorunlardir. Zira, imara aykir1 sekilde yapilmis bir
projenin yap1 kullanim belgesi almasi neredeyse imkansizdir. Bdyle bir durumda satici
tiiketiciye konutun miilkiyeti beraber zilyetligi de devretmis olsa dahi TKHK md. 44 ve
OOKSHY md. 10 anlaminda edimini ifa etmis sayilamayacaktir.

Inal’m hakli olarak belirtti§i iizere, bagimsiz béliimiin amacina uygun olarak
kullanilmasin1 engelleyen durumlar varsa, borcun geregi gibi ifa edildiginden

%1% Bu nedenle satici, yap1 izin belgesini alma yiikiimliigii altindadir. On

bahsedilemez
o0demeli konut satis1 sézlesmesi ile satin alinan konut barinma amacl satin alindigina

gore, tiikketici bu konutta hayatin1 siirdiiremeyecekse, yapilan sézlesmenin bir anlami

616 Acar, s. 18; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 52; Teslim kavrami hakkinda detayli bilgi igin bkz.
Erman, Arsa Payi, s. 33 vd; Atamer, s. 249.

17 Erman, Arsa Payi, s. 33-34; inal, Sonuca Katilmali, s. 228; Inal, Serh, s. 713; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 32.

o18 fnal, ingaat, s. 228.
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kalmamaktadir. Satisa konu olan konutun yap1 kullanim izni (iskan) alamayacak olmasi
nedeniyle saticinin hukuki ayiptan dolay1 sdzlesmeye dayanan sorumlulugu devam eder

ve TKHK md. 8-12 hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olur®"’.

Kat irtifakinin tiiketiciye devredilmesinden sonra insaati yapma borcunun kime ait
olacaginin da tartisilmasi gerekir. Zira, kat irtifakinin tiiketiciye devredilmesi ile insaat

yapma borcu, kat irtifaki sahibine ge¢mis olmaktadir®®

. Her ne kadar kat irtifaki
sOzlesmesi biitlin payli ortaklar1 bir bina insa etme ylikiimliiliigii getirmekte ise de, bu
bor¢ ingaatin bilfiill yapilmasina iliskin degildir. Kald1 ki, her pay sahibi, insaati
birbirlerinden bagimsiz gerceklestiremez. Bunu ancak bir yiiklenici (miiteahhit)
yapabilir. Yiiklenici tasinmazda pay sahibi olsa dahi, diger paydaslarla arasinda
yapacag1 sdzlesme, ayr1 bir insaat sézlesmesi olarak nitelendirilir. Irtifak hakki sahipleri
yiiklenici ile yaptiklar1 sdzlesme geregi paylarina diisen para borcunu O6demek ve
ingaatin yapilmasini engelleyecek her tiirli davranistan kagmma yiikimliligi

altindadir®?!

. Irtifak hakki sahipleri yapmis olduklart bu édemelerin karsiliginda ilgili
taginmaz lizerinde yliklenciden bir bina insa edilmesine dair talep hakkina sahip olurlar.
Uygulamada miiteahhitler, irtifak hakkini devrettigi tiim alicilarla ayri ayri ingaat

sozlesmesi yaparak ilgili konut projesini tamamlamaktadirlar®?,

3. Miistakil Yapilar

Bir parsel iizerinde insa edilmis, kat miilkiyetine veya kat irtifakina konu olmayan

yapilar miistakil yap1 olarak adlandiriimaktadir®.

Miistakil yapiin 6zelligi, kat
miilkiyetine konu olmaksizin arazinin biitlinleyici pargasi niteliginde olan bir veya
birden ¢ok yapiyr bulundurmasidir. Burada yapinin biyiikliigii, ka¢ kat oldugu,

nitelendirme bakimindan 6nem tasimaz. On 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu

619 Atamer, s. 250; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 25-27; Kara, s. 900 vd. Bagimsiz boliim teslim edilse dahi
yap1 kullanim izin belgesinin alinmamis olmasi durumunda (eger kararlagtirilmigsa) cezai sart talep
edilebilecegi konusunda bkz. Erman, Arsa Payi, s. 35; Inal, Sonuca Katilmali, s. 228-229. Bu durumda
tiikketici s6zlesmeden hakli nedenlerle donebilir. Bu konu hakkinda bkz. § 19, IV, D, 1.

Kat irtifaki ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. § 8, I, A, 3.

621 Akipek/Akintiirk, s. 668; Atamer, s. 226, dn. 514.

622 (3zakman, Yeni Tiiketici Hukuku Konferanst, s. 265; Inal, s. 654.
623 Akipek/Akimtiirk, s. 58-59.

620
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olan bir miistakil yapimnin teslim borcu yukarida anlatilan hususlardan farkli bir 6zellik

tasimadigi i¢in yukaridaki bilgilere atif yapmakla yetiniyoruz.

B. Saticinin Konutun Devir ve Tesliminde Temerriide Diismesi

TKHK md. 44 geregi, 6n 6demeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sdzlesmenin
yapilma tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gecemez. Yukarida belirtildigi iizere, bu siire
taraflarca kisaltilabilir ancak taraflar anlasarak dahi bu sureyi uzatamazlar. On 6demeli
konut satis1 sdzlesmesine konu olan konutun tesliminin sozlesmede belirtilen siirede
gerceklesmemesi halinde ne olacagina dair TKHK md. 40-46’da bir hiikiim yoktur.
Ancak, TKHK md. 8/3, gec teslime dair bir diizenleme getirmektedir. ilgili maddeye
gore, “sozlesmeye konu olan malin, sézlesmede kararlastirilan siire icinde teslim

edilmemesi ...sozlesmeye aykirt ifa olarak degerlendirilir’ seklindedir.

Bilindigi iizere, s6zlesmeye konu malin (konutun) vadesinde teslim edilmemesi esasen
ifada gecikme halidir ve sartlar1 olustugunda borcluyu temerriide diisiiriir. Dikkat
edilirse kanun koyucu, kararlastirilan siirede malin teslim edilmemesini ayipl ifa olarak
saymis, temerriit miiessesini, ayiplt ifa kavrami ile es tutmugtur. Diger bir ifadeyle, ayip
ve temerriit kavramlar1 birbirine karistirilmis, i¢ ice ge¢mistir®*. Hem teknik anlamda
ayipli ifa hem zamaninda ifa etmeme ayni hukuki sonuca tabi olunca, TBK’nun ifa
ihlallerini tiplestiren ve tipe gore hukuki sonuglar getiren sistemi ile hi¢ bagdasmayan
bir sistem ortaya ¢iktig1 gibi, zaman yoniinden borca aykirilik da TKHK nin kapsamina
almmig olmaktadir®. Bu yoniiyle ilgili diizenleme Borglar Hukuku ilkelerine de ters

diisen bir diizenlemedir®*°.

24 Sirmen, s. 159 vd; Inceoglu, s. 162 vd; Cumalioglu, s. 22 vd; Senocak, Zarife, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’a Goére Ayipli Mal Teslimi Halinde Tiiketicinin Haklari, Terazi Hukuk
Dergisi, C.9, 1. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Say1s1, Kasim 2014, s. 31.

625 Havutcu, Sempozyum, s. 17. Bu durum madde gerekg¢esinde “... Tiiketicilerin siklikla karsilastiklar

bir sorun olan sézlesmeye konu olan malin, sézlesmede kararlastirilan siire icerisinde teslim
edilmemesi durumunda da sozlesmeye aykirt ifa séz konusu olur. Bu durumda tiiketici ayipli mala
iliskin hiikiimlerden yararlanacaktir” seklinde ifade edilmistir.

626 inceoglu, s. 163; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 59. Kars. Inal, Serh, s. 635. Ayrica bkz. Yargitay

HGK 23.11.2011 T., 2011/13-350 E., 2011/700 K. (Naklen, Inal Serh, s. 635).
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Temerrtit ve ay1p kavramlarinin bu sekilde birbirine karistirtlmasinin teorik isabetsizligi
bir yana, tiiketicinin ayiba kars1 tekeffiilde sahip oldugu ve TKHK md. 10°da siralanan
haklar da temerriit hali ile bagdasmamaktadir. Temerriit halinde mal heniiz teslim
edilmemis olduguna gore, onarim hakkinin ya da benzeri ile degistirme hakkinin
kullanilmasimin miimkiin olmadig1 agiktir. Semenin indirilmesi sec¢imlik hakki da,
indirim ayip oraninda gergeklesecegine gore, isin niteligine uygun degildir. Bu
durumda, tiiketicinin haklar1 donme ve tazminat olarak ortaya ¢ikmaktadir ki, tiikketici
bu haklara TBK md. 125 geregince zaten sahiptir®’. Oyleyse, séz konusu hiikiimle
amaglanan tek husus, temerriide iliskin davalarin da tiiketici mahkemelerinde

goriilmesini saglamak oldugu diisiiniilebilir®*®.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olan konutun taraflarca kararlastirilmis siire
icerisinde teslim edilmemesi halinde tiiketicinin nasil bir yol izleyecegi konusunda

ogretide cesitli goriisler 6ne siiriilmiistiir.

Cabri’ye gore, konutun zamaninda devir ve teslim edilmemesi halinde tiiketici aynen ifa
ile birlikte gecikme tazminatim isteyebilecek, aym1 zamanda karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelere iliskin TBK md. 123 vd. hiikiimlerine bagvurabilecektir. Ayn1 goriig, 6n
odemeli konut satisinin noterde satis vaadi seklinde yapilmasi halinde, tiiketicinin TMK
md. 716 uyarinca tescile zorlama (feraga icbar) davasi acarak konutun kendi adina
tescilini  isteyebilecegini de ifade etmistir. Tiiketici, teslimin zamaninda
gerceklesmemesinden dolay1 ugramis oldugu zararlarin tazminini de talep etme hakkina

sahiptir®’,

627 Aradaki tek fark, TKHK hiikiimlerine gore sozlesmeden dénmek isteyen tiiketicinin, saticiya uygun
bir mehil vermesine gerek olmadigidir. Bkz. Cumalioglu, s. 23. Giimiis’e gore, kanun koyucu (tiikketici
sozlesmesinin synallagmatik yapist ¢ercevesinde sahip oldugu yasal se¢imlik hak olan) aynen ifadan
vazgecip miispet zararinin tazmini isteme hakkini tiiketicinin elinden almistir. Bkz. Giimiis, s. 91.

628 fnceoglu, s. 162.

629 Eger sozlesmede kararlastirilan teslim siiresi otuz alti aydan az ise tilketicinin TBK md. 123’deki

secimlik haklarini kullanabilmesi kural olarak saticiya uygun siire vermesine baglidir. Teslim siiresi
otuz alt1 ay olarak kararlagtirilmigsa, se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in ayrica uygun siire vermeye
gerek olmaksizin tiikketici TBK md. 125°deki segimlik haklarindan birini kullanabilecektir. Zira,
konutun devir ve teslimi i¢in kanun koyucunun belirledigi otuz alt1 aylik siire, kesin vadeyi ifade eder.
Bkz. Cabri, s. 238.
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Ozmen/Vardar Hamamcioglu, uyusmazhgin tiiketici isleminden kaynaklandigindan
bahisle, tiiketici mahkemesi hakiminin, TKHK md. 83’ii nazara alarak TBK md. 123 vd.

hiikiimlerini uygulamas: gerektigini savunmaktadir®’.

Acar ise, otuz alt1 aylik siire igerisinde konutu teslim etmeyen saticit hakkinda TBK’nin
temerriide iligkin hiikiimleri uygulanmaksizin dogrudan dogruya TKHK md. 8 vd.
hiikiimlerine basvurulmasi gerektigini savunmaktadir. Clinkii, TKHK nin ayipli maldan
sorumluluga iligskin getirmis oldugu sorumluluk rejimi sadece ayipli mallara iligkin
degil, tim sozlesmeye aykirilik hallerini igerecek sekilde diizenlenmistir. Kaldi ki,

TKHK’da, TBK’dan farkli olarak, 6zel bir korumanin varligi s6z konusudur®'.

Kaya’ya gore, tiiketiciye konut gec teslim edilmis ya da hi¢ teslim edilmemis ise,
bundan dogan zararlar ancak resmi sézlesme yapilmis olmasi halinde talep edilebilir.
On 6demeli konut satisi sdzlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasi halinde tiiketici
ancak o6dedigi bedelin giincellestirilmis degerini isteyebilecektir. Tiiketici bu hakkin
kullanirken iyiniyet kurallarina gore hareket etmis olmalidir. Ornegin, satin almis
oldugu konutun yiiklenicisi insaata hi¢ baglamaz ya da yarim birakirsa, tiiketici projenin
tamamlanmayacagin1 dolayisiyla da sozlesmenin ifa edilme sansmin olmadigin
anladigi anda dava agmalidir. Uygulamada ise tiiketici, s6zlesmenin feshini
istemeyerek, tasinmazin degerinin artmasini beklemekte ve daha fazla bir bedeli talep
etme diisiincesinde olmaktadir. Boyle bir durumda, tiiketicinin sézlesmenin ifasinin

imkansiz oldugunu anladig: tarih belirlenerek, bu tarihe gore hesaplama yapilmalidir®?,

Atamer, otuz alt1 aylik siire igerisinde saticinin konutu teslim edememesi durumunda
tiiketicinin OOKSHY md. 9 geregi sozlesmeden tazminatsiz dénme hakkinmn
bulundugunu belirtmektedir. Yazar, tliketicinin satictya 6demis oldugu biitiin satis
bedelini faiziyle isteyebilecegini ve ugradigi zararin da tazmin edilmesi talebinde

bulunabilecegini ifade etmistir®’.

8% zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 58-59.
S Acar, s. 18-19.
632 Kaya, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 562-563.

633 Atamer, s. 250.
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Aydogdu’ya gore, konutun hi¢ teslim edilmemesi halinde uygulanacak hiikiimler ve
haklar s6zlesmeye aykirilik hiikiimlerine (TBK md. 125) gore tayin edilmelidir. Geg¢ de
olsa teslim varsa, salt gecikme nedeniyle ayibin varligindan s6z etmek gii¢ olsa da, ayip
hiikiimlerinin uygulanacagini sdylemek gerekir. Tiiketici isterse ayip hiikiimlerine,
isterse sozlesmeye aykirihk hiikiimlerine (haklarin yarismasi) basvurabilmelidir®*.
Ancak, “malin kararlagtirilan siirede teslim edilmemesini” ayip olarak tanimlayan
TKHK md. 8 vd. hiikiimleri dar yorumlanmali, istisna sayilmalidir. Geg teslim halinde
onarim ve degistirme gibi haklarin uygulanamayacagi, ancak ayip varsa
uygulanabilecegi, ge¢ teslim nedeniyle degil de ayip nedeniyle bu haklarin varliginin
s0z konusu olacagi agiktir. Bu nedenle, ayip hiikiimlerinin uygulanmasinin zor oldugu

ve genel hiikiimlerin uygulanmas: gerektigi ifade edilmektedir®>.

Bizim de katildigimiz goriise gore, kanun koyucu “ayipl ifa” ile “ifa etmeme”ye ayni
hukuki sonucu baglamakla hatali bir diizenlemeye yer vermistir®™®. iki farkls
miiessesenin ayni potada eritilmeye calisilmasi bize gore, kanun koyucunun “temerriit”
halini “ayiba tekeffiil” olarak nitelendirmesinden kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla,
konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi halinde TKHK md. 8/3 ve TBK’nin
bor¢lu temerriidiine dair hiikiimlerinin yarismasi, diger bir ifadeyle, haklarin yarismasi

. 63
s6z konusudur®’.

Genel hiikiimlere bagvurmak isteyen tiikketici TBK md. 123 geregi, eger konutun teslim
stiresi otuz alt1 aydan az ise, satictya uygun bir mehil vermelidir. Verilen siirenin uygun
olup olmadigini saptamak i¢in, olayin 6zelliginin gerektirdigi iyiniyet kurallarina riayet
edilip edilmedigine bakmak gerekir®®. Bu siirenin sonunda tiiketici, TBK md. 125’¢
gore, kendisine tanman haklarini kullanma yoluna gidecektir. Ancak, tiiketici, saticinin

teslimde temerriide diismesiyle, TKHK md. 8 geregi, ayipl ifa hiikiimlerine gore de

% Aydogdu, Murat, Aydogdu Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), istanbul 2016, s.
203. Kars. Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 120 vd.

633 Cumaliogly, s. 23. Ayn1 yonde, Aydogdu, Serh, s. 212.
636 Sirmen, s. 160; Havutgu, Sempozyum, s. 17; 1nceoglu, s. 161; Giimiis, s. 92; Senocak, s. 31.
7 Giimiis, s. 92; Inceoglu, s. 163.

38 fnal, Serh, s. 711; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 59; Cabri, s. 238. TKHK md. 11°de diizenlenen
secimlik haklardan birini kullanmak isteyen tiiketicinin TBK md. 123°de zikredilen ek siireyi
vermesine gerek yoktur.
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hakkin1 arama sansina sahiptir. Bu durumda tiiketici sozlesmeden donerek, menfi

zararmim tazmin edilmesini talep edebilir®’ **.

Tiiketici mahkemesi, Oniine gelen boyle bir uyusmazliga, 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesi hiikiimlerinde saticinin temerriit hali diizenlenmediginden, (TKHK md. 83
gondermesi ile), bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen TBK 123 vd. maddelerini
uygulama yoluna gidebilir. Buna karsin mahkeme, TKHK md. 8 geregi, saticinin
temerriit halini “ayipli ifa” olarak nitelendirerek ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine gore
de uyusmazligi ¢ozebilir®'. Kanaatimizce, Tiiketici mahkemesi, 6niine gelen bu tiir bir
uyusmazlikta (tliketici hukuki sebebi belirtmemis ise, TBK md. 60 geregi) tiiketici

lehine olan ¢6zliim yolunu benimsemelidir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde yukarida gesitli defalar ifade edildigi gibi,
saticinin  asli borcu, konutun miilkiyet ve zilyetligini tiiketiciye devretmektir.
Tasinmazlarda bu durum her zaman ayni anda gerg¢eklesememektedir. Diger bir
sOyleyisle, konutun tiiketiciye teslim edilmesiyle, miilkiyetinin devri farkli zamanlarda
olabilmektedir. Kat miilkiyetine gecisin uzun slirmesi, proje eksikliklerinden
kaynaklanan sorunlar veya tapu sicilinden dogabilecek problemler nedeniyle,
miilkiyetin devrinin teslimden ¢ok zaman sonra yapildigina uygulamada sikca
rastlanmaktadir. Miilkiyetin devredilmedigi ancak, konutun tiiketiciye teslim edildigi ve

konutta tiiketicinin yasamaya bagladigi durumlarda tiiketici, miilkiyet devrinin

639 Tiiketici, TKHK md. 11/6 c.2’de bahsi gegen “...Tiiketici bu secimlik haklarindan biri ile birlikte
117172011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir”
diizenlemesi nedeniyle miispet zararinin tazmin edilmesini talep edebilir. Bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 59.

649 inal’a gore, yiiklenicinin konutu zamaninda teslim etmemesi halinde tiiketici, aynen arsa pay1 karsihig

insaat sozlesmesindeki arsa sahibinin sahip oldugu haklara sahip olacaktir. Tiiketici, zamaninda teslim
alamadig1 konut i¢in mahrum kaldig1 kazancla birlikte, teslimde gecikilen her ay i¢in kira tazminati
talep edebilir. Tiiketici (s6zlesmede belirlenmisse) kira tazminatini, sdzlesmedeki hiikiimlere gore,
s6zlesmede bdyle bir hiikiim yoksa tespit edilecek rayi¢ degere gore talep edebilmelidir. Bkz. Inal,
Serh, s. 710 vd. Ayn1 yonde, Kara, s. 902; Tutumlu, s. 145. Kira tazminati istenebilecek kosullar ve
siire konusunda bkz. Yargitay HGK 08.06.2016 T., 2014/23-1004 E., 2016/763 K. Sozlesmede
kararlastirilmamis olsa dahi kira tazminati istenebilecegi hakkinda bkz. Yargitay 13. HD. 10.10.2013
T., 2013/11438 E., 2013/25004 K. www.kazanci.com (01.04.2016).

Uyusmazhiga TBK md. 123-125 hikiimlerinin tatbik edilmesi goriisiinde, Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 59; Kars1 goriiste, Acar, s. 18. Yazar, TBK’nin temerriide iliskin hiikiimleri yerine
TKHK md. 8-12 hiikkiimlerinin uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. TKHK md. 8/3
diizenlemesinin yerinde olmadig1 ancak, ayipli mal teslimine iligskin hiikiimlerin niteligine uygun
diistiigli olclide satis konusu malin soézlesmede kararlastirilan siire igerisinde teslim edilmemesi
durumuna uygulanmasi gerektigi goriisiinde, Senocak, s. 31.
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gerceklesmediginden bahisle saticiy1 temerriide diistlirebilir. Ancak, konutu teslim alip
icinde yasamaya baglayan tiiketici, temerriide diisiirdiigii saticiya karsi sézlesmeden
donme hakkini kullanip miispet zararlarini talep edememelidir. Zira bu durumda TMK
md. 2 devreye girecek ve tiiketici hakkin kotiiye kullanilmasi yasagiyla karsi karsiya
kalacaktir. Tiiketici boyle bir durumda, ancak gecikmeden dogan zararin tazminini talep

edebilecektir®?.

Otuz alt1 aylik siire igerisinde konutun teslim edilmemesi halinde tiiketici, TKHK md.
45 ve OOKSHY md. 9/4-a geregi sdozlesmeden dénme hakkini kullanirsa, (gerekgesiz
donme hakkindan farkli olarak) TKHK md. 45/1°de Ongoriilen tazminat tutari,
sozlesmeden kaynaklanan masraflar, vergi veya har¢ bedeli kendisinden talep
edilemeyecektir. Ciinkii, satict sozlesmeye aykirt hareket ettiinden bu masraflara

4 Konutun otuz alt1 ay sonunda tiiketiciye teslim edilmemesi halinde

katlanmalidir
satictya, her bir teslim edilemeyen konut icin TKHK md. 77/4 geregi, idari para cezasi

uygulanir.

On &demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olan konutun bagli kredi ile satin almmasi
durumunda, finansman kurulusu konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemeden
dolayr TKHK md. 35’e gore miiteselsilen sorumludur®’. TKHK md. 35/2 c.1 “Bagh
kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin bu
Kanunun 11. maddesinde belirtilen secimlik haklarindan birini kullanmas: hadlinde,

satici ve konut finansmani kurulusu miiteselsilen sorumludur” seklindedir.

642 Oz, Turgut, Konut ve Tatil Amagh Tasinmaz Satiminda Sekil Sorunu ve Ayipli ifa Eksik ifa Ayrimu, 2.
Tiiketici Hukuku Sempozyumu, Ses Coziimii ve Makaleleri, (Edt: Tokbas, Hakan/ Ucisik, Fehim),
Ankara 2013, s. 533. Bu konu hakkinda ayrica bkz. Erman, Hasan, Kat Karsiligi Ingaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii, IBD 1984, C.58, S. 4-5-6, s. 209 vd.

643 Atamer, s. 250.

64 Bagh kredi sozlesmesi, tiiketici kredisinin miinhasiran belirli bir malin veya hizmetin tedarikine

iligkin bir s6zlesmenin finansmant i¢in verildigi ve bu iki sdzlesmenin objektif agidan ekonomik birlik
olusturdugu sozlesmedir (TKHK md. 30). Bagli kredinin en 6nemli 6zelligi, konut kredisi s6zlesmesi
ile satig s6zlesmesinin ekonomik birlik i¢inde olmasidir. Bagli krediyle satin alinan bir konuttan dolay1
konut finansmani kurulusunu sorumlu tutabilmek i¢in “satin alinacak konutun belirlenmis olmasi”
yeterli olmayip, bu konutu “finansman kurulugunun belirlemis olmasi” da gerekir. Finansman
kurulusunun sadece belirli bir insaat projesinden daire alacaklara kredi vermesi veya sadece kendi
belirledigi projelere 6zel avantajlarla kredi vermesi durumlari da bagl kredi sayilmaktadir. Bkz. Oz, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 150; Acar, Serh, s. 575 vd; Giimiis, s. 231 vd; Aslan, Tiiketici Hukuku
Dersleri, s. 210 vd; Aydogdu, Ders, s. 263 vd; Baskin, s. 95 vd.
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Ilgili hiikiimde saticinin s6zlesmedeki yiikiimliiliigiinii hi¢c veya geregi gibi ifa etmeme
(TBK md. 112) ya da saticinin temerriide diismesi hallerinin timii kotli ifanin bir alt
tiirine ait hukuksal sonuglara baglanmistir®™. TKHK md. 35/2’de ifade edilen
miiteselsil sorumluluk kavraminin kapsami atif yapilan TKHK md. 11°’e gore daha
genistir. Ciinkii, TKHK md. 11°de sadece ayipl ifa bakimindan miiteselsil sorumluluk
s0z konusu iken, TKHK md. 35/2°de ayrica temerriit ve hi¢ ifada bulunmama hallerinde
de tiiketici segimlik haklarmi kullanabilecektir®*®. Bir goriise gore, bu sorumluluk bir tiir
“kusursuz sorumluluk™ halidir. Zira, finansman kurulusunun sorumlulugu i¢in kusurlu

olmasi gerekmez®"’,

Ozetlemek gerekirse, konut finansman kurulusunun saticiyla birlikte miiteselsil
sorumlulugu; kusurlu ifa imkansizligini, konutun miilkiyet ve zilyetliginin devrinde
temerriide diisiilmesini, zapt sorumlulugunu, ayipl ifa sorumlulugu ve borcun geregi
gibi ifa edilmemesi hallerini kapsamaktadir. Bu nedenle, satict 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesiyle satilan konutu zamaninda tiiketiciye teslim etmez ise, konut finansmani
kurulusu saticiyla birlikte tiiketiciye karsi sorumlu olacaktir. Bununla birlikte,
hatirlatmak gerekir ki, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde satici sadece konutu
teslim etmekle borcunu ifa etmis olmaz. Satict hem konutun miilkiyetini hem de
zilyetligini devretmekle borcunu geregi gibi ifa etmis olur. Saticinin kusursuz ifa
imkansizligi nedeniyle konutu teslim edememesi halinde ise konut finansmani

kurulusunun sorumlulugu s6z konusu degildir.

Tiiketici, TKHK md. 11°deki se¢imlik haklarin hangisi kullanilirsa kullansin konut
finansman kurulusunun miiteselsil sorumlulugu 6ngoriildiigiinden; TKHK md. 11/2 ve 4
hiikiimlerindeki sinirlamadan farkli olarak, tiiketicinin sozlesmeden donme ve bedel
indirimi haklarin1 kullanmasi hallerinde de finansman kurulusu satici ile birlikte

. . 648 . . o .
miiteselsilen sorumlu olacaktir™”. Kredi verenin sorumlulugu, malin teslim veya

645 Glimiis, s. 234; Acar, Serh, s. 577 vd; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1043 vd.
64 Temerriit ve ifa etmeme hallerinde tiiketici “onarim” se¢imlik hakkini kullanamaz. Aym sekilde, ifa
imkansizlig1 s6z konusuysa, “bedel indirimi” se¢imlik hakkinin kullanilmas1 miimkiin degildir.

47 Acar, Serh, s. 577-578.

648 Tnal, Serh, s. 634; Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 150 vd.

TKHK md. 30/4: Bagl kredilerde, mal veya hizmet hi¢ ya da geregi gibi teslim veya ifa edilmez ise
satici, saglayict ve kredi veren, tiiketicinin satis s6zlesmesinden donme veya bedelden indirim hakkini
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hizmetin ifa edilmedigi durumlarda satis sdzlesmesinde veya bagli kredi s6zlesmesinde
belirtilen malin teslim veya hizmetin ifa edilme tarihinden, malin teslim veya hizmetin
ifa edildigi durumlarda malin teslim veya hizmetin ifa edildigi tarihten itibaren,

kullanilan kredi miktar1 ile sinirli olmak tizere bir yildir (TKHK md. 30/4 c.3).

§ 15. SATICININ AYIPLI MALDAN SORUMLULUGU

I. Genel Olarak Ayip Kavrami ve Tiirleri

A. Ayip Kavram

Satilan seyde saticinin bildirdigi bir nitelikle dirtstlik kuralina gore satilanda
bulunmas: gereken bir niteligin mevcut olmamasina “ayip” denir®”’. Satilan maldan
biitiinliyle veya geregi gibi yararlanmay1 engelleyen eksiklikler, bozukluklar olarak da
tanimlanan ayip, objektif nitelikte (bulunmasi gereken niteliklerin var olmamasi)
olabilecegi gibi subjektif nitelikte de (saticinin vaad ettigi ya da bildirdigi 6zelliklerin
bulunmamast) olabilir. Ayipli mal teslimi, hukuki niteligi itibariyle, s6zlesmenin geregi

gibi ifa edilmedigi durumlardan biridir, kotii ifadir®’

. Bir malda ayip bulundugundan
s0z etmek ve saticiyr ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine gore sorumlu tutabilmek igin,

saticinin satilan mali aliciya teslim etmis olmasi gerekir.

kullanmasi halinde miiteselsilen sorumludur. Tiiketicinin bedelden indirim hakkini kullanmasi1 halinde
bagl kredi de bu oranda indirilir ve ddeme plani buna gore degistirilir. Tiiketicinin sézlesmeden
donme hakkini kullanmasi hélinde, o giine kadar yapmis oldugu 6demenin iadesi hususunda satici,
saglayici ve kredi veren miiteselsilen sorumludur.

Feyzioglu, s. 185; Kilicoglu, s. 646; Zevkliler/Aydogdu, s. 108; Eren, Borglar Ozel, s. 102; Aslan,
Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 76 vd; Karakocali/Kursun, s. 51; Glimiis, s. 84; Atasoy/Taskin/Acar, s. 52
vd; Edis, Seyfullah, Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Saticinin Ayiba Kargi Tekeffiil Borcu, Ankara
1963, s. 1-8; Erzurumluoglu, Erzan, Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2014, s. 69;
Ozel, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi Agisindan Ayipli Maldan Dogan Sorumluluk Kapsaminda
Yapimcinin Sorumlulugu Sorunu, Prof. Dr. M.Kemal Oguzman Anisina Armagan, istanbul 2000, s.
780; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Ankara 2012, s.
104 vd. Objektif ve subjektif ayip ayriminin tanimlamada geregi gibi yapilmadig:1 goriisiinde, Atamer,
Yesim/Bas, Ece, Avrupa Birligi Hukuku Ile Karsilastirmali Olarak 6502 Sayili Yeni Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun Uyarinca Satim Sézlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumluluk, iBD,
Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayis1, C.88, S.1, 2014, s. 22.

6 Eren, Borglar Genel, s. 1047; Cumalioglu, s. 21; Giimiis, Borglar Ozel, s. 115. Kars. Ozel, s. 91 vd.
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TKHK md. 8/1, ayipli malin tanimina yer vermistir. Buna gore, ayipli mal, tiiketiciye
teslimi aninda, taraflarca kararlagtirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmamasi ya
da objektif olarak sahip olmasi gereken Ozellikleri tasimamast nedeniyle sézlesmeye
aykirt olan maldir. Ayni maddenin ikinci fikrasina gore; ambalajinda, etiketinde,
tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer
alan 6zelliklerinden bir veya birden fazlasini tagimayan; satici tarafindan bildirilen veya
teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykir1 olan; muadili olan mallarin kullanim
amacini kargilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan
kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul

edilir.

B. Tiirleri

Borg¢lar Hukuku O6gretisinde ayip, li¢ farkli tiirde ortaya c¢ikmaktadir. Bunlar, maddi
ay1p, hukuki ayip ve ekonomik ayiplardir. Maddi ayip, bir malin bozuk, kirik, lekeli,
defolu vb. oldugu hallerdir. Konutlar bakimindan maddi ay1p, binada rutubet bulunmasi,
kanalizasyon sisteminin ¢alismamasi, elektrik veya su tesisatinin hatali désenmesi gibi

hallerdir.

Satilan malda maddi bir eksiklik olmamakla birlikte, tiiketicinin maldan yararlanmasini
engelleyen, kisitlayan veya ortadan kaldiran kamu hukuku anlaminda bazi yasaklamalar
s6z konusu ise burada hukuki ayip s6z konusudur. Imar1 olmayan bir arsanin yap1 insa
edilmesi amaciyla satig1 veya iskan izni bulunmayan bir konutun satilmasi hukuki ayip
icin orneklerdir. Ekonomik ayip, tiiketicinin maldan bekledigi yararlanma ve kullanma
imkanini azaltan veya kullanma olanagi bulunsa da malin ekonomik degerini diisiiren
ozelliklerdir. Binaya yapilan mantolama sisteminin birinci sinif degilde, ikinci siif
malzemeden yapilmasi, kombinin belirtilenden daha az verimli olmasi, bulasik
makinesinin bulasiklar1 yeterli diizeyde temizleyememesi gibi 6rnekler ekonomik ayip

ile ilgili orneklerdir®' %,

! Tamim ve kavramlar i¢in bkz. Erman, Arsa payi, s. 199 vd; Eren, Borglar Ozel, s. 104 vd; Aydogdu,

Serh, s. 196 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 118; Aral/Ayranci, s. 105 vd; Zevkliler/Ertas/Havutgu/
Aydogdu/Cumalioglu, s. 429 vd; Edis, s. 13 vd; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 72 vd; Kara, s. 744 vd; Ozel,
s. 90-91; Aydogdu, Ders, s. 121-124; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 78.
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TKHK md. 9’a gore satici, mali satis sozlesmesine uygun olarak tiiketiciye teslim
etmekle ylikiimlidiir. S6zlesmeye aykir1 sekilde mal teslimi, her zaman ayipli bir malin
verilmesi anlamina gelmez. Eksik veya fazla ifa da bu anlamda sézlesmeye aykiri mal

653

teslimi anlamina gelir”". Bu nedenle, tiiketici sozlesmelerinde malin miktarindaki

eksiklik (nicelik eksikligi) veya fazlalik, ayipli ifa olarak degerlendirilmelidir®*,

eTKHK md. 4/1 diizenlemesi, TBK md. 219 ile paralel olarak “niteligi etkileyen
nicelige aykirilik” durumunu da ayiph ifa saymisken, TKHK md. 8 hiikmiindeki ayip
taniminda bu ifade yer almamaktadir®’. Bu degisikligin pratikte bir pek 6nemi yokmus

62 Bununla birlikte yapilan bir diger ayrim, énemli ayip-Gnemli olmayan ayip ve agik-gizli ayip

ayrimlaridir. TBK md. 223 diizenlemesi muayene ve ihbar yiikiimliliiglinii ongdrmiis olmasina
ragmen, tiiketici islemi niteligindeki satis so6zlesmeleri agisindan TKHK, ayib1 ihbar yiikiimliliigiini
kaldirmisti. Bu nedenle, agik veya gizli ayip ayrniminin bir Oneminin kalmadigi goriisiinde,
Karakocali/Kursun, s. 55-56 vd. Tiiketiciye muayene ve ihbar kiilfeti yiiklenmemis olsa da ayiptan
dogan haklarin kullanimi bakimindan tiiketiciler, hakkin kotiiye kullanilmasi yasag: ilkesinden istisna
tutulamazlar, Yeniocak, Arsa Pay1, s. 152. ilk alti aydan sonraki gizli ayiplarin malin ayipli oldugu
anlagildiktan “hemen sonra” saticiya bildirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Kara, s. 744-745. Ayrica bkz.
Eren, Borglar Ozel, s. 111; Giimiis, Borglar Ozel, s. 74 vd; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 108;
Duman, Mete, Insaat Sektdriinde Ayipl ve Eksik Ifanin Sonuglar1, Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari, (Edt: Tokbas, Hakan /Ucisik, Fehim), Ankara 2014, s. 552 vd; Cumalioglu, s. 27.

633 Aydogdu, Ders, s. 133.

3% Aydogdu, Serh, s. 206 vd. Aksi goriiste, Giimiis, s. 85. Ancak, nicelik eksikligi, sézlesme konusunun

degerini azaltiyor veya alicinin satilandan faydalanmasi bakimindan nihai bir 6nem tasiyorsa yani,
“nicelik farklilig1 satilanin niteligini de etkiliyorsa” ayipli ifanin varligi kabul edilmelidir.

% Yargitay kararlarinda ayip, yasa ya da sozlesmede ongoriilen unsurlardan birinin veya birkagmimn

eksikligi ya da olmamasi gereken vasiflarin olmasi seklinde tanimlanmistir. Eksik is; s6zlesme konusu
islerin yapilmamasi yani hi¢ yapilmayan istir. Eksik ifa ise, kanunlarimizda tanimi yapilmamakla
birlikte, 4077 Sayili Kanun'un 4. maddesinde sayilan ayip kavrami igerisinde miitalaa olunmaktadir.
Yargitay 13. HD 9.6.2016 T., 2015/19821 E., 2016/14747 K., 13 HD 20.4.2016 T., 2014/45399 E.,
2016/11172 K. Diger bir karara gore. “4077 Sayili Kanun'un 4.maddesinin 2.fikras1 hiikmiine gore;
titketici, malin teslimi tarihinden itibaren otuz giin icerisinde agik ayiplari saticiya bildirmekle
yiikiimliidiir. Tiiketici bu durumda, bedel iadesini de iceren sézlesmeden donme, malin ayipsiz misliyle
degistirilmesi veya ayp oraminda bedel indirimi ya da iicretsiz onarim isteme haklarina sahiptir.
Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir. Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanunda gizli ayplarin ne kadar siirede saticiya ihbar edilecegine dair bir hiikiim
bulunmamaktadwr. Oyle olunca, 4077 Sayili TKHK'nun 30. maddesi geregince, bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, genel hiikiimlere gére uyusmazhigin ¢éziimii gerekli oldugundan, Borglar
Kanunu'nun bu konudaki 198. maddesi uygulanacaktir. O halde, gizli ayplarin, dava zamanagimi
stiresi iginde ve ayp ortaya ¢iktiktan sonra derhal (diiriistliik kuralina uygun olan en kisa siirede),
ihbar edilmesi; ayibin agik mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde ise, ortalama (vasat) bir tiiketicinin
bilgisinin dikkate alinmasi, gerekmektedir. Bunu ihmal ettigi takdirde, satilani bu ayip ile birlikte
kabul etmis sayiw. 4077 Sayiui Kanunun 4. maddesinin 4. fikrasinda ise, konut satiglarinda
zamanasumi siresi bes yil olarak éngoriilmiistiiv. Eger, ayip agiwr kusur veya hile ile gizlenmisse,
zamanagsimi siresinden yararlanilamayacagindan, agilan davamin siiresinde oldugunun kabuliiyle
sonuca varilacaktir”. Yargitay 13 HD 20.4.2016 T., 2015/14208 E., 2016/10970 K. www.kazanci.com
(04.04.2016). Ayrica bkz. Erman, Arsa Pay, s. 199, dn. 28, 201 vd; Duman, ifa, s. 554; Oz, 2. Tiiketici
Hukuku Sempozyumu, s. 535 vd. Gonen, Cosku, Insaat Sézlesmelerinin ifasinda Eksik Is-Ayiph ifa
Ayrimi, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 345 vd.
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gibi gorlinse de oOzellikle kat miilkiyetine tabi konut satislarinda, ortak yerler igin
so6zlesmede vaad edilenle teslim edilen arasinda ytlizol¢imii eksikligi ¢ikabilmektedir.
Satilan bagimsiz boliimiin bulundugu ortak yerler bakimindan bu eksikligin ayipl ifa mi
yoksa eksik ifa mi1 oldugu olduk¢a tartigmali bir konudur. Yargitay, bu tiir
uyusmazliklarda, mevcut eksikligin giderilmesi eserin diger kisimlarina miidahale

etmeyi gerektirmediginden, ayipl degil eksik ifanin s6z konusu olacagi goriisiindedir®®

657

Yargitay’in bu goriiste olmasinin nedeni, tiiketiciyi ayiba karsi tekeffiildeki kisa ihbar
ve kisa zamanagimi siirelerinden kurtarmaktir. TKHK nin yiiriirliige girmesiyle birlikte
eski Kanun’da var olan ihbar siireleri kalktig1 i¢in artik eksik ifa-ayipl ifa tartigmalar
da azalmistir. Eksik ifa esasen bir kismi temerriit teskil etmekte, temerriit hali de TKHK
ile ayipl ifa olarak nitelendirildigine gore, tiiketicinin talep haklar1 bakimindan bu
ayrimim oneminin azaldigmi kabul etmek gerekir®®. Tiiketici boyle bir durumda dilerse
aylp hiikiimlerine, dilerse genel hiikiimlere (TBK md. 125) gore hakkim
kullanabilecektir. Tiiketici genel hiikiimlere dayanirsa, sdzlesmeye aykirilikta gegerli
genel siire olan on yillik zamanasimi siiresine (TBK md. 146), ayipl ifa hiikiimlerine

dayanir ise iki y1llik siireye tabi olacaktir®’.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile satilan konutlara iliskin uygulamada en sik

rastlanan davalar eksik ya da ayipli ifadan kaynaklanmaktadir. Satici ile tiiketici

6% Her ne kadar ortak yerlerdeki metrekare eksikliklerinin artik eksik ifa olarak kabul edilmesi goriisii

agirlikl olarak savunulmakta ise de, ortak yerlerdeki eksikliklerin ayipl ifa sayilmasi gériisiinde, Oz,
4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 147; Oz, 2. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 543-546. Nicelik
eksikligi veya fazlaligi niteligi de etkiliyorsa ayipli ifanin var oldugu goriisiinde, Aydogdu, Ders, s.
134 vd. Tiiketicinin satin aldig1 taginmaz, mimari projede veya maketlerde goriinenlerden farkli bir
sonug ile teslim edilir ve projede mevcut unsurlarin bulunmadig: anlasilirsa, ayiplh ifa degil, eksik ifa
s6z konusudur, lgili Yargitay kararlari ve goriis igin bkz. Inal, Serh, s. 637 vd.

7 Yargitay 13 HD 13.01.2014 T., 2013/24983 E., 2014/248 K., 13 HD 18.10.2011 T., 2011/7045 E.
2011/14642 K., 13 HD 28.12.2011 T., 2011 3341 E., 2011/20960 K. 13 HD 23.06.2011 T., 2011/2756
E., 2011/9888 K. Kara, s. 740 vd. Yargitay 13. HD 9.6.2016 T., 2015/19821 E., 2016/14747 K. 13 HD
10.6.2010 T., 2010/5279 E., 2010/8356 K. Yargitay HGK 25.2.2015 T., 2014/13-591 E., 2015/875 K.
13. HD 10.6.2010 T., 2010/2619 E., 2010/8344 K. Yargitay HGK 24.12.2014 T., 2013/13-1172 E.,
2014/1081 K. www.kazanci.com (04.04.2016).

658 Aliud ifa durumunda (TKHK md. 83 geregi) TBK md. 112 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi goriisiinde,
Inceoglu, s. 164; Cumalioglu, s. 23. Oz’e gére, artik bdyle bir ayrim yapilmasina ihtiyag yoktur. Oz, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 147, dn. 16.

6% Inceoglu, s. 164; Aydogdu, Serh, s. 207. Yargitay HGK 23.11.2011 T., 2011/13-350 E., 2011/700 K.
Inal, Serh, s. 635.
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arasinda ¢ikan sorunlarin ¢ogu sozlesmede kararlastirilandan daha kii¢lik bir konutun
teslim edilmesi veya ortak alanlarda vaad edilenlerin geregi gibi bulunmamasi
kaynaklidir. Ornegin, taraflar sdzlesmede 100 m? i¢in anlagmalarina ragmen tiiketiciye
90 m? konut teslim edilmisse, Yargitay yukarida belirtilen muayene ve ihbar kiilfetine
iliskin tiiketiciyi koruma adina bu durumda da eksik ifanin var oldugu gériisiindedir®.
Ancak bir goriise gore, verilen 6rnekte TBK md. 219°da ifade edilen “niteligi etkileyen
nicelige aykirilik” s6z konusudur ve bu durumun bir ayip teskil ettiine dair tereddiit

edilmemelidir®®.

Bir malin teslimi ile birlikte miktar fazlaligi niteligi etkilemiyor ve tiiketicinin
kullanmast bakimindan herhangi bir sorun dogurmuyorsa edim yerini tutan ifa
kapsaminda kabul s6z konusu olabilir. Ancak bu gibi durumlarda saticinin bu
fazlaliktan haberi yoksa, haberi olsaydi fazlalig1 teslim etmeyecek idiyse fazla ifanin
iadesi gerekir. Su halde sozlesmeye aykiri fazla ifadan kasdedilen genelde nitelik

ayibina yol agan fazlaliklardir®®.

Aliud ifa, bor¢lunun borglanilan edimden baska bir sey teslim etmis olmasi, diger bir
ifadeyle, satilan seyin i¢inde oldugu cins ve kategoriden bagka cins ve kategoride mal

%3 Teslim edilen malin, ayipl ifa m1 yoksa aliud ifa 1 sayilacagma

teslimi demektir
iligkin tespitin ticari islerde kabul goren yaygin goriislere gére yapilmasi gerekmektedir.
Satilandaki eksiklikler cari sayilan durumlara gbre, o malin degerini veya Ongoriilen
faydasini, bagka cesitten ve cinsten bir mal oldugunu sanacak derecede azaltiyor ise,
teslim edilen bu malin kararlagtirilan maldan farkli oldugu kabul edilecektir. Tiirk-

Isvigre, Fransiz, Italyan, hukuklarindaki hakim olan goriise gore, kararlastirilan seyden

5 Yargitay HGK 09.12.1992 T., 1992/649 E., 1992/732 K., 15. HD 17.06.2008 T., 2008/1942 E.,
2008/4021 K., 13.HD 16.6.2016 T., 2015/22960 E., 2016/15328 K. www.kazanci.com (04.04.2016).
Ayrica bkz. Erman, Arsa Payi, s. 199, dn. 28. Yargitay 15 HD 01.04.2008 T., 2007/136 E., 2008/2056
K. numarali ilamin tahlili hakkinda bkz. Gonen, s. 347 vd.

6ol Inceoglu, s. 165; Aksi goriiste, Kara, s. 744. Bir insaatta mutfak dolaplarinin takilmamus, fayanslarm

dosenmemis veya sozlesmeye gore konulmasi gereken iki asansdrden biri konulmamigsa burada eksik
is s6z konusudur. Diger taraftan, birinci sinif olmasi gereken dograma ya da fayanslarin daha diisiik
kalitede olmasi gibi durumlar ise ayipli ifa olarak kabul edilmelidir.

662 Aydogdu, Ders, s. 135.
693 Edis, s. 11; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 81.
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baska bir seyin teslim edilmis olmasi bir ayipli mal teslimi degildir; bir &demi ifa halidir

ve genel temerriit hiikiimlerinin uygulanmas: gerekmektedir®®”,

Bir goriise gore, TKHK md. 8, 1999/44 sayili Yonerge ve CISG sistemini
benimsediginden bugiin icin tliketici sozlesmelerinde aliud ifayr ayiph ifa gibi
degerlendirmek, yarigmali olarak ayipl ifa veya hi¢ ifa etmemeye iliskin hiikiimlerin
uygulanacagin1 kabul etmek gerekir. Zira, aliud ifa olup olmadigi konusunda siiphe
duyan tiiketicinin tercihine deger vermek ve bu ayrimi yapmasinin giic oldugunun goz
onilinde tutulmasi yerinde olacaktir. Boylece tiiketici eski sistemde hangi hiikiimlere
gore bagvuru yapacagini bilemez iken, artik bu kargasanin disinda (haklarin yarigmasi
ile) ayipl ifa hiikiimleri veya s6zlesmeye aykirilik hiikiimlerinden (TBK md. 112 vd)

birisine bagvurabilecektir®®”.

C. Ayib1 Bildirim Siiresinin Kalkmasi

eTKHK md. 4/2°de diizenlenen tiiketicinin ayib1 otuz giin igerisinde bildirme ve gézden
gecirme (muayene) yikiimliliigiine 6502 sayili TKHK’da yer verilmemistir. TKHK
md. 10/1, malin tesliminden itibaren alt1 ay igerisinde ortaya ¢ikan ayiplarin teslim
aninda var oldugu bir karine olarak kabul etmekte ve bu suretle tiiketici lehine ispat

kolayligi getirmektedir®®.

Malin tesliminden itibaren alti ay igerisinde ayiph
olmadiginin ispati ise saticiya yliklenmis bulunmaktadir. Bu karine, malin veya ayibin
niteligi ile bagdasmiyor ise uygulanmaz. Ilgili diizenlemede belirtilen alti aylik siire,

ayibin bildirilme siiresi degil, ayibin ortaya ¢ikma siiresidir.

664 Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 81; Edis, s. 12. Eger tiiketici, aliud ifay bilerek kabul etmigse, bu
durumda ifa yerini tutan edim s6z konusu olacak ve teslim edilen malin ayipli ¢ikmast durumunda da
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Bkz. Zevkliler/Aydogdu, s. 106-107 vd.

665 Aydogdu, Serh, s. 210 vd. Aliud ifa halinde TBK md. 112 vd. hiikiimlerinin uygulanmas: gerektigi

goriisiinde, Cumalioglu, s. 23.

666 TKHK Madde 10/1: Teslim tarihinden itibaren alt: ay iginde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim tarihinde

var oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayipli olmadigmin ispati saticiya aittir. Bu karine, malin
veya ayibin niteligi ile bagdagsmiyor ise uygulanmaz. Muayene ve ihbar teknik anlamda bir
“yiikiimliilik” degildir. TKHK md. 10 gerekgesinde ihbar yiikiimligiinden bahsedilmesi ise dogru
bulunmamaktadir. Zira, ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesi halinde herhangi bir tazminat (TBK md.
112 vd.) s6z konusu olmaz; sadece segimlik haklarin kaybedilmesi sonucu dogar. Bu durumda aslinda
bir “kiilfet” durumu s6z konusudur. Nitekim borg ile kiilfet kavramlari arasindaki fark soyle ifade
edilmektedir: “borca aykir1 davranan baskasina, kiilfete aykir1 davranan kendine zarar verir”. Bkz.
Aydogdu Serh, s. 233, dn. 777. Bu konuda genis acgiklamalar i¢in bkz. Aydogdu, Serh, s. 232 vd.
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Ilgili hiikiim gdz 6niine alindiginda, &n 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu olan
konuttaki ayip, teslim tarihinden itibaren alti ay i¢inde ortaya g¢ikmigsa, bu malin
tilketiciye ayipli verildigi bir karine olarak kabul edilecektir. Satici sorumluluktan
kurtulmak icin var olan ayibin, konut tliketiciye teslim edildikten sonra dogmus
oldugunu ispatlamak zorundadir. Alt1 aylik siire, ayib1 bildirim siiresi olmadigindan,
tiiketici ayibin altt aydan Once ortaya ¢iktigini, hiikiimde belirtilen alt1 aylik stireden
sonra da saticiya bildirerek saticiy1 sorumlu tutabilir. Ancak, bu durumda ispat ytikii
tiiketicinin lizerindedir. Yani tiiketici, ayibin teslimden itibaren alt1 aylik siire igerisinde

¢iktigint ispatla yiikiimliidiir®’.

I1. Saticinin Ayiph Maldan Sorumlu Tutulmasinin Maddi Sartlar

Satilanda ortaya ¢ikan ayip nedeniyle saticinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi igin,
TKHK’da zikredilen bir takim maddi sartlarin ger¢eklesmesi aranir. TBK agisindan ise,
maddi sartlarin yaninda sekli sartlarin da gerceklesmis olmasi aranmaktadir. Maddi
sartlar, malin bildirilen veya liizumlu vasiflarinda eksiklik bulunmasi sebebiyle ortaya
cikan ayiplarda s6z konusu olmaktadir. Sekli sartlar ise, alicinin gozden gegirme
(muayene) ve ayibi bildirim stirelerine uymasi kosuluyla gerceklesmis olmaktadir (TBK
md. 223). Ayiba karst sorumlulugun maddi sartlar ile sekli sartlar1 incelendiginde bu
sartlarin (miilga) 4077 sayili eTKHK ve (miilga) 818 sayilt eBK ve yiiriirliikte olan
6098 sayil1 TBK ile birbirine paralel bigimde diizenleme yapildig1 goriilecektir. Bununla
birlikte, 6502 sayili TKHK md. 10°da, saticinin ayiba karsi tekeffiil borcunun sekli
sartlarindan olan, gozden ge¢irme ve bildirim kiilfetine yer verilmedigi

668

unutulmamalidir®®®. {lgili diizenleme, tiiketici lehine ilk alt1 ay icin ay1p karinesini kabul

etmis ve yukarida da ifade edildigi iizere tiiketici lehine bir ispat kolaylig1 saglanmistir.

667 (z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 149; inceoglu, s. 174 vd. Tiiketicinin ayib1 tespit ettiginde uygun
bir siire iginde ihbar etmesi yilikiimliiliigiiniin var oldugunun TBK md. 223 kiyasen kabul edilmesi
gerektigi goriisiinde, Cumalioglu, s. 27. Kars. Kara, s. 745.

698 Ogretide agirlikli olarak ayiba karsi tekeffiil borcunun fer’i nitelikte, kusursuz sorumluluk kapsaminda
ve kanundan dogan bir bor¢ oldugu ifade edilmektedir. Ayiba karsi tekeffiil borcunun hukuki niteligi
hakkinda c¢esitli goriisler i¢in bkz. Yavuz, Cevdet, Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Tanimi,
Hukuki Niteligi, Ozellikleri ve Bu Borcu Diizenleyen Kanun Hiikiimlerinin Uygulama Alani, Prof. Dr.
Yasar Karayalgin’a 65. Yas Armagani, Ankara 1988, s. 526 vd; Edis, s. 21-22 vd; Aslan, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 80; Baskin, s. 46 vd; Aral/Ayranct, s. 103, 113; Ayiba kars: tekeffiil borcunun akdi
bir borg niteliginde oldugu hususunda bkz. Serozan, Rona, Tiiketiciyi Koruma Yasasinin Sozlesme
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A. Satilanin Ayiph Olmasi
1. Bildirilen Niteliklerin Yoklugu

TBK md. 219/1’e gore, saticinin ayiplt maldan dolay1 sorumlu olabilmesi i¢in, satilanin
saticinin herhangi bir surette tek tarafli olarak s6z verdigi veya bildirdigi niteliklere
sahip olmamas1 gerekir. Saticinin ayiptan sorumlulugu kapsaminda, nitelik eksikligi
veya ayibin satilan malin degerini veya faydalanilabilir olusunu engellemesi ya da
onemli Olglide azaltmasi sart degildir. Satilan malin saticinin bildirdigi vasiflarin
kapsamina giren Ozelliklerden herhangi birinden yoksun olmasi saticinin ayiptan
sorumlu olabilmesi i¢in yeterli olmaktadir. Ancak, bu eksikligin ileri siiriilmesi hakkin

kotiiye kullanilmasi niteliginde olmamalidir®®.

TKHK md. 8’e gore “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi aninda, taraflarca kararlagtirilmig
olan ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip olmasit gereken
ozellikleri tasimamasi nedeniyle sozlesmeye aykiri olan maldir. Ambalajinda, etiketinde,
tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer
alan ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan; satici tarafindan bildirilen
veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykiri olan; muadili olan mallarin
kullanim amacin karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan
veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli
olarak kabul edilir”®"°. Saticinin ayipli maldan dolay1 sorumlu tutulabilmesi igin satilan
malin teslimi aninda satic1 tarafindan tiiketiciye bildirilen niteliklerin taraflarca
kararlastirilmis olan “6rnek ya da modele uygun olmamast” gerekmektedir. Zikir ve

vaat edilen vasiflarin yoklugu nedeniyle, saticinin sorumlu tutulabilmesi i¢in, alicinin

Hukuku Alanindaki Diizenlemesinin Elestirisi, Yasa Hukuk, I¢tihat ve Mevzuat Dergisi, C. XV, Say1.
173/4, Mayis 1996, s. 590. Ayni yonde, Cumalioglu, s. 23. “Ayipli mal, s6zlesmeye aykirt maldir”
ifadesiyle ayiba karsi tekeffill borcunun kanuna mi, sozlesmeye mi dayandigi konusundaki
tartigmalarin sonlandig1 goriisiinde, Atamer/Bas, s. 22. Ayrica bkz. Cetiner, Bilgehan, Gelir Paylagimli
Insaat Sozlesmeleri Kapsaminda insa Edilen Bagimsiz Béliimlerin Ayipli Olmasindan Dogan
Sorumlulugun Kosullari, Gelir Paylasimli Ingaat Sozlesmesi Calistay1, (Der: Inal, Emrehan), Istanbul
2015, s. 97 vd.

669 Aral/Ayranci, s. 108; Aydogdu, Ders, s. 143 vd.

67 {lgili hitkiimde, teknik diizenlemelerinde belirtilen niteliklere aykir1 mallar da ayipli olarak kabul

edilmektedir. Bir malin tabi olacagi teknik kurallar veya kosullar, 4703 sayili Kanun’a gore tespit
edilir.
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mal1 satin almasinda bu niteliklerin etkili olmasi aranir. Ciddi olmayan ifadeler ise, zikir

ve vaat olarak kabul edilmez®’".

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi bakimindan “6rnek ya da modele uygun olmama”
durumu maket lizerinden ve Ornek daireyi gdrmek suretiyle yapilan satiglarda s6z
konusu olmaktadir®”®. Sézlesmenin konusunu olusturan konutun teslimi ile birlikte,
uygulamada rastlanan en sik sorun, bagimsiz boliim ve ortak alanlarda yiiz6l¢limiiniin
eksik ¢ikmasidir. Bagimsiz boliimiin metrekare Olciileri genellikle satici tarafindan
sozlesmeye eklenen bir plan iizerinde yazili olmaktadir. Ancak, sézlesmeye eklenen
konuta ait metrekare bilgisi genellikle briit olarak hesaplanmakta ve tiiketicinin sahip
olacagi net miktar sozlesme veya eklerinde gdsterilmemektedir. Briit dlciiler, bagimsiz
boliimiin balkon, teras, koridor veya ortak alan i¢indeki hisselerine diisen kisimlarda
dahil olmak iizere belirlendigi icin sozlesmelerde fazla gosterilmekte, projede
teslimlerin yapilmasina miiteakip, konutun metrekare olarak eksikligini tespit eden

tiiketici tazminat davasi agmaktadir®’”.

TKHK md. 9/2, saticinin hangi durumlarda reklam igeriklerinden sorumlu olmadigini
diizenlemektedir. Reklam, bir mal veya hizmetin tiiketicilere tanitilmasi, satis ve
kiralama yolu ile siiriimlerinin arttirilmasi yontemlerinden biridir®”*. Reklamlar,
tilketicinin mal ve hizmetler hakkinda bilgi sahibi olmasini sagladigi gibi, serbest
rekabetin gelismesini de saglar®”. TKHK md. 9/2’ye gére, “satici, kendisinden
kaynaklanmayan reklam yoluyla yapilan acgiklamalardan haberdar olmadigini ve
haberdar olmasimin da kendisinden beklenemeyecegini veya yapilan acgiklamanin
iceriginin satis sozlesmesinin akdi aminda diizeltilmis oldugunu veya satis sézlesmesi

kurulma kararimin bu acgiklama ile nedensellik bagi icinde olmadigini ispatladig

671 Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 82; Atamer/Bas, s. 19 vd; Senocak, s. 31 vd.

672 Ayrica bkz. TBK md. 247: Ornek iizerine satis, taraflarin sézlesmenin konusu olan maln aliciya veya
tiglincii bir kisiye birakilan bir Ornege ya da tespit ettikleri bir mala uygun olmasi iizerinde
anlagmalariyla yapilan satigtir.

673 Kaya, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 564.

67 Akipek Ocal, Sebnem, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Kapsaminda Ticari
Reklamlar, Sektdrel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim),
Ankara 2014 (3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu), s. 483-484.

Inal, Emrehan, Yeni Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve Reklamlarin Idari Denetimi, Yeni
Tiiketici Hukuku Konferans: (Der: Inceoglu, Murat), Istanbul 2015, s. 125.
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takdirde agiklamamn icerigi ile bagh olmaz”. 1lgili diizenleme sadece satictya kurtulus
kanit1 getirme imkani tanimis olup, iiretici veya ithalat¢inin sorumlulugu hakkinda
uygulanmaz®’.

Ancak, TKHK md. 8/2 dikkate alindiginda, saticinin kendisi ile birlikte malin tireticisi
ya da ithalatgis1 tarafindan yapilan reklam agiklamalarindan dolayr bildirilen ayip
kapsaminda sorumludur. Reklamlarda zikir ve vaat edilenler ciddi olmali, aliciy1
sOzlesme yapmaya yoneltmis olmalidir. Reklam veya ilan yoluyla yapilan agiklamalara
aykirt mal teslim edilmesi halinde bir ayibin varliginin kabul edilmesinin nedeni, bu
aciklamalarda yer alan taahhiitlerin taraflarca bilindigi ve dolayisiyla bunlarin sézlesme
icerigi oldugu, baska bir deyisle, bu aciklamalarin bildirilen (zikredilen) nitelikler
kapsamina girmesidir. Bu nedenle, satici kendisi tarafindan hazirlanan ve kamuya

aciklanan reklam nedeniyle sorumlu olmadigin ileri siiremez®”’.

2. Bulunmasi Gereken Niteliklerde Eksiklik

Bir malda bulunmas1 gereken niteliklerde eksiklik ya da baska bir sdyleyisle, liizumlu
vasiflarin eksikligi, malin satin almma amacina uygun olarak kullanilabilmesini
saglayan ozelliklerdir. TKHK md. 8/1’e gore, saticinin ayipli maldan dolayr sorumlu
olabilmesi i¢in satilanin teslimi aninda ortada satici tarafindan yapilmis bir nitelik
bildirimi olmasa bile, satilanin objektif olarak kendisinden beklenen niteliklere sahip

olmasi gerekmektedir®”®

. Diger bir ifadeyle, satilanda var oldugu kabul edilen, tahsis
amaci geregi bulunmasi gereken ve tiiketicinin maldan yararlanmasini saglayacak ve
mal1 satin almasinda etkili olan vasiflarin s6z konusu malda bulunmasi gerekmektedir.
Satic1 satilanda dogal olarak bulunmasi gerektigi halde bulunmayan veya bulunmadigi
zaman tiiketicinin ondan bekledigi yararlar1 azaltan ya da ortadan kaldiran bu ayiplar

bakimindan nitelik bildiriminde bulunmasa ya da bu niteliklerin eksikligini bilmese bile

876 Giimiis, s. 94.

77 Aydogdu, Serh, s. 236 vd; Ozel, s. 94; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 82; inceoglu, s. 159 vd;
Gilimiis, s. 94. Reklamlarin idari denetimi konusunda yetersizlikler ve getirilen elestiriler konusunda
daha genis bilgi i¢in bkz. Inal, Reklam, s. 123 vd. Aldatic1 reklam kavram ve aldatici reklamlara kars:
miicadele yontemleri hakkinda bkz. Akipek Ocal, Reklam, s. 484 vd; Karakocali/Kursun, s. 205 vd.

678 Karakocaly/Kursun, s. 53.
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bunlarin varligidan sorumlu olur (TBK md. 219/2)°”. TBK md. 244’de ise, tasinmaz
senedinde veya tapu kiitiigiinde yazili kayitlara uygun ¢ikmayan taginmazlardaki nicelik

ayiplari saticrya yiliklenmistir.

On 6demeli konut satis1 bakimindan, sézlesme yapilirken saticinin teknik sartnameyi de
sozlesmeye ekledigine rastlanmakla birlikte, tiiketici, gezmis oldugu ornek daire ve
brosiirlere bakmay1 yeterli gérmekte ve ¢ogu zaman teknik sartnamedeki hususlara
dikkat etmemektedir. Teknik sartname, yapilacak binanin hangi malzemeler kullanilarak
yapilacagini igeren bir belge olup, kullanilacak beton kalitesi, demirin 6zelligi,
seramiklerin 6zelligi, kapi, pencere, parke, vitrifiye vb. {irlinlerin cins ve markalarinin
tek tek yazilmasi gereken bir belgedir. Ancak uygulamada, bu belgelere genellikle
“birinci kalite {irtin” kullanilacaginin yazildigina rastlanilmaktadir. Taginmazi teslim
alan tiiketici taginmazda kullanilan malzemelerin kendisine vaat edilen nitelikte
sozlesmeye uygun olmadigini tespit ettigi taktirde, saticinin sorumluluguna

gidebilecektir®™’.

B. Ayibin Onemli Olup Olmamasi

TBK md. 219’a gore, ayip esyanin degerini veya faydalarin1 6nemli dl¢lide azaltiyorsa
satict bu durumdan sorumludur. Diger bir ifadeyle, saticinin malin vasiflarinda bir
eksiklikten sorumlu tutulabilmesi i¢in ayibin 6nemli olmasi gerekir. Zira, 6nemsiz
ayiplar bakimindan saticinin sorumluluguna bagvurma imkani ¢ok sinirhdir ve eger
Onemsiz ayiplar i¢in saticiya bagvurulacaksa tiiketicinin bu talebi (diirtistliik kurali

681

geregi) saticty1 zora sokmamalidir’™ . Tiiketici, malda var olan ayib1 bilseydi mevcut

67 Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 83; Edis, s. 57. TKHK md. 8/2: “...Tiiketicinin makul olarak
bekledigi faydalar: azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren
mallart da ayipli olarak kabul edilir” “Makul olarak beklenen faydalar” ifadesi ile kastedilen beklenti,
somut olaydaki ortalama bir tiiketicinin ortalama beklentisidir. Tiiketicinin makul beklentisi, bir malin
satin alinma amacma uygun olarak kullanilabilmesini saglayan ozelliklerdir. Tiiketici tarafindan
makul olarak beklenen faydalar, malin satildig1 ¢evrede egemen olan goriislere, halin icaplarina,
sozlesmenin 6zel sartlarina, malin fiyatina, benzer sartlar altinda ne gibi nitelikler aranacagina, seyin
alisilmis olarak hangi islerde kullanildigina bakilarak saptanacaktir. Bkz. Atamer/Bas, s. 25. Satilan
malin objektif olarak sahip olmasi gereken oOzellikleri tasimadigi durumlarda, tiiketicinin maldan
makul olarak bekledigi faydalari elde edemeyecegi bir “varsayim” olarak kabul edilmistir. Bkz.
Giimiis, s. 88.

680 Kaya, 3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, s. 563-564; Ozel, s. 95.
81 Aydogdu, Ders, s. 144.
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sartlar ile sozlesme yapmayacak idi ise, burada 6nemli ayibin varligindan bahsedilir.
TKHK md. 8 ve 13’de ayibin dnemli olup olmamasi konusunda bir diizenleme yoktur.
Ancak, bir malin degerini veya kullanimindan umulan faydalari azaltan her tiirlii
eksiklik, ayip kapsami igine alinmistir. Boylece, TBK’nin ayip kavraminin kapsami

tiiketici lehine genisletilmistir®”.

C. Hasarn Geg¢is Aninda Ayibin Var Olmasi Gerekliligi

Bir maldaki ayip genellikle satig sdzlesmesi kurulmadan 6nce “fabrikasyon veya imalat
hatalar1” seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Imalat ve fabrikasyon ayiplari iiriiniin tasarrminda
ortaya c¢ikmigsa “tasarim ayib1”, iiretim asamasinda ortaya cikmigsa “‘liretim
(konstriiksiyon) ayib1”, tiretimdeki denetim agamasinda ¢ikmigsa “denetim ayib1” olarak
adlandirilmaktadir. TKHK ise imalat ayiplariyla birlikte, malin tiiketiciye ulagincaya
kadar taginmasi veya muhafazasi sirasindaki ayiplar1 da tiiketici lehine olacak sekilde

satictya yiiklemistir®’.

TBK md. 208, “Kanundan, durumun gereginden veya sozlesmede ongériilen ozel
kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve hasari; tasummir satiglarinda
zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir” seklindedir.
Ilgili diizenlemeye gére, maldaki ayibimn tasmir satislarinda zilyetligin devri, tasinmaz
satislarinda ise tescil aminda mevcut olmasi gerekir®*. TKHK md. 8/1, “Ayiplt mal,
tiiketiciye teslimi aminda, taraflarca kararlastiriimis olan ornek ya da modele uygun
olmamasi ya da objektif olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle

sozlesmeye aykirt olan mal” seklinde diizenlenmistir®. Satilan maldaki ayip nedeniyle

682 Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 84; Aydogdu, Serh, s. 222 vd; Atamer/Bas, s. 26. TBK md. 219’da
alicinin maldan bekledigi faydalar1 “ortadan kaldiran” veya “Onemli dlglide azaltan” kriterlere yer
verilmigtir. Onemsiz ayiplar nedeniyle saticinin ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna basvurma olanagi
siirhdir. Tiiketici se¢imlik haklarmi kullanacak ise, en azindan diiriistliik kurali geregi bu haklardan,
tazminat, bedelden indirim veya onarim haklarindan biri tercih edilmeli, saticinin zor duruma diismesi
engellenmelidir. Ayrica bkz. Yargitay 13. HD 2.5.2016 T., 2015/33271 E., 2016/11935 K., Yargitay 15.
HD 5.6.2012 T., 2011/1544 E., 2012/4189 K. www.kazanci.com (28.07.2016).

83 Aydogdu, Serh, s. 226; Edis, s. 63 vd.

%% Tnceoglu, s. 168.

6% Maddede sozii edilen “zilyetligin devri” ifadesini “fiili teslim” olarak anlamak daha dogru olacaktir.

Bkz. Aydogdu, Serh, s. 225. Tiiketici islemi niteligindeki satiglarda zilyetlik devredilmis olsa bile, fiili
teslim gergeklesmedikge ortaya ¢ikacak ayiplardan saticinin sorumlu olacagi goriisiinde, Cumalioglu,
s. 24. Ayibin satilanin teslim aninda var olmasi1 gerektigi goriisiinde, Aydogdu, Serh, s. 227. Kars.
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saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun dogabilmesi i¢in, ayibin satilanda olmasi
gerektigi an, TKHK md. 8’e gore malin “teslim an1”, TBK md. 208’e gore ise,

“satilanin alictya devredildigi” an olarak diizenlenmistir.

On ddemeli konut satis1 sézlesmesinin kat irtifakinin devri suretiyle yapildig: ihtimalde,
dogal olarak tiiketici, konutun miilkiyetini bastan devralmakta ancak konut ileri bir
tarihte teslim edilmektedir. Tiiketici kat irtifakinin devrinden sonraki bir tarihte konutu
teslim alacagina gore, bu durumda hasar ve yarar (TBK m. 245 geregi) konutun teslim

edilmesiyle gegecektir.

D.Tiiketicinin Ayibin Varhgim Bilmeden Hareket Etmesi

Ayipli bir malin tiiketici tarafindan bilingli (bilerek) bir sekilde satin alinmasi halinde
saticinin  ayiba kars1 tekeffillden sorumlu olamayacagi TKHK md. 10/2’de
diizenlenmistir. Ilgili hiikkme gore, “Tiiketicinin, sézlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan
haberdar oldugu veya haberdar olmasinin kendisinden beklendigi hallerde, sozlesmeye
aykirilik soz konusu olmaz”. Madde metni incelendiginde, tiiketicinin sadece bildigi
ayiplar i¢in degil, ayib1 bilmesi gerektigi durumlar i¢in de saticinin sorumlu olmayacagi
hiikiim altina alinmistir. Tiiketicinin sézlesmenin kuruldugu anda ayib1 bildigi veyahut

ayiptan haberdar oldugunu ispat etmek saticiya aittir.

Tiiketicinin satilan malda yapilacak basit bir incelemeyle ortaya c¢ikabilecek agik
(asikar) ayiplar hususunda bu maddenin uygulanmasi s6z konusudur. Boyle bir
durumda, makul diizeyde ve ortalama bir tiiketicinin bilgisi esas alinmalidir. Tiiketicinin
haberdar oldugu veya haberdar olmasinin kendisinden beklenebilecegi ayibin diginda
bir ay1p ortaya ¢ikar ise saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu devam eder (TKHK md. 10

C. son).

TKHK md. 10/3 ise, “Satisa sunulacak aypl mal iizerine ya da ambalajina, iiretici,
ithalat¢t veya satici tarafindan tiiketicinin kolaylikla okuyabilecegi sekilde malin
ayibina iliskin aciklayici bilgiyi iceren bir etiket konulur. Bu etiketin tiiketiciye verilmesi

veya ayiba iliskin aciklayici bilginin tiiketiciye verilen fatura, fis veya satis belgesi

Inceoglu, s. 169.
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tizerinde agik¢a gosterilmesi zorunludur. Teknik diizenlemesine uygun olmayan iirtinler
ise hi¢chir sekilde piyasaya arz edilemez” seklindedir. Kanun koyucu, ilgili madde de
saticinin sozlii beyanini yeterli bulmamus, tiiketicinin ayipli mal hakkinda bilgi sahibi
olabilmesi igin agiklayic1 etiket zorunlulugu getirmistir®. Ancak, ilgili hiikiim
incelendiginde, bu diizenlemenin taginir mallar bakimindan s6z konusu oldugu
anlasilacaktir. Zira, bir konutun ¢iiriik veya defolu olarak satilmasi hukuken
imkansizdir. Bu nedenle, ilgili hiikiim, tasinmazlar ac¢isindan bir anlam ifade

etmemektedir.

Bununla birlikte, ayipli bir konut tiiketici tarafindan bilindigi halde satin alinmisa,
tiiketicinin ayip hiikiimlerinden yararlanmasi miimkiin goriinmemektedir. Ornegin, &n
odemeli konut satis sozlesmesine konu olan konutun i¢inde bulundugu parselde gegit
hakki kurulmus ve tiiketici sdzlesmenin kurulmasindan ya da teslim edilmesinden 6nce
bu durumu biliyorsa veya tiiketici bu konuda bilgilendirilmis ise konutun ayipli oldugu
iddiasina dayanamayacaktir. Bununla birlikte, tiiketicinin basit bir incelemeyle tapu
kayitlarindan bu irtifaki gérebilmesi miimkiin iken, bundan haberdar olmadigini iddia
etmesi, hem TBK md. 222 hem de TMK md. 2 hiikiimleri geregi inandirici

olmayacaktir.

E. Saticimin Ayiptan Haberdar Olmasinin Gerekmemesi

TBK md. 219/2 diizenlemesi “Satici, bu ayiplarin varligini bilmese bile onlardan
sorumludur” seklindedir. TKHK’da saticinin ayibin varligini bilip bilmemesi
hususunda herhangi bir diizenleme yer almadigindan genel diizenlemelere yapilacak atif
geregi (TKHK md. 83), TBK md. 219/2 kiyasen uygulanmalidir. Buna gore, satici
ayibin varligindan haberdar olmasa dahi, tiiketiciye ayiptan dolay1 sorumlu olmaya

devam eder ve hatta kusursuzlugunu ispatlayarak bile sorumluluktan kurtulamaz®®’.

686 Inceoglu, s. 172; Cumalioglu, s. 26; Kahveci, Nalan, Kahveci Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas,
Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 249 vd.

687 Zevkliler/Aydogdu, s. 117; Kahveci, s. 252.
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F. Saticinin Sorumlulugunu Kaldiran veya Kisitlayan Kayitlar

TBK md. 221 ve 225’e gore, satic1 satilan maldaki ayibr agir kusur (hile) ile gizlemedigi
stirece tiiketici ile yaptig1 sozlesmede sorumlulugu kaldiran veya sinirlayan hiikiimler
gecerlidir. Diger bir ifadeyle, saticiy1 ayiba karsi tekeffiil borcundan sorumlu tutabilmek
icin taraflar sorumsuzluk anlasmasi yapmamis olmalidir®™®. Saticinin sorumlulugunu
kaldiran veya smirlayan hiikiimler Borglar Kanunu uygulamasi icin gegerli olsa da,
tilketici islemi niteligi tasiyan tiiketici sozlesmeleri agisindan bu gibi kosul ya da
sozlesme hiikiimleri gegersizdir. Zira, TKHK’da bu yodnde bir diizenleme
bulunmamaktadir. Nitekim, Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk
Hakkinda Yonetmelik md. 8, “Sozlesme metninde veya miistakil herhangi bir belgede
tiiketicinin bu Yonetmelikte yer alan, haklarint kullanmaktan feragat ettigine dair veya
imalat¢inin/iireticinin bu Yonetmelikten kaynaklanan yiikiimliiliiklerini sinirlayan veya
ortadan kaldiran kayitlar gecersizdir” seklindedir. Bu nedenle, tiiketici sdzlesmeleri
s0z konusu oldugunda, saticinin ayiptan dolayr sorumlulugunu bertaraf eden tiim
hiikiimler gegersiz sayilmalidir®®’. Eger sozlesmede saticinin sorumlulugunu kaldiran
bir kayit wvarsa tliketici kismi hiikiimsiizliikten (TBK md. 27/2) yararlanarak

sorumsuzluk kaydi disinda s6zlesmenin ayakta kalmasini saglayabilir®.

III. Tiiketicinin Sahip Oldugu Secimlik Haklar

TKHK md. 11/1’e gore, “Satilan bir malin ayipli oldugunun anlasimast durumunda
tiiketici, satilami geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme, satilan
altkoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim isteme, asirt bir masraf gerektirmedigi
takdirde, biitiin masraflart satictya ait olmak iizere satilamin iicretsiz onarimasini
isteme ve imkan varsa, satilanin aypsiz bir misli ile degistirilmesini isteme secimlik

haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine

88 Edis, s. 21.

%9 Aslan’a gore, tiketici ayip konusunda uyarilmis ve sonuglari bakimindan bilgilendirilmisse,
sozlesmede bulunan sorumsuzluk hiikiimlerinin gecerli olacagi kabul edilmelidir. TKHK da saticinin
sorumlulugunu smirlayan veya kaldiran bir anlagma konusunda hiikiim yer almadigindan (bosluk
bulundugundan) bu bosluk, TBK hiikiimleri ile doldurulmalidir. Bkz. Aslan, Tiiketici Hukuku
Dersleri, s. 80, 89. Aksi goriiste, Aydogdu, Ders, s. 160 vd; Karakocali/Kursun, s. 58.

0 Cumaliogluy, s. 25; inceoglu, s. 173.
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getirmekle yiikiimliidiir”. 1lgili hiikiim incelendiginde tiiketicinin hiikiimde belirtilen
secimlik haklarmi1 kullanmasinin saticinin  kusuruna bagli olmadigi goriilecektir.

Tiiketici bu haklarindan birini kullanmakta serbesttir®".

TKHK md. 11/2, “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli®’ ile degistirilmesi haklari
tiretici veya ithalat¢iya karst da kullamilabilir. Bu fikradaki haklarin yerine getirilmesi
konusunda satici, iiretici ve ithalat¢i miiteselsilen sorumludur. Uretici veya ithalatct,
malin kendisi tarafindan piyasaya siiriilmesinden sonra ayibin dogdugunu ispat ettigi
takdirde sorumlu tutulmaz” seklindedir. eTKHK md. 4/3’de tiiketici, se¢imlik haklarini
herhangi bir ayrim yapmaksizin saticiyla beraber, imalatgi-liretici, bayi, acente ve
ithalatciya karsi da miiteselsilen ileri siirebilmekteydi. TKHK md. 11/2°de ise, tiiketici
sadece onarim ve ayipsiz misli ile degistirme haklarini belirtilen kisilere karsi 6ne
stirebilmektedir. Konut satist bakimindan bayi ve ithalat¢1 sz konusu olmamakla
birlikte, konutu satan ile insaati imal eden (lireteci-miiteahhit) farkli kisiler ise, bu

durumda her ikisi de miteselsilen sorumlu olacaktir.

TKHK md. 11/3’e gére, “Ucretsiz onarim veya maln ayipsiz misli ile degistirilmesinin
satict i¢in orantisiz giicliikleri beraberinde getirecek olmasi halinde tiiketici,
sozlesmeden donme veya ayip oraminda bedelden indirim haklarindan birini
kullanabilir. Orantisizligin tayininde malin ayipsiz degeri, ayibin oénemi ve diger
secimlik haklara basvurmanin tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi gibi
hususlar dikkate alinir”. Tiiketici, onarim talebini ve ayipsiz misliyle degistirme talebini
ancak bu talepler “asir1 masraf gerektirmedigi” ve “orantisiz giigliikleri beraberinde
getirecek olmamas1” kaydiyla ileri siirebilecektir. Ornegin, tiiketiciye teslim edilen
konutta sokiiliip yenilenmesi ¢ok gii¢ olan, duvar ve dosemelerin kirilmasin1 gerektiren

bir tesisatin kalite diisiikliigii, tiiketiciye onarim veya yenisiyle degistirme hakk:

1 Secimlik haklar konusunda genis bilgi ve mahiyeti hakkinda bkz. Senocak, 30 vd; Aydogdu, Serh, s.
255 vd; Bkz. Giimiis, s. 109 vd; Kara, s. 755 vd; Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 101 vd; Ozel, s.
113 vd; Inceoglu, s. 177 vd.

92 Konut misli esya olmadigindan, degistirilmesi de miimkiin gérinmemektedir. Nitekim, bir binadaki

dairenin cephe, kat ve konumu (serefiye) digerleriyle ayni olmamaktadir. Kald1 ki, konutlar agisindan
misli ile degisime karar vermek, yeni davalarin tiiremesine sebep olacaktir. Bkz. Duman, 3. Tiiketici
Hukuku Sempozyumu, s. 203. Ayn1 yénde, Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 150.
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vermeyecektir. Ancak bdyle bir durumda, tiiketicinin sézlesmeden donme veya bedel

indirimi haklarim kullanmasinda bir smirlama sz konusu degildir™”.

TKHK md. 11/4 “Ucretsiz onarim veya maln ayipsiz misli ile degistirilmesi
haklarindan birinin secilmesi durumunda bu talebin saticiya, iireticiye veya ithalat¢iya
yoneltilmesinden itibaren azami otuz i giinii, konut ve tatil amac¢lh tasinmazlarda ise
altmug is giinii i¢inde yerine getirilmesi zorunludur. Ancak, bu Kanunun 58 inci maddesi
uyarinca ¢ikarilan yonetmelik eki listede yer alan mallara iliskin, tiiketicinin ticretsiz
onarim talebi, yonetmelikte belirlenen azami tamir siiresi i¢inde yerine getirilir. Aksi

halde tiiketici diger secimlik haklarini kullanmakta serbesttir”.

TKHK md. 11/5 geregi, tiiketici sozlesmeden donme veya ayip oraninda bedelden
indirim hakkin1 sectigi durumlarda, 6demis oldugu bedelin tiimii veya bedelden yapilan
indirim tutar1 derhal tiiketiciye iade edilir. Secimlik haklarin kullanilmasi nedeniyle
ortaya ¢ikan tiim masraflar, tiiketicinin segtigi hakki yerine getiren tarafga karsilanir.
Maddenin lafzindan, tiiketicinin sec¢imlik haklarindan birini kullanmadan sadece

9% tiiketici bu se¢imlik haklarindan biri ile

tazminat talep edemeyecegi anlasilsa da
birlikte TBK hiikiimleri uyarinca tazminat talep edebilir (TKHK md. 11/6). Ilgili
maddede belirtilen tazminat talebi, saticinin kusuruna bagli olmayan se¢imlik
haklarindan farkli olarak, onun TBK md. 112 uyarinca kusursuzlugunu ispat edememesi

halinde sonu¢ doguracaktir.

§ 16. TUKETICIDEN PESIN ODEME VE TUKETICIiYi BORC ALTINA
SOKAN BELGE ALMA YASAGI

I. Tiiketiciden Pesin Odeme Alma Yasag

Satici, TKHK md. 41/2 geregi, gegerli bir s6zlesme yapilmis olmadikca tiiketiciden

herhangi bir isim altinda 6deme yapmasinit veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi

69 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 149. Yazara gére, konut satislarinda 6nemsiz ayiplardan dolayt
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi diiriistlik kurali yardimiyla (hakkin kotiiye kullanilmasi
sayilarak) engellenebilir.

% Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 152.
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bir belge vermesini isteyemez. Bu hiikiim, baglanma paras1 (TBK md. 177), cayma
bedeli (TBK md. 178) veya evrak masrafi gibi her ne isim altinda olursa olsun tim

Odeme ve tahsilatlar kapsar.

Tiiketici, baglanma paras1 (kapora) veya cayma bedeli gibi, heniiz gecerli bir sdzlesme
yapilmadan satictya herhangi bir 6demede bulunmugsa, sebepsiz zenginlesme (TBK
md. 77) hiikiimlerine dayanmak suretiyle yapmis oldugu 6demeleri geri isteyebilecektir.
Zira, yapilan bu tiir 6demeler gegersizdir®”. Sézlesme yapilmadan tiiketiciden 6deme

kabul eden satic1 hakkinda TKHK md. 77/3 geregi, idari para cezast uygulanacaktir.

I1. Tiiketiciyi Bor¢ Altina Alan Belge Alma Yasag:

Satici, TKHK md. 41/2 geregi, gecerli bir sézlesme yapilmadig: siirece tiiketiciden
kendisini bor¢ altina sokan herhangi bir belge isteyemez. Ilgili hiikiimde gecen ve
tilketiciyi bor¢ altina sokan belge ifadesi, sadece kambiyo senetlerini degil, her tiirlii
belgeyi kapsamaktadir. Eger tiiketiciden gegerli bir 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi
sonras1 kiymetli evrak niteliginde bir senet alinacaksa, TKHK md. 4/5 geregi, bu
senetler sadece nama yazili ve her bir taksit 6demesi i¢in ayr1 ayrit olacak sekilde
diizenlenmis olmalidir. Uygulamada siklikla, tiiketiciden matbu halde hazirlanmis bono
alindigina rastlanmaktadir. Satig bedelini bono ile borg¢lanan tiiketicinin senedi tiglincii
kisilere ciro edilirse, bu durumda tiiketici, satici ile arasindaki temel borg iliskisinden
kaynaklanan 6rnegin, satin aldig1 konutun ayipl olduguna dair itirazlarini ii¢ilincii kisiye

kars1 ileri siiremeyecektir®™®.

TKHK md. 4/5 ise, “Tiiketicinin yapmis oldugu islemler nedeniyle kiymetli evrak
niteliginde sadece nama yazili ve her bir taksit odemesi icin ayri ayri olacak sekilde
senet diizenlenebilir. Bu fikra hiikiimlerine aykiri olarak diizenlenen senetler tiiketici
yontinden gegersizdir” seklinde bir diizenleme getirmistir. Tiliketiciden alinacak kiymetli
evrakin “nama yazili” olmasi zorunlulugunun sebebi, tiiketicinin temel iligkiden (6n

odemeli konut satis1 s6zlesmesinden) kaynaklanan def’i ve itirazlarini senedi devralan

95 Giimiis, s. 257.

6% Bahtiyar, Mehmet/ Hamamcioglu, Esra, Tiiketicinin Kiymetli Evrak ile Borglanmas: ve Sonuglari,

KHUHFD, C.3, S.1, 2015, s. 69.
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(senedin yeni hamili) kisiye karsi da ileri siirebilmesinin Oniinii agmaktir. Bdylece
tilketici, senedin diizenlenmesini saglayan tiiketici isleminden kaynaklanan tiim
savunma ve itirazlarmi, senedi devralan kisiye kars1 o6ne siirebilecektir. Ornegin, &n
O0demeli konut satis1 sozlesmesine dayanan O0demezlik def’ini, sozlesmedeki temel
iliskinin gecersizligini, teslim edilen malin ayipli oldugunu ve borcun vadesinin
gelmedigi, senedi devralana karsi 6ne siiriilebilir. Tiiketici isleminden kaynaklanan bir
senedin nama yazili olmamasi veya birden fazla taksiti kapsayacak sekilde
diizenlenmesi, etkisi bakimindan mutlak def’i olarak say11maktad1r697. Aksi halde, hem
muacceliyet yasagiyla ilgili kanun hiikkmii (TKHK md. 19), hem de taksitli satig, pesin
satisa donlismekte ve tiiketici magdur duruma diismektedir. Tiiketici nama yazili bir
sentteki gegersizligi iyiniyetli {i¢iincii sahislara kars1 da ileri siirebiliyorken, emre yazili
bir senedin {igiincii bir kisiye devredilmesi halinde sdzlesmeden kaynakli itirazlarini ise

ileri siiremeyecektir®™®.

Tiiketicinin yapacagi her bir taksit demesi i¢in kiymetli evrak niteliginde nama yazili
bir senet diizenlendigi takdirde tiiketici lehine aval verilip verilemeyecegi tartigmalidir.
TKHK md. 4/6, “Tiiketici islemlerinde, tiiketicinin edimlerine karsilik olarak alinan
sahsi teminatlar, her ne isim altinda olursa olsun adi kefalet sayilwr. Tiiketicinin
alacaklarina iliskin karst tarafca verilen sahsi teminatlar diger kanunlarda aksine
hiikiim bulunmadik¢a miiteselsil kefalet sayilir” seklindedir. Bir gorlise gore, tiiketici
tarafindan diizenlenen kiymetli evrak tiiketici islemi sayilmali ve bunun sonucunda
kiymetli evrak i¢in verilen aval, tiiketici islemi ¢ergevesinde tiiketicinin borcu i¢in sahsi
teminat olarak anlasilmalidir. Buna bagl olarak, TKHK md. 4/6 geregi tiiketicinin

borcu i¢in aval verilemeyecegi ancak, adi kefil olunmasinin miimkiin oldugu ifade

7 Ozen, Burak, Ozen Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 108;
Hamamcioglu, Esra, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Kiymetli Evrak Hukukuna
Yansimalari, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Disiplinler Arasi Yaklasim (Edt:
Hamamcioglu, Esra/Uzun Kazmaci, Ozge/Yardim, M.Ertan/Karamanlioglu, Argun/Sayin, Z.Gizem),
Ankara 2016, s. 62; Gimiis, s. 43. TKHK md. 4/5’de sozii edilen yaptirimin niteligi ve goriisler
hakkinda bkz. Bahtiyar/Hamamcioglu, s. 83 vd. Emre yazili diizenlenmis bir bonoyu diizgiin ciro
zinciri ile devralan {igiincii kisi senet hamiline karsi, tiikketicinin kisisel iligkiden kaynaklanan
savunmalarini ileri siiremeyecegine dair bkz. Yargitay HGK 21.05.2014 T., 2014/12-405 E., 2014/684
K.

% Aydogdu, Ders, 206. TKHK md. 4/5’in lafz1 sadece tiiketicinin diizenledigi senetler yoniinden bir

yasak getirdiginden, tiiketicinin basvuru borglusu sifatiyla imzalayip satic1 ya da saglayiciya ciro ettigi
senetler bakimindan ilgili maddenin uygulanamayacagi hususunda bkz. Bahtiyar/Hamamcioglu, s. 74
vd.
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edilmistir®”. Diger bir ifadeyle, tiiketicinin sézlesmeden dogan borcu igin verdigi

teminatlar, tahvil yoluyla kendiliginden adi kefalete doniismektedir’®.

Tiiketicinin satis bedelini taksitler halinde degilde, pesin olarak ve tek seferde 6deyecegi
bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi bakimindan kiymetli evrak niteliginde senet
diizenlenmesi konusunda bir engel bulunmamaktadir. Yani, pesin satisin s6z konusu
oldugu bir 6n ddemeli konut satist sézlesmesi bakimindan tiiketicinin satis bedeli borcu
icin kiymetli evrak diizenlenebilir. Burada dikkat edilecek nokta senedin “nama yazili”
olarak diizenlenmis olmasi gerektigidir. Boyle bir durumda tiiketicinin, 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesinden dogan borcuyla birlikte, kiymetli evrakta miindemi¢ soyut
borg tanimasina bagh baska bir borcu daha ortaya ¢ikmis olur’”'. Ancak burada iki ayri
borcun varligindan degil, “ifa ugruna edim” ile ortaya ¢ikan bir bor¢lanma soz
konusudur. Bu nedenle alacakli, kambiyo taahhiidii ile tahsil ettigi bor¢ miktarini satis

bedelinden diismek (mahsup etmek) durumundadir’®.

Tiiketicinin borcunu taksitler halinde 6deyecegi bir sdzlesme bakimindan, borcun
tamamini iceren bir senet alinmasi halinde, diizenlenmis olan bu senet TKHK md. 4/5

703 " Tiiketiciden

geregi “nispi gecersiz-tiiketici yonlinden gegersiz” yaptirimina tabidir
gecersiz bir 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesine dayali herhangi bir kambiyo senedi
alinmas1 durumunda, TKHK md. 4/5 kiyasen uygulanmali ve tiiketicinin kiymetli
evraktaki taahhiidii gegersiz sayilmalidir’®. Karsi goriise gore ise, her ne kadar “tiiketici
acisindan gecersizlik” yaptirimi arzu edilen hukuk agisindan uygun olsa da, kanun

koyucunun bu yonde bir diizenleme yapmamis olmasi nedeniyle hiikmiin kiyasen

89 Ozen, s. 109. Aksi goriiste olan Gilimiis’e gore, emre yazili bonodaki tiiketici imzasi lehine aval veren
kisinin sorumlulugu TTK md. 702/2 geregi devam eder.

" Hamamcioglu, s. 63. Yazar, TKHK md. 4/6 hiikmiiniin lafzinin avali de kapsar goriindiigiinii ancak,

islem giivenligi ve tedaviil kabiliyeti gerekceleri dolayisiyla farkli sonuglarin ortaya ¢ikabilecegini
belirtmistir. Ayn1 yazar, ticaret hukuku oOgretisindeki goriislerin agirlikli olarak bu hiikmiin avali
kapsamamasi gerektigini savunduklarini ifade etmektedir. Bu konu hakkinda goriis ve agiklamalar igin
bkz. Bahtiyar/Hamamcioglu, s. 85-89.

1 Ozen, s. 106 vd; Hamamcioglu, s. 61.

92 9zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 71, dn. 99.
93 Aydogdu, Ders, s. 205-206.

"% Giimiis, s. 257.
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uygulanmasi miimkiin degildir’”®. Diger bir goriise gore, gegersiz sdzlesme i¢in alman
senetler tiiketici bakimindan gecersiz sayilmali, gecersiz sdzlesmeye ragmen tiiketiciden
0deme yapmasi talep edilmesi halinde TBK md. 82/2 hiikkmii geregi tiiketicinin daimi
def’i hakkimin bulundugu kabul edilmelidir’®.

Gegerli bir sézlesme yapilmadan tiiketiciden tiiketiciyi bor¢ altina sokan belge alan

satict hakkinda TKHK md. 77/3 geregi, idari para cezasi uygulanir.

§ 17. TUKETICININ SATIS BEDELINi ODEME BORCU

1. Genel Olarak

So6zlesmenin taraflarindan biri olan tiiketicinin borg¢larindan biri de satig bedelini 6deme
borcudur. Satig bedelini 6deme borcu, saticinin sattig1 konutun miilkiyet ve zilyetligini
devir borcunun karsiligin1 olusturmakta ve boylece satici ve tiiketicinin asli nitelikteki
bu borglar1 karsilik (synallagma) iligkisi iginde birbiriyle degistirilmektedir. Temelinde
tasinmaz satig1 niteligi tasiyan on odemeli konut satigi sézlesmesini, taginmaz satig
sOzlesmesinden ayiran en onemli fark, tiiketicinin satis bedelini 6deme borcunun
saticinin konutun devir ve teslim borcundan 6nce muaccel hale gelmesidir. Diger bir
ifadeyle, klasik tasinmaz satiglarinda, aksi kararlastirilmadig siirece gecerli olan “ayn
anda ifa” ilkesi (TBK md. 207/2, 234) 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi bakimindan

$06z konusu degildir.

Tiiketici sozlesmede kararlastirilan satis bedelini kisim kisim ddeyebilecegi gibi pesin
olarak da ddeyebilir. Ancak, satis bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmigsa burada
dikkat edilmesi gereken husus, konut tesliminin sonradan (satis bedelinin 6denmesine
baslanilmasinin ardindan) gerceklesmesi gerektigidir. Diger bir ifadeyle, satis bedelinin
pesin ya da taksitli olarak 6denmesi fark etmeksizin, konutun devir ve teslimi ileri bir
tarihte s6z konusu ise TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulama alani bulur. S6zlesmede

kararlagtirilan satis bedelinin 6denmesine miiteakip konut teslimi varsa, bu durumda 6n

95 Makaraci, Konferans, s. 252.

796 (yzmen/Vardar Hamamcioglu, s. 72 vd.

226



o0demeli konut satis1 sézlesmesinden bahsedilemez.

II. Tiiketicinin Satis Bedelini Odemede Temerriide Diismesi

Tiiketicinin satis bedelini 6deme borcu taraflarin sézlesmede anlagsmalarina gore degisik
zamanlarda muaccel hale gelebilmektedir. Odemelerin taksitler halinde ddeneceginin
kararlagtirilmas1 durumunda, tiiketici muaccel hale gelen borcunu 6demez ise temerriide
diisecektir. On o6demeli konut satist sozlesmesinin diizenlendigi TKHK 40-46.
maddelerinde ise tiiketicinin asli edimi olan satis bedelini 6demede temerriide diismesi
halinde ne olacagi konusunda bir diizenleme yapilmamistir. Temerriide diisen borglu
tilketici acisindan hangi hiikiimlerin uygulanacagma dair doktrinde ¢esitli goriisler

vardir.

Inal’a gore, temerriide diisen borgluya satict, TBK md. 123 vd. hiikiimleri geregi uygun
bir mehil vermeli, borgluya tanian siire zarfinda borg ifa edilmedigi takdirde alacakli
olan satic1 ifadan vazgectigini beyan ederek akdi feshetmelidir (TBK md. 125/2). Bunun
sonucunda alacakli konumundaki satici, tliketiciden menfi zararlarmi talep
edebilecektir. Diger bir ihtimalde satici, borcun ifa edilmesinden vazgecerek akdi
feshetmek suretiyle tiiketiciden miispet zararlarin1 da isteyebilir (TBK md. 125).
Sonuncu ihtimal olarak da satici, tiiketiciden ifada bulunmasini ve bununla birlikte

gecikme tazminatini talep edebilir’"’.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu’na gére, taksitle veya kismi 6demeli satiglar bakimindan,
satictya bazi sartlarin varligi halinde, kalan borcun tamamini talep etme imkani
verilmistir. Ayn1 goris, taginirlara iligkin 6n 6demeli satiglar1 diizenleyen TBK md. 264-
273 hiikiimlerinde muacceliyet kayitlarina iliskin bir diizenleme olmadigini 6ne siirerek

TKHK md. 19°un’®® 6n 6demeli konut satist igin de kiyasen uygulanmasi gerektigini,

"7 Inal, s. 724.

%8 TKHK md. 19/1: Taksitle satis sézlesmelerinde tiiketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi

durumunda, satic1 veya saglayici, kalan borcun tiimiiniin ifasini talep etme hakkini sakli tutmugsa, bu
hak ancak satic1 veya saglayicinin biitiin edimlerini ifa etmis olmasi, tiiketicinin de kalan borcun en az
onda birini olusturan ve birbirini izleyen en az iki taksidi veya kalan borcun en az dortte birini
olusturan bir taksidi 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Satict veya saglayicinin bu
hakki kullanabilmesi i¢in tiiketiciye en az otuz giin siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi
zorunludur.
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ancak boyle bir talebin s6z konusu olabilmesi i¢in s6zlesmede muacceliyet kaydinin var

olmasinin sart oldugu ifade edilmistir’®”.

Acar ise, on 6demeli konut satig1 sdzlesmesinde satig bedelinin bir kisminin teslimden
once bir kisminin ise teslimden sonra taksitler halinde 6denmesi durumunda TKHK md.
17 anlaminda taksitle satis sozlesmesinin s6z konusu olmasi gerektigini
vurgulamaktadir. Tiketicinin satin aldigi konut i¢in yaptigi 6demeler bakimindan
TKHK md. 17’nin uygulanmasiyla, temerriide diisen tiiketiciden saticinin kalan borcu
talep edebilmesi ancak TKHK md. 19’daki sartlarin gergeklesmesi ile miimkiin olacak

ve tiiketici daha etkin bir korumaya kavusmus olacaktir.

Oz’e gore, taksite baglanmis bir 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesi igin taksitle satis
sOzlesmesi hiikiimleri genel hiikiim niteligindedir. Bu nedenle, TKHK md. 19
hiikiimleri, taksite baglanmig 6n Odemeli konut satisi sozlesmesinde yer alan
muacceliyet kayitlarma uygulanmalidir. Burada sdzlesmenin niteligi geregi, saticinin
edimlerini ifa etmis olmasi sarti, 6n 6demeli konut satanin “kalan taksitleri muaccel
kilma hakkini kullandig1 ana kadar muaccel olmus edimlerini ifa etmis olmas1” seklinde
anlasilmalidir. Ancak, 6n 6demeli konut satiglarinda tiiketiciye devir ve teslim anina
kadar taninmis olan sozlesmeden serbestce donme hakki (TKHK md. 45) nedeniyle,
muacceliyet kaydi tiiketiciyi fazla etkilemeyecektir. Zira, taksitleri 6demede temerriide
diistiigii i¢in saticinin kalan bedeli muaccel kilmasi iizerine tiiketici, sézlesmeden
donme hakkini kullanarak, saticinin masraflart ve sdzlesme bedelinin yiizde ikisiyle
sinirht bir tazminat disinda her tiirlii borcundan kurtulmus olcaktir. Bunun yaninda,

saticiya o giine kadar 6demis oldugu taksitlerin de iadesini talep edebilecektir’'".

Kars1 goriiste olan Atamer’e gore ise, TKHK md. 83/1 atfi ile, (6n 6demeli taksitle

satigta alicinin temerriidiinii  diizenleyen) TBK md. 271 hiikmiiniin uygulanmasi

7% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 76-77. Aksi goriiste olan Atamer’e gore, heniiz kendi edimini ifa
etmemis olan bir saticinin, temerriide diismiis bir tiiketiciden tiim alacagini talep etmesi miimkiin
degildir. Bkz. Atamer, s. 251.

"% (9z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 157. 23.01.2017 tarih, 29957 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
684 Karar Sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamenin 8/1 maddesine gore, 6n édemeli konut satiginda
tiiketicinin gerek¢esiz donme hakki sézlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay ile sinirlandirtlmistir.
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gerekir’''. Buna gore satici, muaccel hale gelmis olan alacaklarini temerriit faizi ile
birlikte her zaman talep edebilecektir. Boylece satici, kendisine taninan sézlesmeden
donme hakkinit kullanmayarak sozlesmenin devam etmesini (ayakta kalmasini) de
saglayabilir’'*. Satict bununla birlikte, TBK md. 271 geregi diger bir hakki olan
s0zlesmeden donme hakkini da kullanabilir. Tiiketici ile yapmis oldugu sozlesmeden
donmek isteyen satici igin donme hakkinin kullanilmasi bazi kosullarin gergeklesmesine
bagli olacaktir. Buna gore, tiiketicinin temerriide diistiigii miktar, toplam alacagin en az
onda birini olusturuyorsa ve birbirini izleyen iki 6n 6demenin veya toplam alacagin en
az dortte birini olusturan bir tek 6n 6demenin ya da sonuncu 6n 6demenin vadesi
gelmisse; bu durumda satici, ayrica aliciya taniyacagir bir aylik 6deme siiresinin
gecmesinden sonra sdzlesmeden donme hakkina sahip olur. S6zlesmeden donen satici,
tilketiciye o giine kadar 6demis oldugu parayi islemis olan faizi ile beraber iade
edecektir. Bunun karsilifinda satici, tiikketiciden TKHK md. 45/1°de belirlenmis olan

dénme bedeli ile birlikte masraflarimi da talep etme hakkina sahip olacaktir’".

II1. Tiiketicinin Erken ifada Bulunmasi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin taksitle ddenmesinin kararlastirildigi hallerde,
temerriide diisen bor¢lu hakkinda TKHK md. 17 vd. hiikiimlerinin uygulanacaginin
kabul edilmesi, tiiketiciye TKHK md. 20 geregi, erken ifada bulunma hakk: verecektir.
Buna gore, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerde erken ifa
hakkina dair bir diizenleme bulunmadigindan, taksitle satisa iligkin tiiketiciye erken ifa
hakk: veren hiikiimler burada uygulama alani bulacaktir’'®. Kars1 goriise gore ise, 6n

O0demeli konut satist sozlesmeleri bakimindan erken 6deme indirimi s6z konusu

"' TBK md. 271: Alict bir veya daha ¢ok 6n 6demede temerriide diiserse satic1, ancak vadesi gelmis olan

d6demeleri isteyebilir. Bununla birlikte, toplam alacagin en az onda birini olusturan ve birbirini izleyen
iki 6n 6demenin veya toplam alacagin en az dortte birini olusturan bir tek 6n 6demenin ya da sonuncu
6n 6demenin vadesi gelmisse satici, ayrica aliciya tantyacagi bir aylik 6deme siiresinin gegmesinden
sonra sozlesmeden donme hakkina sahip olur.

12 Atamer, s. 251, 261 dn. 577.
3 Atamer, s. 261, dn. 577.

% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 78; Acar, s. 16 vd.
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15
olamaz’".

TKHK md. 20’ye gore, “Tiiketici, bor¢landigi toplam miktar: onceden odeyebilecegi
gibi vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesinde de bulunabilir. Her iki
durumda da satici veya saglayici, faiz veya komisyon aldigi durumlarda 6denen miktara
gore gerekli tiim faiz ve komisyon indirimini yapmakla yiikiimliidiir”. 11gili diizenlemeye
geregi, tiikketici dilerse vadesi gelemeyen borcu igin erken 6demede bulunabilecek, satici

ise, erken 6deme karsihiginda faiz ve komisyon indiriminde bulunacaktir’'®.

TBK md. 96 incelendiginde ise, sozlesmeden veya durumun gereklerinden aksi
anlagilmadik¢ca bor¢lunun vadesi gelmeden erken Odemede bulunabilecegi
diizenlenmistir. Ancak, kanun, s6zlesme ya da adet aksini dngdrmedik¢e vadesinden
once 6deme nedeniyle indirim yapilmaz’'’. Yani alacakli, erken ddeme dolayisiyla
kendi lehine kararlagtirilmis olan faiz alacagindan (ya da baska menfaatlerden) mahrum
kalacak ise, erken 6demeyi kabul etmek zorunda degildir. Meger ki, kanunda veya
sozlesmede aksi diizenlenmis olsun. Iste, bir goriise gore, yukarida bahsedilen TKHK
md. 20 hiikkmii, TBK md. 96 agisindan bir istisna olusturmakta, tiiketici lehine

718

diizenleme getirmis bulunmaktadir’ °. Buna gore tiiketici, erken 6deme hakkini tiimiiyle

kullanabilecegi gibi, bir ya da birden ¢ok taksiti 6deme imkanina da sahiptir.

"5 Atamer, Yesim, On Odemeli Tasimnmaz Satiminda Tiiketicinin Korunmasi, Uluslararasi insaat Hukuku
Sempozyum Tebligi, Istanbul 11.11.2016.

"® By indirimlerin yapilabilmesi i¢in dogal olarak sézlesme bedeline faiz ya da komisyon bedelinin

eklenmis olmas1 gerekmektedir. Unliitepe, s. 339.

" TBK md. 96: Sozlesmenin hiikiimlerinden veya 6zelliginden ya da durumun gereginden taraflarin

aksini kastettikleri anlasilmadik¢a bor¢lu, edimini siirenin sona ermesinden 6nce ifa edebilir. Ancak,
kanun veya sozlesme ya da adet geregi olmadikca borglu, erken ifada bulunmasi sebebiyle indirim
yapamaz.

"8 Karakocali/Kursun, s. 92; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 79.
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DORDUNCU BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ SONA ERMESI

§ 18. GENEL OLARAK

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde taraflarin sdzlesme ile borglandiklar1 edimleri
yerine getirmememeleri halinde sézlesmenin nasil sonlandirilacagi hususu 6nem arz
eder. Saticinin yiiklenmis oldugu edimleri zamaninda ifa edememesi halinde
kanunkoyucu, TKHK md. 43 ve OOKSHY md. 8 diizenlemeleri ile tiiketiciye cayma
hakki, TKHK md 45 c.1 ve OOKSHY md. 9 ile de donme hakkini tanimustir.

On 6demeli konut satis1 sozlesmesinde sozlesmenin sona erme nedenlerinden biri olan
tiiketicinin satis bedelini 0demede temerriide diismesi ihtimali bir {ist baglikta

incelenmis oldugundan, bu konu bashiginda ayrica inceleme konusu yapilmayacaktir’”.

§ 19. TUKETICININ ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDEN
CAYMASI

1. Genel Olarak

Sozliik anlami, “kararindan vazgegmek, dénmek”"?°

anlamina gelen cayma hakki,
bor¢lanma islemine miinhasir dolayl: etkileri bulunan dénme hakkinin, genis anlamda

tasarruf islemine dolaysiz bir giigle etkili kilnmus tiiriidiir’>'. Cayma hakki ile, beyan

% Bkz. §. 17,11,

20 www.tdk.gov.tr (04.02.2017).

Serozan, Rona, S6zlesmeden Donme, Istanbul 2007, s. 135, 137. Yazara gore, cayma hakki pratik ve
ampirik diisiincelerle donme hakkinin tasarrufi etkisini vurgulamaktan dteye gegcmemektedir. Buz’a
gore, tiiketiciye tek tarafli bir irade beyani ile s6zlesme iligkisini sona erdirme yetkisi veren yenilik
doguran hakki tanimlamak i¢in kullanilan “geri alma” ve “cayma” tabirleri isabetsizdir. Zira, Almanya
ve Avusturya’da “geri alma” yerine isabetli bir sekilde “soézlesmeden donme” hakkindan
bahsedilmektedir. Ayn1 yazara gore, geri alma kavrammin tercih edilmesini hakli gosterecek tek
husus, dénmenin mutlaka bir sebebe dayanmasi, tiiketicilere taninan geri alma hakkinin herhangi bir
sebebe dayanmaksizin kullanilabilmesi olmalidir. Ayrica bkz. Buz, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 70-71.

721
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edilmis iradenin hukuki sonuglarini dogurmasii 6nleme fonksiyonu ve verilmis bir
yetkinin geri alinmasi niteligiyle aceleye getirilmis, bir bakima tiiketicinin iradesi
disinda ortaya ¢ikmis hukuki durumu ¢ézerek tiiketicinin korunmasi amacina hizmet

edilmektedir’*%.

Uygulamada tiiketicinin, vahsi pazarlama yontemleri ve drnek dairelerin agir1 liikks tefris
edilmesi ile, maket {izerinden satiglar1 yapilan konutlar1 yeteri kadar diisiinmeden satin
almig olmasi ihtimali yiiksektir. Bu tiir sdzlesmelerde 6zellikle yazili s6zlesme metninin
okunmasindan ve uzun bir siire 6deme yaptiktan sonra ancak edime hak kazanilacaginin
algilanmasindan sonra, sozlesmeden kurtulma isteginin dogmasi muhtemeldir’>.
Uygulamada saticilar tiiketiciye bir sekilde ulasmakta ve cesitli vaadlerle tiiketicinin
sozlesme yapma iradesini etkilemektedirler. Maket iizerinden yapilan konut satiglari
bakimindan 6rnek daireyi gezen ve etkilenen tiiketici yapacagi sozlesme ile nasil bir
kiilfet altmma girdigini ise o anda tam olarak idrak edememekte ve yapmis oldugu
sO0zlesmenin sonuglarini yeteri kadar diisiindiigiinde veyahut pigsmanlik duydugunda
sozlesmenin sona ermesini isteyebilmektedir. Iste tam bu noktada tiiketici, kendisine
taninmis olan cayma hakkini kullanarak, geregi kadar diisiinmeden yiiklenmis oldugu
borcu sonlandirabilme firsatini elde eder. Zayif konumdaki tiiketiciyi koruyan cayma
hakki boylelikle, sézlesme hukukunun temel prensiplerinden biri olan sdzlesmeye

baghlik prensibini, sozlesme adaleti ilkesi ile simrlandirmaktadir’,

Genellikle fesih ve donme kavramlari ile karistirilan cayma hakk tiiketicinin tek tarafli

irade beyan ile kullanilmakta, satic1 veya saglayicinin iradesi 6nem tagimamaktadir.

22 Ozel, Caglar, Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki, Ankara 1999, s. 70.
Tiiketiciye taninan cayma hakkinin esasen bir “geri alma” hakki niteliginde oldugu gériisiinde, Ozel,
s. 168; Inal, s. 700-701; Ozdemir/Korkmaz, s. 447; Unliitepe, s. 333. TKHK agisindan “cayma hakki”
yerine “geri alma” ifadesinin kullanilmasi gerektigi goriisiinde, Karakocali/Kursun, s. 86; Cayma
hakki yerine “donme hakki” terimi kullanilmas1 gerektigi goriisiinde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s.
105. TBK ve TKHK terimlerinin isabetsiz olarak birbirileri yerine kullanildig: elestirisi igin bkz.
Aydogdu, s. 90. TKHK’da diizenlenen “cayma hakki”nin teknik anlamda bir “geri alma” hakki oldugu
goriisiinde, Uzun Kazmaci, Ozge, TKHK Cercevesinde Elektronik Sézlesmeler, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanuna Disiplinler Aras1 Yaklagim (Edt: Hamamcioglu, Esra/Uzun Kazmaci,
Ozge/Yardim, M.Ertan/Karamanlioglu, Argun/Saym, Z.Gizem), Ankara 2016, s. 31. Aymi ydnde,
Cabri, s. 224; Sert Siitcii, Selin, 6502 Sayili Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Hiikiimlerine
Gore Tiiketicinin Cayma Hakki, Ankara 2016, s. 3 vd; TBK md. 255’de diizenlenen taksitle satig
sozlesmesi hiikiimlerinde cayma hakki, “geri alma hakki” olarak ifade edilmistir.

73 TKHK md. 43 madde gerekgesinden.
2% Ozanoglu, s. 214.
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Donme hakkinin iglevi, karsilikli sozlesmelerin her iki tarafinin ¢atisan es degerdeki
cikarlarim1 dengelemek, karsilikli edimler arasindaki gorevsel bagliligi korumak ve
sozlesenleri beklenmedik ifa engelleri karsisinda yapilan akitten kurtarmak iken, cayma
hakkinin islevi muhatabinin ¢ikarindan agir basan kendi 6nemli ¢ikar1 agisindan zorunlu
goziiken belirli bir kimseye (tiiketici) 6zel bir iliskiyi koparma ayricalifi saglamaktir.
Dolayistyla caymada, hukuki iliskinin taraflarindan birisi sdézlesmenin basindan itibaren
6zel bir korumaya layik goriilmiistir’>. Dénme hakki, sézlesmenin her iki tarafina da
taninmis iken, cayma hakki sadece 6zel korumaya layik goriilen tarafa (tiiketiciye)
taninmistir. Bir diger fark ise, donme hakki kullanilirken bir sebep gosterilmesi
aranmaktadir’*°. Halbuki cayma hakkimin kullamminda herhangi bir sebep
gosterilmesine gerek yoktur. Dénme hakki kullanilirken bazi islemlerin (ihtar, ihbar,
mehil verilmesi vs.) yerine getirilmesi gerekmektedir. Oysa cayma hakkinin
kullanilmas: bakimindan bdyle bir 6n sart ya da prosediirlere ihtiya¢ duyulmaz. Dénme
hakkinin kullanilmasi sonucu taraflar arasinda ortaya c¢ikan geri verme ylkimliliigii
sozlesmeden kaynaklanirken, cayma hakkinin kullanilmasindan dogan geri verme

yiikiimliiliigii sebebsiz zenginlesme hiikiimlerine tabidir’*’.

Satici ile 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesi yaptigi sirada satig bedelini 6deyebilecegini
diistinen tiiketici, daha sonra ortaya ¢ikan yeni ekonomik sartlar nedeniyle borglarini
odeyememe tehlikesi ile de karsilagabilir’>®. Ozellikle enflasyon yiiksekligi ve doviz
kurlarindaki asir1 degisiklik bu duruma ornektir. Iste tiim bu nedenlerle tiiketiciye,
TKHK md. 43 ve OOKSHY md. 8 ile on dért giin icinde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin 6n O0demeli konut satisi sozlesmesinden

cayabilme hakk: taninmustir’>. TKHK md. 43 ve OOKSHY md. 8 ile kendisine taninan

%5 Serozan, s. 124; Buz, Dénme, s. 89 vd; Ozel, Geri Alma, s. 110; Ozdemir/Korkmaz, s. 449.

72 TBK md. 125°den farkli olarak TKHK md. 45, tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden &n

6demeli konut satig1 sdzlesmesinden gerekgesiz donme hakkini diizenlemistir.

7 Serozan, s. 125; Ozel, Dénme, s. 110 vd; Buz, Dénme, s. 91. Cayma hakkinin “fesih” ve “iptal”
kurumlarindan farklari igin bkz. Serozan, s. 113 vd, 144 vd; Buz, Dénme, s. 80 vd; Ozel, Geri Alma,
s. 113 vd.

8 inal, s. 696.

7% ¢TKHK yiiriirlik zamaninda, kampanyali satislari diizenleyen miilga “Kampanyali Satislara iligkin
Uygulama Usul ve Esaslart Hakkinda Yonetmelik” 14. maddesine gore, tiiketici satin aldigi konutun
kendisine teslim edilmesine kadar saticiya higbir bedel ya da cezai sart ddemeden sézlesmeden cayma
hakkini kullanabilmekte idi. Kéotiiniyetli tiiketicilere karsi saticiy1 koruma gayesiyle, TKHK’da cayma
stiresi bu nedenle ondort giin ile sinirlandirilmistir.
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cayma hakkini kullanan tiiketicinin satictya herhangi bir sebep veya gerek¢e gostermesi
zorunlulugu yoktur. Buna ragmen cayma bildiriminde sebep bildirilmis ise, bu sebebin

dogrulugu ya da gegerliligi, cayma hakkimim kullanilmasina engel teskil etmez’*".

TKHK md. 43 incelendiginde, tiiketiciye taninan cayma hakki diizenlemesinin emredici
nitelikte oldugu goriilecektir. Bu sebeple, tiiketicinin sézlesmeden cayma hakkini
kaldiran veya kullanimini smirlayan her tiirlii anlasma gegersizdir’>'. Bununla birlikte,
tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi herhangi bir ceza kosuluna ya da 6denmis olan

2 Tiiketici, on

satis bedelinin bir kismmin saticida kalmasi sartina da baglanamaz
odemeli konut satis1 sdzlesmesi yapilmadan dnce cayma hakkindan feragat edemezken,
sozlesme imzalandiktan sonra bu hakkindan feragat edebilir’>. Tiiketicinin cayma

hakkinin baslangici, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin imzalandig tarihtir’>*,

TKHK md. 43/1 ¢.3 ve OOKSHY md. 8/7’ye gore “Satici, cayma hakki konusunda
tiiketiciyi bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidiir”. 11gili diizenlemeye gore satict,
tiiketiciyi cayma hakkinin varlig1 ve kullanilmasi konusunda bilgilendirmekle yiikiimlii
olmasinin yaninda tiiketiciyi bilgilendirdigini ispat etmekle yiikiimliidiir. Bilgilendirme
ylikiimligiiniin satic1 tarafindan yerine getirilmemesi halinde ne olacagma dair, ilgili
maddede herhangi bir diizenlemeye rastlanilmamaktadir. Halbuki, is yeri disinda
kurulan sozlesmeler bakimindan getirilen TKHK md. 47/6, satici veya saglayicinin
tilketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda,
tiiketicinin cayma hakkin1 kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli olmayacagini

hiikiim altma almistir’”>>. TKHK’nin 47/6 maddesinin TKHK md. 43 i¢in kiyasen

30 Ozdemir/Korkmaz, s. 449.

1 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 154; Giimiis, s. 264.
32 Atamer, s. 239; Cabri, s. 222; Sert Siitci, s. 50.

3 Giimiis, s. 262.

3% Kara, s. 896; Karakocali/Kursun, s. 135.

73 TKHK m. 47/6: Satic1 veya saglayicinin bu maddede belirtilen yiikiimliiliklere aykir1 hareket etmesi

veya tiiketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici
cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli degildir. Her haliikarda bu siire cayma
stiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erer.
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uygulanip uygulanmayacag goriisii ise ogretide tartismalidir’°.

Gilimiis’e gore, TKHK md. 47/6’nin kiyasen uygulanmasina gerek yoktur. Zira, TKHK
md. 45 ile tiiketiciye taninan donme hakki s6z konusu hiikmiin kiyasen uygulanmasina
gerek birakmamaktadir. Nitekim Acar’da tiiketicinin konutun devir ve teslimine kadar
her zaman sdzlesmeden donebilecegini belirterek cayma siiresinin uzatilmasina gerek

olmadigin1 savunmaktadir’>’.

Cabri’ye gore ise, kanun koyucunun cayma hakki konusunda tiiketicinin
bilgilendirildigini ispat etme ylikiimliiliigiinii saticiya yliklemesinin bir nedeni olmalidir.
Aksi halde hiikkmiin bir anlami olmaz. Bu nedenle, TKHK md. 47/6 hiikmii, 6n 6demeli
konut satis1 s6zlesmesi icin de uygulanmali ve tiiketici on dort giinliik siireyle bagh
olmaksizin cayma hakkini kullanabilmelidir. Aksi gorlisiin kabulii, tiiketiciyi
bilgilendirme yiikiimliiliigiinii iceren diizenlemeyi anlamsiz kilar. TKHK md. 45’in
(donme hakki) varlignt TKHK md. 46’min uygulanmamasi ic¢in bir gerekce

olmamalidir”®,

Oz, TKHK md. 47/6’nin aslinda konut satiglarina uygulanamayacagini, ancak TKHK
md. 43°de saticinin bilgilendirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi halinde ne olacagi
konusunda bir hiikiim olmadigindan bu maddenin kiyasen uygulanabilir oldugu
kanaatindedir. Ancak, tiiketicinin cayma hakkin1 diirtistliik kuralina aykir1 olacak kadar
uzun bir siire sonra ve saticiyr agir zarara ugratacak sekilde kullanmamasi gerektigi
belirtilmistir’’.

Aslan’a gore, tliketici cayma hakki konusunda yeterli olarak bilgilendirilmemisse,
cayma hakkinin siiresinde kullanilmadigini saticinin ileri siirememesi bir ¢6ziim

olabilir. Ancak tiiketici cayma hakkini ¢ok uzun siire kullanmadiktan sonra ileri stirmiis

3% Mesafeli sozlesmeler bakimindan cayma hakkinin kullanilmasi ve karsilastirma igin bkz. Uzun

Kazmaci, s. 30 vd.

77 Giimiis, s. 263; Acar, s. 32. Ilgili goriisler, 23.01.2017 tarih, 29957 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
684 Karar Sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamenin 8/1 maddesi yiiriirliige girmeden 6nceki doneme ait
goriislerdir.

38 Cabri, s. 223 vd; Ayn1 yonde, Karakocali/Kursun, s. 135.
7% Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 144
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ise bu durumda MK. md. 2 anlaminda hakkin koétiye kullanilip kullaniimadigia

bakmak gerekecektir’*.

Kara ise, saticinin cayma hakki konusunda tiiketiciyi gerekli sekilde bilgilendirmemis
olmas1 durumunda, sdzlesmenin yapildig: tarihten itibaren ondort giinliik cayma siiresi
gecmis olsa bile tiiketicinin cayma hakkini kullanabilecegini ifade etmektedir. Ancak,
tiiketici bu hakkini kullanirken TMK md. 2 anlaminda diiriistliik kuralina uygun sekilde

davranmis olmalidir’*'.

Sert Siit¢ii’'ye gore, saticinin 6n bilgilendirme yilikiimliliigiine aykir1 davranis
hususunda bir yaptirirm baglanmamis olmasi, kanun koyucunun bilingli bir sekilde
bosluk birakmak istemesinden kaynaklanmaktadir. Zira kanun koyucu bir yillik slirenin
kullanilmasini kiyasen istemis olsaydi, bu konuda bir diizenlemeye yer verirdi.
Dolayistyla, TKHK md. 47/6 hiikmii, TKHK md. 43 agisindan kiyas yoluyla uygulama

42
alan1 bulmamalidir’*.

Makaract ise, TKHK md. 43 bakimindan Kanunda bir boslugun bulundugunu ve
boslugu hakimin tespit ederek s6z konusu bosluga TKHK md. 47/6’nin kiyasen

uygulanarak doldurulmasinim yerinde olacagini ifade etmektedir’*.

Ozel’e gore, tiiketici cayma hakkinin kullanilmas: hususunda yeterli derecede ya da hig
bilgilendirilmemisse siiresiz cayma hakkina sahiptir. Tiiketici ancak, gerektigi gibi

bilgilendirildikten sonra on dért giinliik siire baglamalidir’**.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu, 6zel bir sdzlesmeye miinhasir cayma hakkinin bir baska
sozlesmeye uygulanmasini miimkiin gérmemektedir. Diger bir ifadeyle, TKHK md.

43°deki bosluk i¢cin TKHK md. 47/6 kiyasen uygulanamaz. Ciinkii, tiiketici kendisine

taninan cayma hakkini kullanmasa dahi, sozlesmeden donme hakkina sahip olmaya

740 Aslan, s. 531.

74l Kara, s. 896.

"2 Sert Siitei, s. 49-50.

3 Makaraci, Konferans, s. 254.

" Ozel, s. 191.
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devam etmektedir. Bunun yaninda, cayma hakki siiresinin uzamasinin kabulii,
tilketiciye bilgilendirme formunun verilmemis olmasinda sodzlesmenin gegerliligi
etkilenmezken, bilgilendirme yiikiimliiliigline aykir1 davranisa farkli bir yaptirim

baglamak anlamina gelecektir’*.

Atamer’e gore ise, sozlesme kurulurken tiiketiciye gerekli bilgilendirme yapilmamaissa,
cayma hakkinin siiresi, bildirimin fiilen yapildiginin ispatlanabildigi andan itibaren
isleyecegi kabul edilmelidir. Eger bildirim yapilmazsa, bu durumda soézlesmenin

biitiiniiyle ifa edilip tamamlanmasina kadar cayma hakkinin varligi devam eder’*,

Doktrinde belirtilen goriisler incelendiginde, bilgilendirme yiikiimliigiiniin satici
tarafindan yerine getirilmemesi halinde TKHK md. 43’deki bosluga TKHK md. 47/6
hiikmiiniin kiyasen uygulanip uygulanmayacagi konusundaki diisiinceler esit agirlikta
goriinmekle birlikte tliketici hukukunun temel ilkelerinden olan “tiiketici lehine yorum
ilkesi” g6z Oniine alindiginda TKHK md 47/6’nin TKHK md. 43’deki bosluk i¢in
kiyasen uygulanmasi kanaatimizce daha dogrudur. Ancak tiiketici bu hakkini diirtistliik
kuralina uygun bir sekilde ve sozlesmenin diger tarafi olan saticiyr agir bir zarara
ugratmadan kullanmalidir. Bununla birlikte, tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkinin
varligint goéz ardr etmek miimkiin degildir. Fakat, 23 Ocak 2017 tarih ve 684 sayili
KHK’nin 8/1 maddesi ile tiiketicinin so6zlesmeden donme hakki yirmi dort ay ile
siirlandirilmig ve tiiketiciye sozlesmeden dondiigii doneme gore ¢esitli oranlarda vergi,
har¢ ve benzeri yasal ylikiimliiliklerden dogan masraflar1 saticiya tazminat olarak

747

O0demesi borcu yiiklenmistir'". Bu nedenle, bizim goriisiimiize gére, TKHK md.

™5 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 108.
6 Atamer, s. 242.

74723.01.2017 tarih, 29957 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan 684 Karar Sayilh Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin 8/1 maddesine gore, “on ddemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren
yirmidort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce géstermeden sézlesmeden donme hakki vardir.
Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlegsme tarihinden itibaren ilk ii¢
ay icin sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arasi igin yiizde dordiine, alti ila oniki ay arasi
icin yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arast igin de yiizde sekizine kadar tazminatin 6denmesini
isteyebilir’. KHK yayinlanmadan 6nceki diizenleme olan TKHK md. 45/1°¢ gore, tiikketici, devir veya
teslim tarihine kadar herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakkina sahip idi.
So6zlesmeden doniilmesi durumunda ise satici, konutun satis1 veya satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde
ikisine kadar tazminatin ddenmesini isteyebilmekteydi. Bu konu asagida “tiiketicinin sézlesmeden
donme hakki” basligi altinda daha genis bir sekilde ele alinacaktir.
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47/6’nin kiyasen uygulanmasi tiiketici lehinedir. Zira, donme hakki yerine cayma
hakkini kullanan tiiketici, satictya karst herhangi bir vergi, harg, masraf ya da tazminat

odeme ylikiimliiliigii altinda olmayacaktir.

I1. Hukuki Niteligi

Sozlesmenin hiikiim ve sonuglarini yeterince diistinmeden imzalayan tiiketiciye bir kez

daha diisiinme hakki vermek amaciyla diizenlenen cayma hakinin doktrinde agirlikli

748

olarak yenilik doguran bir hak oldugu kabul edilmektedir'™. Yenilik doguran haklardan

hangi tiire dahil olduguna dair ¢esitli tartismalar olsa da bizim katildigimiz goériise gore

749

cayma hakki bozucu yenilik doguran bir haktir™. Bozucu yenilik doguran bir hak olan

cayma hakki, kullanilmasiyla birlikte, bir hakki veya hukuki iliskiyi sonlandirir ve

6nceden meveut olan hukuki iliski tamamiyla ortadan kalkar”°,

Cayma hakki bor¢lanma iglemini ortadan kaldirirken, bu bor¢lanma islemi nedeniyle
yapilmis tasarruf islemini de etkiler, yani cayma hakki ayni etkilidir. Baska bir
anlatimla, sozlesmeden donme hakki ayni bir etkiye sahip degil iken, sézlesmeden
cayma ayni bir etkiye sahiptir’>'. Bu bakimdan yenilik doguran bir hakkin kullanimi
olarak, cayma hakkinin genis anlamda bir tasarruf muamelesi olarak nitelendirilmesi

752

miimkiindiir Bir gorlise gore, cayma sliresi sonuna kadar taraflar arasindaki

"8 Serozan, s. 124; Zevkliler/Aydogdu, s. 250; Ozel, s. 153; Ozanoglu, s. 177.

9 Uzun Kazmacy, s. 30; Inal, s. 700, 702; Giimiis, s. 164; Cabri, s. 225; Unliitepe, s. 334; Serozan, s.
124; Ozel, Geri Alma, s. 75; Buz, Dénme, s. 89. Cayma hakkini bagimsiz bir miiessese degil de,
yalnizca dénme hakkinin tasarruf islemine olan dogrudan etkisini ifade etmek icin kullanilan bir
kavram olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiinde, Oz, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Dénmesi, Istanbul 1989, s. 25.

" Daha genis bilgi i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 64 vd; Buz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik
Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 193; Antalya, s. 39; Oguzman/Barlas, s.154 vd. Geri alma hakk1
dénmeye benzer sonuglar dogurur ve daha 6nce yerine getirilen edimlerin iadesi borcu dogar. Bkz.
Buz, Donme, s. 74.

1 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 105. Yazarlara gore, 6n 6demeli konut satist sdzlesmesinden

kaynaklanan cayma hakki bakimindan ayni etkili bir hak yaratildigindan bahsedilemez. Ayni1 yazarlar,
6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesi bakimindan cayma hakki yerine donme hakki denilmesinin yeterli
oldugunu, zira, tasinmazlart konu alan islemlerde klasik cayma hakkina yer olmadigini ifade
etmektedirler. Aksi yonde bir kabuliin tescilin bozucu bir sarta baglanamayacag ilkesi ve t¢lincii
kisilere karsi ileri siiriilebilecek ayni etkili bir bozucu yenilik doguran hak anlamina gelecegini 6ne
stirmiislerdir.

2 inal, s. 702. Cayma hakki tasarruf islemini kapsamayan sadece bor¢landirici islemi kapsayan bir hak

niteligindedir. Bkz. Sert Siit¢ii, s. 6.
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sOzlesmenin hiikiimlerini dogurup dogurmayacagi belli olmadigindan, cayma siiresinin
sonuna kadar sozlesme askida kalmaktadir’™. Diger bir goriise gore ise, her ne kadar
cayma hakkinin hukuki niteligi tartigmali olsa da hangi gorlis benimsenirse

benimsensin, bu konu sézlesmenin kurulmasi asamasina iliskindir”*.

Sonug olarak, tiiketiciye on 6demeli konut satig1 sdzlesmesi ile taninmis olan cayma
hakki, bozucu yenilik doguran bir haktir ve ilgili diizenleme emredici niteliktedir. Bu
nedenle, tiiketicinin cayma hakkini ortadan kaldiran, sinirlandiran veya zorlastiran her
tiirlii anlasma kesin hiikiimsiizdiir. Ornegin satici, tiikketicinin cayma hakkini kullanmasi
halinde kendisine 6denen satis bedelinin bir boliimiinii cayma bedeli olarak kesemez
veya cayma hakkinin kullanilmasi cezai sarta baglanamaz. Nitekim tiiketici, 6n 6demeli
konut satig1 sozlesmesi kurulmadan evvel cayma hakkindan feragat edemez. Ancak,
sozlesme kurulduktan sonra, on dort giinliikk siirenin sona ermesini beklemeden bu

hakkindan feragat edebilme hakkina sahiptir’>”.

III. Siiresi

Tiiketiciye TKHK md. 43/1 ile taninan cayma hakki siiresi on dort giindiir. Ancak
tiiketicinin cayma hakkini kullanma siiresinin baslangici konusunda ilgili hiikiimde bir
diizenleme yoktur. Ancak bu siirenin 6n 6demeli konut satisi sézlesmesinin yapildig:
tarih itibartyla baslayacagi konusunda doktrinde goriis birligi vardir’”®. Bu sonugla
tilketici, 6n 0demeli konut satis1 sdzlesmesinin kurulmasindan itibaren on dort giin

icerisinde cayma hakkin1 kullanabilir.

Cayma hakkini kullanan tiiketicinin bu iradesi, saticiya on dort giinliik siire icerisinde
varmasint gerektirmez. Diger bir anlatimla, cayma hakki bildiriminin saticiya varmasi

veya Ogrenilmis olmasi aranmaz. Bu nedenle, cayma beyani, satictya on dort giinliik

3 Zevkliler/Aydogdu, s. 250. Aym yonde, bkz. inal, s. 696.

% inceoglu/Bas Siizel, s. 401.

33 (9z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 154; Giimis, s. 262 vd.

3% Atamer, s. 239; Aslan, s. 531; Cabri, s. 225; Aydogdu, s. 90; Kara, s. 896; Giimiis, s. 262;
Karakocali/Kursun, s. 135; Sert Siitgii, s. 48. Mesafeli sdzlesmeler bakimindan cayma hakki siiresinin
baslangici, tikketicinin tiim hususlarda bilgilendirildigi an olarak belirlenmistir. Bkz. Uzun Kazmaci, s.
32.
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stire sonrasinda ulagsa dahi hiikim ve sonuglarini dogurur, yeter ki tiiketici cayma
hakkini on dort giinliik siire icerisinde kullanmis olsun. Ornegin tiiketici, cayma hakkin
on Odemeli konut satisi so6zlesmesi kurulduktan on dort giin sonra kullansa ve bu
bildirim saticiya yirmi ikinci giinde varsa bile, cayma hakk: siiresinde kullanilmis
olacaktir. TKHK md. 43/1 c¢. 2’de bu durum “Cayma hakkinin kullanildigina dair
bildirimin bu siire i¢inde saticiya yoneltilmis olmast yeterlidir” seklinde ifade edilmistir.
Hiikiimde sozii edilen “yoneltme” kelimesi, caymaya yonelik irade beyaninin saticiya
“gonderilmesini” ifade etmektedir. Cayma hakkinin hiikim ve sonuglarini
dogurabilmesi i¢in gereken diger bir husus ise, cayma beyaninin saticiya varmis olmasi
gerektigidir. Bozucu yenilik doguran bir hak olan cayma beyani, ancak saticiya

varmakla hiikiim ifade eder. Aksi halde, sozlesme gegerli olmaya devam edecektir’’.

IV. Sekli

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi agisindan cayma hakkinmn hiikiim altina alindig
TKHK md. 43, cayma hakkinin ne sekilde yapilacagina dair bir diizenleme
getirmemistir. Bununla birlikte OOKSHY md. 8/2, “Cayma hakkinin kullanildigina dair
bildirimin bu siire icinde saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir”
ifadesiyle cayma hakkinin gegerliligini noterler vasitasiyla yapilmasina bagl kilmigtir.
Doktrindeki ortak diislince, Kanun’da yer almayan bir sekil sartinin ydnetmelikle

758

diizenlenmesini dogru bulmamaktadir’>". Ancak bir goriis bunun sebebini, sézlesme

konusunu taginmazlarin olusturmasi ve sozlesmenin resmi sekilde yapilmasina

baglamaktadir’’.

Tiiketicinin cayma hakkini sadece noter araciligiyla saticiya bildirebilmesi, bu hakkin
kullanimimi zorlastiran ve masraf gerektiren bir siireci gerektirmektedir. Gergektende
tiiketici, bulundugu yerdeki notere giderek cayma hakkini kullanmak istedigini beyan
edecek ve bunun sonucunda ortaya ¢ikacak masrafi da karsilamak durumunda

kalacaktir. Bir goriise gore, yazili veya iadeli taahhiitlii mektupla da cayma hakkinin

7 Giimiis, s. 263; Cabri, s. 225
8 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 106; Atamer, s. 239; Cabri, s. 226.
3 Atamer, s. 239.
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kullanilmasina olanak taninmasi, daha dogru bir ¢ézliimdiir. Ayni goriis, cayma hakkinin

noter diginda bir yolla kullanilmasini ise gegersiz saymaktadir’®.

Kars1i goris ise, yoOnetmelikle kanunda yer almayan gegerlilik sekli
getirilemeyeceginden, OOKSHY md. 8 ile getirilen sekil sartinin gegerli olamayacagini
ifade etmektedir’®'. Diger bir goriis, Kanun’da cayma beyannin sekline dair bir
diizenleme bulunmadigindan yonetmelikle getirilen hiikmiin emredici olmadigin1 6ne
stirmekte ve tiiketici lehine yorum ilkesi geregi, iadeli taahhiitlii mektup yolu ile yapilan
bildirimleri de gegerli saymaktadir’®”. Bir baska goriis ise, tilketicinin cayma bildirimini
noter araciligiyla veya iadeli taahhiitlii posta yoluyla ya da elden yazili bildirimle

yapilmis olmasini (ispat edilmesi kaydiyla) yeterli gérmektedir’®.

Kanaatimizce, OOKSHY md. 8/2, cayma bildiriminin noter yoluyla bildirimi bir sthhat
(gecerlilik) sart1 olarak diizenlenmis gibi goriinse de kanun koyucunun tiiketici
bakimindan bir hakki kullanmay1 zorlagtirmasi diisiiniillemez. Bu nedenle, iadeli
taahhiitlii posta ya da eger ispatlanabiliyor ise e-posta da, cayma hakkinin kullanilma
sekli bakimindan yeterli olmalidir. Ancak belirtmek gerekir ki, mahkeme kararlar1 ve

Yargitay ictihatlar1 bu konuda esas belirleyici olacaktir.

V. Sonuglar

A. On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesi Bakimindan

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketicinin cayma hakkini kullanmasiyla,
sOzlesme hiikiim ve sonuglarim1 dogurmadan gegersiz hale gelir. Diger bir ifadeyle,
s0zlesme baslangi¢c anina geri doner ve sézlesmenin her iki tarafi da aldiklarini iade

etmekle yiikiimlii olur’®*. Tiiketici cayma hakkini kullanmakla herhangi bir tazminat,

760 Cabri, s. 226. Ayni yonde, Sert Siitcii, s. 54.
81 zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 106 vd.
702 Kara, s. 895 vd.

763 Aydogdu, Ders, s. 275. Tutumlu ise, cayma bildiriminin siiresi i¢inde yapildigin1 (HMK md. 190/1,
TMK md. 6 geregi) tiiketicinin ispatlamasi gerektigini ifade etmistir. Bkz. Tutumlu, s. 131.

%% Aydogdu, s. 90; Cabri, s. 226.
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vergi, harg, masraf veya cezai sart 6deme yiikiimliiliigii altina girmez’®. Cayma hakkini
kullanan tiiketicinin bu hakki kullandiktan sonra bundan dénmesi ise miimkiin
degildir’®. Cayma hakkinin kullamilmas: ile birlikte taraflar, s6zlesme ile edindiklerini

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére birbirlerine iade etmelidirler’®’.

OOKSHY md. 8/5’e gore, cayma hakkinin kullanilmasi durumunda, tiiketicinin o giine
kadar 6dedigi tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, cayma bildiriminin
satictya ulagtig1 tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde tiiketiciye geri verilir.
Tiiketicinin saticidan o giine kadar yapmis oldugu ddemeler igin ticari faiz talep

edebilmesinin 6niinde bir engel yoktur’®®.

TKHK md. 43/3 ve OOKSHY md. 8/6’ya gore, saticinin aldigi bedeli ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici de on giin i¢inde
edinimlerini iade etmelidir. Tiiketicinin on giinlilk geri verme siiresi, saticinin aldigi
bedeli ve borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade etmesiyle birlikte baglar. Boylelikle,
“aynm1 anda ifa” ilkesinden vaz ge¢ilmis ve tasfiyede on iade ylkiimliiligii saticiya
yiiklenmistir’®.

Tiiketici kendisine taninan cayma hakkini hem 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi hem
de 6n 0demeli konut satis vaadi sozlesmesi icin kullanabilir. Ancak, cayma hakkinin
kullanilmasiyla, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin kat irtifakinin devri suretiyle
yapilmasi halinde akibetinin ne olacagi konusunda TKHK md. 40-46°da bir diizenleme
yoktur. Gergektende, uygulamada biiylik sikintilar yaratacak olan cayma hakkinin
kullanilmasmin tapu sicilindeki kayitlara etkisi konusunda Kanun’da higbir hiikiim
bulunmamaktadir. Her ne kadar uygulamada kat irtifakinin devri suretiyle yapilan 6n

O0demeli konut satis1 sozlesmelerine pek rastlanmasa da, bu sekilde yapilan bir

%5 Inal, s. 702.
7% Cabri, s. 225.
767 zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 111.

8 Atamer, s. 241. Yazara gore, satici on dort giin igerisinde satis bedelini iade etmezse temerriide diiser
ve slireyi gegirdigi her giin i¢in temerriit faizi dder. Ayn1 yonde, Cabri, s. 226.

769 Glimiis, s. 267; Aydogdu, s. 90; Cabri, s. 226; Sert Siit¢ii, s. 52. Kars1 goriisteki Atamer’e gore, iade
borcunu yerine getirmeyen tiiketiciye karst saticiya da 6demezlik def’i imkani verilmis olmaliydi.
Bkz. Atamer, s. 241.
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sOzlesmede tiiketicinin cayma hakkini kullanmas1 durumunda ne olacagi belirsizdir.

Sirmen, cayma hakki i¢in Ongoériilen siire gegcmeden tapuda devir yapilmasinin, tapu
kiitiigiine tescil igin yapilan istem hakkinda “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici
kayit ve sarta baglanamaz” hitkkmii (TST md. 16/2) ile bagdasmayacagini belirtmistir.
Cayma hakkinin kullanilmasiya, taginmazin eski maliki adina tescili i¢in yeniden bir
satig yapilmasi gerekecegi i¢in ortaya ciddi masraflar ¢ikacaktir. Bu masraflarin tiiketici
tarafindan kargilanmasi ise tiiketicinin cayma hakkimi kullanmasinda tereddiitler

yasamasina sebep olabilir’ .

Bir diger goriise gore, cayma bildiriminin saticiya bildirilmesi ile sdzlesmenin geriye
doniik olarak, ayni bir iptal hakkinin kullanilmasinda oldugu gibi (TBK md. 39),
ortadan kalktig1 ve miisterek miilkiyet hissesine bagl kat irtifakina iligkin tapudaki
tescilin bir yolsuz tescile doniistiigii kabul edilmelidir. Yolsuz tescilin tapu kaydinda
satict1 adma diizeltilmesi ise ciddi bir maddi kiilfeti beraberinde getirdiginden, en
azindan cayma siiresinin sonuna kadar tapu har¢larinin 6denmesine dair 6zel bir
diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Zira, tiiketiciye saglanan bu korumanin biitiin

maliyetini saticilarin karsilamasi1 dogru bir yaklasim degildir’”".

Bizim de katildigimiz bagka bir goriise gore, 6n d6demeli konut satis1 sdzlesmesinde
cayma hakkini kullanan tiiketicinin iade borcu, kendisine devredilen miilkiyet veya kat
irtifakinin devrini tekrar saticiya gecirmektir. Buna gore tiiketici, 6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesine konu tasinmazin satictya devri icin gerekli islemleri yapma
ylkiimliiliigii altindadir. Satici, tliketicinin devirden kaginmasi halinde, TMK md. 716
geregi tescile zorlama davasi agarak, on O6demeli konut satisi sézlesmesine konu

tasinmaz miilkiyetinin kendisine gegirilmesini istemelidir’ ">,

770 Sirmen, s. 161.

m Atamer, s. 240-241, dn. 545. Akla ilk olarak, yolsuz tescilin, dava agilmadan, tiiketicinin talebi ile
diizeltilmesi gelse de, bu yontemin uygulanmasi tartismalidir. Bu konuda bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 269. Eger dava agilmaksizin diizeltme yapilmaz ise, satici, tapu kaydinin diizeltilmesi igin
mahkemeye basvurmak durumunda kalacaktir.

77 Cabri’ye gore, miilkiyetin devri, bagh kredide oldugu, cayma hakkinin kullanilmamasia bagl olarak

yapilabilir. Cabri, s. 226-227; Aydogdu, Ders, s. 277. Ancak yazarlar bu noktada tiiketicinin ne tiir bir
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Kat irtifakinin devri suretiyle yapilan bir 6n 6demeli konut satist sézlesmesinden
tiiketicinin caymasi halinde ortaya ¢ikacak masraflara kimin ne oranda katilacagina dair
TKHK’da herhangi bir diizenleme yoktur. Doktrindeki agirlikli goriis, cayma hakkini,
tilketiciye taninan ve higbir sebebe bagli olmaksizin kullanilan bir hak olarak kabul
ettiginden, kat irtifakinin saticiya tekrardan devri icin yapilacak masraflara tiiketicinin

katlanmas: gerektigi yoniindedir’”.

B. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sézlesmesi Bakimindan

Kat irtifakinin devri suretiyle yapilan 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinden farkli
olarak, 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde satin alinan konutun miilkiyeti
tilketiciye ge¢memektedir. Bu nedenle, tiiketicinin miilkiyeti tekrardan saticiya
devretme gibi bir borcu s6z konusu olmayacaktir. Ancak satici, yukarida da belirtildigi
iizere, tiiketiciden o giine kadar tahsil etmis oldugu satis bedelini ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgeyi cayma bildiriminin kendisine ulastig1 tarihten itibaren en

gec on dort giin i¢inde iade etmekle ylikiimliidiir.

Tiiketicinin satictya miilkiyeti devir borcu olmamakla birlikte, eger 6n 6demeli konut
satis vaadi sozlesmesi ile tiiketici saticidan baska bir sey almigsa, 6rnegin, mobilya,
beyaz esya gibi satisa bagli promosyonlar s6z konusu ise, bu aldiklarini da saticiya iade

etmek durumundadir’ ™.

islem yapmas: gerektigini belirtmemistir. Cayma hakkmim ayni hak iktisabma etkili olacag:
gorilislinde, Glimiis, s. 271.

" Cabri, 6n 6demeli konut satis1 szlesmesinin kat irtifaki seklinde yapildig1 hallerde, tapu sicildeki

devrin cayma hakki siiresi sonunda yapilmasini énermektedir. Bkz. Cabri, s. 226-227. Ayn1 yonde,
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 108-109. Atamer ise, cayma hakki siiresinin sonuna kadar tapuda
herhangi bir harg veya vergi tahsil edilmemesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Atamer, s. 241, dn.
545. Tiketicinin tapuda kat irtifakinin saticiya tekrardan devretmesi durumunda ortaya ¢ikacak
masrafin nasil paylasilacagi hususunda da Kanun’da veya Yonetmelik’te bir diizenleme olmamakla
birlikte, kanun koyucu, OOKSHY md. 9°da, tiiketicinin sdzlesmeden dénmesi halinde ortaya
¢ikabilecek vergi, har¢ ve sair masraflarin tiiketici tarafindan 6denmesi gerektigini diizenlemistir.
Yani, kanun koyucu bilingli olarak bir diizenleme yoluna gitmemekle esasinda ortaya cikacak
masraflarin satici tarafindan 6denmesini istemis de olabilir.

4 Giimiis, s. 267; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 110; Cabri, s. 227.
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C. Bagh Kredi So6zlesmesi Bakimindan

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile konut satin alacak olan tiiketici, satis bedelinin
bir kismi ya da tamamini konut finansmani kurulusundan saglarsa bagl kredi
sozlesmesi s6z konusu olur’”. On &demeli konut satis1 sozlesmesi ile satin alinan
konutun bagh kredi sézlesmesine etkisi ise TKHK md. 43/2’de diizenlenmistir. Buna
gore, “Tasinmazin kismen veya tamamen bagl krediyle alinmast durumunda bagh kredi
sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede

ongoriilen cayma hakk siiresi sonunda yiiriirliige girer”.

Bu diizenlemeye gore, tiiketici sozlesmeden dogan cayma hakkini kullandiginda, bagh
kredi sozlesmesinden de caymis oldugu sonucuna varilacaktir. Boylelikle, bagli kredi
s0zlesmesinin hiikiim dogurmasi, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesiyle tiiketiciye
taninan cayma hakkiin kullanilmamasi1 geciktirici sartina baglanmis olmaktadir.
Dolayisiyla, tiiketicinin cayma hakki siiresi dolana kadar bagl kredi sézlesmesi hiikiim

776

ve sonuglarini dogurmaz’ . Hitkkmiin diizenlenme amaci, konut finansmani kurulusunun

satictya satis bedelini 6demesinin ardindan, tiiketicinin cayma hakkin1 kullanmasi
sonucu, saticinin satis bedelini konut finansman kurulusuna iade etmemesi durumunda,

tilketicinin sorumlulugunun ortadan kaldiriimak istenmesidir’”’.

"3 TKHK md. 30/1: Bagl kredi sézlesmesi, tiiketici kredisinin miinhasiran belirli bir malin veya

hizmetin tedarikine iligkin bir s6zlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki s6zlesmenin objektif
acgidan ekonomik birlik olusturdugu sézlesmedir.

TKHK md. 35/1: Bagl kredi sdzlesmesi, konut finansmani kredisinin miinhasiran belirli bir konutun
satin alinmasi durumunda bir sézlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki sdzlesmenin objektif
acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmedir. Bagl kredi ile ilgili diger agiklamalar iginbkz.
Acar, Serh, s. 575 vd; Akipek Ocal, Serh, s. 534 vd.

776 Inal, s. 699; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 113; Cabri, s. 222 vd; Acar, s. 33; Makaraci, s. 255;
Aydogdu, s. 90; Sert Siitci, s. 50 vd.

"7 1lgili maddenin gerekgesi soyledir: “...Bagl kredi sézlesmesi, tiiketiciye taninmis olan cayma siiresi

gectikten sonra gegerlilik kazanacak olup, cayma hakki siiresi igerisinde tiiketiciden faiz, komisyon,
vasal yiikiimliiliik gibi isimler basta olmak iizere hi¢bir masraf da talep edilmemesi gerekmektedir.
Béylece, cayma hakkini kullanan tiiketicinin saticiya 6demis oldugu bedeli geri alamama riski ve
krediye iliskin masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri 6deme zorunlulugu ortadan kaldirilmistir. Ornegin,
100.000 TL bagl: kredi kullanan tiiketici, satici ile imzaladig1 on odemeli konut satim sozlesmesinden
onuncu giin caymak istediginde her ne kadar bagl krediyi kullandig: kuruluslara yazili bildirimde
bulunsa da saticidan bu siire icerisinde ddemis oldugu bedeli geri alamama dolayisiyla krediyi geri
odeyememe ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle, bagh kredi sézlesmelerinin ondort giinliik cayma
hakki siiresi sonunda yiiriirliige girmesi éngériilmiistiir . Atamer’e gore, kredi veren, saticiya belirli
bir 6deme yapmis olsaydi dahi, bunun iadesi yiikiimliligii tiiketicide degil, saticida olacakti. Bu
nedenle, gerekgede yer alan aksine cagrigimlar yersizdir. Bkz. Atamer, s. 239.
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Cayma hakkinin sona ermesi veya cayma hakkindan feragat edilmesi ile geciktirici sart
gerceklesir ve boylece bagli kredi sdzlesmesi kuruldugu andan itibaren (ge¢mise etkili
olarak) hiikiim ve sonuglarmi dogurur’’®. Satic1 konutu tam ve geregi gibi ifa etmedigi
takdirde, konut finansmani kurulusu, satici ile birlikte tiiketiciye karsi miiteselsilen
sorumlu olacak, tiiketici ise, konut finasmani kurulusuna yaptigi S&demeleri

durdurabilecektir’ .

OOKSHY md. 8/3 ve TKHK md. 43/2 c. 2’ye gére, konut finansmani kurulusu cayma
hakk: siiresi i¢inde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler
altinda hicbir masraf ve 6deme talep edemez. Tiiketiciden bu yasaga ragmen herhangi
bir 6deme tahsil eden konut finansmani kurulusu, almis oldugu bedeli, tiiketiciye iade
etmelidir. Konut finansmani1 kurulusu, cayma hakk: siiresi sona ermeden saticiya
herhangi bir 6demede bulunursa, tiiketicinin bu bedeli konut finansman1 kurulusuna geri
o0deme yiikiimliliigii yoktur. Dolayisiyla, saticiya odenen tutar yine saticidan talep

edilmelidir.

Tiiketici, cayma hakkini saticiya yoneltmekle yiikiimlii oldugu halde, bagl kredi
sozlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda bu beyanini konut finasmani kurulusuna
da bildirmek zorunda degildir’®. OOKSHY md. 8/2, c. 2 incelendiginde tiiketicinin
béyle bir yiikiimliiliigii olmadig1 anlasilmaktadr. lgili diizenleme, “Konut bedelinin bir
kisminmin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinin kullanildigi bilgisi
satici tarafindan ilgili konut finansmant kurulusuna derhal bildirilir’ seklindedir. Bu
maddeye gore, cayma beyani kendisine ulagan satici, vakit kaybetmeksizin bu bildirimi
konut finansmani kurulusuna bildirmek durumundadir. Bildirim yiikiimliiliglinii yerine
getirmeyen satici, konut finansmani kurulusunun ugrayacagi zararlardan sorumlu

olacaktir.

Tiim bunlarla birlikte, OOKSHY md. 8/4’¢ gbre, tasmmmaz igin bina tamamlama

sigortas1 yaptirilmis ise, sigorta teminati, kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmak

8 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 154; Giimiis, s. 265.
7 nal, s. 707.

80 Tiiketicinin, cayma hakkini kullandigini, konut finansmani kurulusuna da bildirmesinin uygun olacag1

goriislinde, Aydogdu, s. 91.
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izere cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer.

§ 20. TUKETICININ ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDEN
DONMESI

1. Genel Olarak

Donme hakki, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde, heniiz ifa edilmemis edim
yiikiimliiliiklerini sona erdirip, daha once yerine getirilmis edimlerin iadesi borcunu
doguran, varmasi gerekli, sekle bagli olmayan bir haktir’®'. Dénme hakki, hukuki
niteligi itibariyla bozucu yenilik doguran bir haktir. S6zlesmeden dénmenin amaci,
miimkiin oldugu Olglide sozlesmenin kurulmasindan o6nceki durumu yeniden
saglamaktir’®*. Sozlesmeden dénme, iradi donme ve kanuni dénme olarak iki kisima
ayrilir. Taraflarin, yapacaklar1 sozlesmede donme hakkini kullanacaklarina dair bir
diizenleme iradi donmeye, TKHK ve TBK’da diizenlenmis olan donme halleri ise
kanuni donmeye birer Ornektir. Donme bildirimi muhataba ulasmakla, yoneltildigi
andan itibaren kendiliginden hiikiim ve sonuglarini dogurur, sézlesmeyi ortadan kaldirir.
Doénme hakkinin kullanilmasi sarta baglanamaz ve bu hak kullanildiktan sonra geri

83
almamaz’>.

Doktrinde sozlesmeden donmenin hukuki sonuglarmi acgiklayan dort goriis ileri
stiriilmekte, ancak, agirlikli olarak iki goriis taraftar bulmaktadir. Bu goriislerden ilki,

klasik dénme goriisii, digeri ise, doniisiim goriisiidiir ™.

Klasik donme goriisli, donme hakkini bozucu yenilik doguran bir hak olarak ele

almaktadir. Buna gore sozlesme, donme beyaniyla birlikte gecmise etkili sekilde

781 Eren, Borglar Genel, s. 1120; Oguzman/Oz, s. 381 vd; Buz, Dénme, s. 65; Serozan, s. 58 vd.

82 Buz, Donme, s. 78; Buz, s. 302; Oz, Dénme, s. 34.

783 Eren, Borglar Genel, s. 1120 vd.

8 Taraflarin donme hakkimin kullanilmasindan sonra ortaya ¢ikan iade yiikiimliiliiklerinin dayandig

hukuki sebep agisindan dort goriis ileri siiriilmektedir. Bunlar, sebepsiz zenginlesme, ayni istihkak,
kanuni borg ve sdzlesmeden dogan borg goriisleridir. Belirtilen goriisler hakkinda detayli agiklamalar
icin bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1121-1123. Yasal borg iliskisi goriisii hakkinda bkz. Oguzman/Oz, s.
414; Serozan, s. 62 vd; Buz, Donme, s. 120 vd. Ayni etkili donme goriisii i¢in bkz. Eren, s. 1121 vd;
Buz, Dénme, s. 121 vd.
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kuruldugu andan itibaren ortadan kalkar. Donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte
sozlesme kuruldugu an’a geri doner ve sozlesmenin kurulmasindan onceki kosullar
ortaya cikar. Dolayisiyla, daha Once taraflarca ifa edilen edimler hukuki sebepten
yoksun hale gelir ve taraflarin edinmis olduklar: biitiin edinimler ve malvarliklarindaki
her artis sebepsiz zenginlesme olarak kabul edilir. Iste, taraflar bu kazanimlarin iade
edilmesi icin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine (TBK md. 77) dayanarak dava agma

yoluna basvurabilirler™.

Tiirk ve Isvigre hukuk sisteminde giderek daha fazla taraftar bulan ve agirlik kazanan
diger goriis ise, doniisiim (yeni donme) goriisiidiir. Doniisiim teorisinde donme hakki,
klasik goriisten farkli olarak, degistirici yenilik doguran bir hak olarak kabul edilmekte
ve donme hakkinin kullanilmasi sézlesmeyi ortadan kaldirmamakta, sadece igerigini
degistirmektedir. Bu nedenle, donme hakkinin kullanilmasiyla kazanilmis olan

edinimlerin tasfiyesi iliskisi ortaya ¢ikmaktadir’®®

. Buna gore, taraflarin heniiz ifa
etmedikleri edimler ortadan kalkar ve taraflar arasinda daha once ifa edilen edimler
bakimindan s6zlesmeden dogan bir tasfiye (geri verme) iliskisi dogar’™'. Klasik goriiste,
taraflar edindiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep ediyorken, doniisiim
teorisinde sozlesmeden dogan bir iade yilkiimliliigiiniin var oldugu kabul

edilmektedir’®®.

On &demeli konut satis1 sdzlesmesi agisindan bakildiginda, tiiketiciye cayma hakkinimn
yaninda taninmis olan diger hakkin TKHK md 45 c.1 ve OOKSHY md. 9 ile
diizenlenen sdzlesmeden dénme hakki oldugu goriilecektir. ilgili maddenin ilk hali, “On

odemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir

"8 Bu konu hakkinda daha genis bilgi ve tartismalar igin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1120; Oguzman/Oz,

s. 412 vd; Serozan s. 69 vd; Oz, Dénme, s. 257 vd. Borglandirict islemin gecmise etkili olarak ortadan
kalkmas1 ancak tasarruf isleminin gecerli olmaya devam etmesinin “sebebe baglilik ilkesi” ile ¢elistigi
goriisiinde, Buz, Donme, s. 118 vd.

8¢ Eren, Borglar Genel, s. 1120.

87 Serozan, s. 68 vd; Oguzman/Oz, s. 415; Buz, Dénme, s. 123.

788 . e . . . . e
Buz, Dénme, s. 123. Doniisiim goriisiiniin benimsenmesi gerektigi ve geri verme borcunun niteligi

itibariyle s6zlesmeden dogdugu yoniindeki agiklamalar i¢in bkz. Serozan, s. 74 vd. Ayn1 goriiste,
Eren, Borglar Genel, s. 1122. Déniisiim goriisiiniin elestirisi i¢in bkz. Oz, Dénme, s. 39-41 vd.
Yargitay, vermis oldugu kararlarda, s6zlesmeden donen alacaklinin verdigini geri istemesine iliskin
davayr “sahsi” dava olarak nitelemekte ve bu davanin dogrudan dogruya “sozlesmeye aykir
davranig”dan kaynaklandigmi kabul etmektedir. lgili Yargitay kararlari ve agiklamalar igin bkz.
Reisoglu, s. 387-388, dn. 49.
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gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardw” seklinde idi. Bu diizenleme
incelendiginde kanun koyucunun, tiiketiciye hicbir sebep veya gerekge gostermeden,
konutun devir veya teslim edilmesine kadar istedigi anda, sdzlesmeden donme hakki

verildigi anlasilmaktadir’™’ .

Doktrinde ciddi anlamda elestirilmis”*® olan TKHK md. 45 i¢in kimi yazarlar “keyfi
donme hakki”™' tabirini kullanmus, kimi yazarlar ise, sozlesmelerdeki “ahde vefa”
ilkesini adeta askiya alan bu hitkmiin gerekgesini sorgulamustir’. Hatta bir goriis, elBK
md. 227/f diizenlemesini, TBK md. 269’a paralel gérmekte ve TBK md. 269 hiikmiinii,
TKHK md. 45 ile birlikte incelendiginde aslinda tiiketiciye ikinci bir “cayma hakki”
verildigini ifade etmektedir’”’. Diger bir goriis de paralel sekilde, TKHK md. 45°de
sOzii edilen donme hakkinin esasinda tiiketiciye taninan ikinci bir “cayma hakki”
oldugunu belirtmis, ikisi arasindaki farkin sadece tazminat agisindan s6z konusu
oldugunu vurgulamistir’”*. Bagka bir goriis, donme hakkini, cayma hakkinin daha uzun

bir siire ileri siiriilmesi imkani olarak tanimlamustir”. Kars1 goriis ise, donme hakkinin

™ Tlgili maddenin gerekgesi, “Isvigre Bor¢lar Kanununun 227/f maddesi érnek alinarak tiiketiciye

taminan diger bir imkan, konutun devir ve teslim edilmesine kadar herhangi bir gerekce gostermeden
sozlesmeden donme hakkidir. Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan tiiketicinin bir dénme
cezasit ve konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflari 6demesi sozlesme ile kararlastirilabilir. Fakat kararlastirilacak
olan dénme cezasi en fazla toplam satis bedelinin % 2’si oraminda istenebilecektir” seklindedir.
Madde gerekgesinde zikredilmis olan eIBK md. 227/f, yiiriirliikten kalkmakla birlikte, alictya bir
yildan daha uzun veya belirsiz siireli bir 6n 6demeli satis s6zlegsmesini her zaman ve hakli bir sebep
olmaksizin sona erdirme hakki vermistir. Halbuki TKHK md. 45, tiiketicinin bir yi1ldan daha uzun
veya belirsiz siireli olarak yapilip yapilmadigina bakilmaksizin biitiin 6n 6demeli konut satisi
sozlesmelerini her zaman ve ge¢mise etkili olarak sona erdirebilecegini kabul etmistir. Bkz. Glimis, s.
270 vd.

790 Karakocali/Kursun, s. 138; Giimiis, s. 271; Ozel, s. 194; Acar, s. 34.
79

Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 79, 82 vd.

2 Atamer, s. 242.

3 Guimiis, s. 270 vd. Nitekim, TBK md. 269/1’de diizenlenen 6n &demeli tasimr satislari

diizenlemesinde “cayma hakki’na rastlanmaktadir. Ilgili maddeye gore, “édeme siiresi bir yildan uzun
veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, malin devrine kadar her zaman sézlesmeden cayabilir”.
Atamer, TBK md 269’un eIBK md. 227/fden terciime edildigini ve Isvigre’de kullanilan “fesih”
teriminin TBK’da “cayma”, TKHK’da ise, “donme” olarak adlandirildigini ifade etmistir. Bkz.
Atamer, s. 242 vd.

Cabri, s. 229. Yazar, cayma hakkinin, hizli karar vermis bir tiiketiciyi koruma amaci tasidiginm
belirterek, donme hakkinin bdyle bir amacinin olmadigini ve hilkkmiin gerekcesinde de bir agiklama
bulunmadigini ifade etmistir. Yazara gore, TKHK md 45 gerekgesinde eiBK md. 227/f hiikmiiniine
dayanilmasi, bu hiikmiin Tirk hukukunda karsiligi olan TBK md. 269/1’in gbz ardi edildigini
gostermektedir.

794

%5 Makaract, Konferans, s. 256.
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farkl1 sonuglar dogurmasi ve Isvigre metninin orijinal halinde cayma hakk: verilmesi
niyetinin bulunmamasi sebebiyle ikinci bir cayma hakki goriislerine katilmamaktadir.
Ayni goriis, 6n 6demeli sozlesmelerde hem bir tasarruf sézlesmesi hem de bir satig
sOzlesmesinin varligindan bahisle “donme” yerine “fesih” ifadesinin kullanilmasinin

daha isabetli olacagini ileri siirmiistiir’*°.

Gergektende ilgili hiikmiin ilk hali incelendiginde, kanun koyucunun, tiiketiciyi koruma
gayesiyle hareket etme diisiincesinin maksadini astig1 rahatlikla sdylenebilir. Zira,
TBK’nin sozlesmeden donmeye dair ilkeleri goz ardi edilmis, sozlesmedeki agirlik
dengesi tiiketici lehine bozularak diizenleme yapilmistir. Nitekim, genel hiikiimlerde
diizenlenen donme hakkinin kullanilmasi i¢in ifas1 miimkiin bir borcun muaccel
olmasina ragmen borglu tarafindan yerine getirilmemesi kosulu aranmakta, hakli bir
sebebin varligiyla birlikte, bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi (TBK md. 117) ve mehil
verilmesi gerekmektedir (TBK md. 123). Mehil verilmesine ragmen borg¢ ifa edilmedigi
taktirde, alacakli TBK md. 125/2 geregi sozlesmeden donerek menfi zararim talep

edebilmektedir.

TKHK md. 45 incelendiginde ise, tiiketiciye tanman donme hakki i¢in herhangi bir
gerekce veya belirli sartlarin gerceklesmesi kosulunun aranmadifi goriilecektir. Yani
tiiketici, konutun teslim edilmemesi, ingaata baglanilmamasi, ayipl teslim veya konutun
stiresinde bitirilmeyeceginin anlagilmasi gibi sebeplere gerek duymadan sozlesmeden
istedigi gibi donme hakkina sahiptir. Bu nedenle tiiketiciye, caymaya benzer ve 6zel

nitelikte, genis kapsamli bir donme hakkinin bahgsedildiginden s6z edebiliriz.

Tiiketicinin donme hakkini (kotiiniyetli olarak) kullanmasinin esas tehlikesi saticilar
acisindan s6z konusu olacaktir. Zira satici, sattifi konutlarin bedeli ile projelerini
finanse etmekte ve mali hesaplarin1 da buna gore yapmaktadir. Tiiketicinin 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesinden konutun devir veya teslim siiresi i¢in belirlenen azami otuz
alt1 aylik siire icerisinde gerek¢esiz donmesi, edimini geregi gibi ifa etme niyetinde olan
satictya agir zararlar verecektir. Ornegin, tiiketici s6zlesme devam ederken bagka bir

konut begenmigse veya bekledigi kar payini elde edemeyecegini (aldigr konutun prim

796 Atamer, s. 243.
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yapmayacagini) diisliniiyorsa ya da bagka bir yere yatirnm yapmay1 istiyorsa,
sozlesmeden donme hakkini kullanabilecektir. Iste bu ihtimal, saticiyr telafisi giic
ekonomik kayiplara ugratabilir. Donme hakkini kullanan tiiketicilerin sayisal olarak
fazla olmasi ise, saticinin ingaat projesini tamamlamasini geciktirecek, belki de saticinin
iflasina neden olabilecektir. Bu nedenle hakli olarak, “sozlesmenin kaderinin tamamen

bir tarafin keyfine birakildig1” elestirisine biz de katilmaktay1z’’.

Tiiketiciye taninan gerekgesiz donme hakkinin sinirlandirilmast diisiincesi, 684 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 8. maddesi ile hayata gecirilmistir’”®®. 684 sayili
KHK, md. 8/1 c.1’e gore, “On odemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren
yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme
hakki vardir”. Dikkat edilecek ilk nokta, bu diizenlemeden 6nce, yani TKHK md. 45’in
ilk halinde tiiketicinin s6zlesmeden donme hakki konutun devir veya teslim siiresine
kadar s6z konusu iken, bu diizenlemeyle, tiiketiciye taninan déonme hakki s6zlesmenin

baslangicindan itibaren iki yillik siire ile sinirlandiriimistir’”.

TKHK md. 44/1 geregince 6n d6demeli konut satis1 sézlesmesinde devir veya teslim
stiresinin sozlesme tarihinden itibaren otuz alti1 aylik siireyi gecemeyecegini yukarida
belirtmistik. Dolayisiyla, sozlesmeden donme hakki ilk diizenlemede otuz alt1 aya kadar
s6z konusu olabiliyor iken, yeni diizenlemeyle bu siire yirmi dort aya indirilmistir.
TKHK ile taninmig olan bir hakkin KHK ile siirlandirilmasi, ilk bakista tiiketiciyi
sozlesmelerde “zayif taraf” olarak kabul eden tiiketici hukuku ilkesine ters goriinebilir.
Hatta, sozlesmeden donme hakkinin siire olarak sinirlandirilmasi, tiikketiciyi agir1 sekilde
koruma semsiyesi altina almak isteyen kanun koyucu politikasina ve “tiiketici lehine
yorum” ilkesine de uygun diismemektedir. Zira, kanun koyucu, TKHK md. 4/2 ile,
satict veya saglayicinin tek tarafli olarak tiiketici aleyhine sozlesmede degisiklik
yapmasint yasaklarken, bizatihi kendisinin tiiketici aleyhine diizenleme yapmasi bir

celigkidir. Ciinkii, kanun degisikligi ile yapilmasi gereken bir diizenlemenin kanun

7 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 82. Yazarlar, taraflarn sozlesmeye baglanma iradesini ciddi
bulmadiklarindan esasen sézlesmenin gecerli dogmadig1 goriisiinii de ileri siirmektedir.

78 RG:27.01.2017 Tarih ve S. 29957. Dénme hakkinin belirli bir siire ile sinirlandiriimasini en bagindan
beri savunmakta, Atamer, s. 243.

79 Kampanyali satislart diizenleyen ¢eTKHK md. 7°de tiiketicinin kampanyadan ayrilma siiresi malin

teslimi anina kadar s6z konusu olabilmekte idi.
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hiilkmiinde kararname ile yapilmasi elestirisinin yaninda, getirilen bu sinirlandirma bize
gore yetersizdir. Bunun nedeni, tiiketicinin halen herhangi bir sebep gdstermeden,
keyfince sozlesmeden donebilecek olmasidir. Her ne kadar, asagida anlatilacagi iizere,
tilketicinin 0deyecegi tazminat miktar1 arttirilmis olsa da, kanaatimizce biiyiik
meblaglarin s6z konusu oldugu konut satislari i¢in 6ngoriilen tazminatlar ¢cok da yiliksek

degildir.

Kanaatimizce, bu diizenleme ile tiiketicinin donme hakkinin siiresi degil, gerekcesiz
olarak sozlesmeden donmesi sinirlandirilmaliydi. Diger bir sdyleyisle, tiiketicinin
s0zlesmeden donebilmesi i¢in dayanacagi bir sebebin varligi sart kosulmaliydi. Zira,
yirmi dort aylik siire igerisinde gerceklesecek bir ekonomik kriz veya satin aldifi
konutun yeterince prim yapmayacagini goren ve hicbir neden gostermeden sdzlesmeden
doniilmesi, sadece borglar hukukunda ‘“ahde vefa” ilkesini zedelemekle kalmayip,

yiiklenicileri ve dolayisiyla ingaat sektoriinii ciddi anlamda olumsuz etkileyecektir.

Yeni getirilen diizenlemenin, var olan sozlesmelere etkisi de aciklanmaya mubhtactir.
Zira, 684 sayili KHK yayinlanmadan once akdedilen bir 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinde donme hakkinin otuz alti ay mi1 yoksa yirmi dort ay olarak mu
uygulanacagi hususu 6nem tasir. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelikte
Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmelik®”, gecici madde 1 “On ddemeli konut satis
sozlesmelerine, soézlesmenin akdedildigi zaman yiiriirliikte bulunan yonetmelik
hiikiimleri uygulanir” seklindedir. Goriildiigii tizere, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi
hangi zamanda akdedildi ise o zamanin yiiriirliikteki yonetmelik hiikiimlerine tabi
olacagi diizenlenmistir. Buna gore, 11 Mart 2017 tarihinden 6nce yapilmis bir 6n
O0demeli konut satis1 sozlesmesinde tiiketici donme hakkin1 konutun devir veya
teslimine kadar olan siire igerisinde kullanabilir. Yani, satict konutu otuz alt1 ay sonunda
tiiketiciye teslim edecekse, bu durumda tiiketicinin donme hakki otuz alt1 ay siiresince
devam eder. 11 Mart 2017°den sonra yapilan 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesinde

tiiketicinin donme hakki ise sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aydir.

800 RG: 11.03.2017 Tarih ve 30004 Say1.
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II. Donme Hakkinin Siiresi

Tiiketici, TKHK md. 45’in ilk hali ile, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinden
kaynaklanan donme hakkini konutun devir veya teslimine kadar kullanabilmekte idi.
Sozlesmede konutun devir veya teslim tarihi (aksi kararlagtirllmadikg¢a) otuz alt1 aylik
bir stireye kadar belirlenebildiginden, genel olarak tiiketicinin donme hakk: da otuz alt1
aylik siire igin s6z konusu idi*”'. Her ne kadar, TKHK md. 45’in ilk hali, s6zlesmeden
donmeyi devir veya teslime kadar dngdrmiis ise de, bu siire, kararlastirilacak azami
siireyi isaret eder. Diger bir ifadeyle, taraflar 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde
devir veya teslimi otuz alti aylik slireden daha kisa bir zaman olarak da
kararlastirabilirler. Ornegin, devir veya teslim siiresinin yirmi dért ay olarak
kararlagtirildig1 bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde tiiketici, konutun devir veya

teslimine kadar s6zlesmeden donebilecektir.

Kanaatimizce, ilgili diizenlemeyle getirilen yirmi dort ay siireli sinirlt donme hakki,
tilketicinin gerekge gostermeden (sebep belirtmeden) sozlesmeden doénmesini
saglamaya yoneliktir. Ancak, yirmi dort aylik siireden sonra tiliketicinin donme hakkinin
var olmadig1 diisiniilmemelidir. Zira satici, yliktmliliiklerini hi¢ ya da geregi gibi
yerine getirmezse tiiketici yirmi dort aylik bu siireyle bagh olmaz. Diger bir ifadeyle,
so6zlesmede konutun devir veya teslim tarihi yirmi dort aydan daha uzun bir siire olsa
dahi (6rn. otuz alt1 ay), tiikketici hakli nedenlere dayanarak yirmi dort aylik siireden

sonra da hakli nedenlere dayanarak sdzlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Soézlesmeden donme hakki siiresinin kisaltilmasina dair diizenlemenin esasinda gerekli
olup olmadig1 da tartigilabilir bir durumdur. Zira, tiiketici heniiz kendisine tapuda kat
irtifaki veya miilkiyetin devri yapilmadan zilyetligin devri ile konutta yasamaya
baslayabilir ya da kat irtifaki veya miilkiyet devredilmekle birlikte, konut kendisine
zamaninda teslim edilmemis olabilir. Boyle bir durumda tiiketicinin donme hakkinin var

olup olmadig1 konusunda gesitli goriisler dne siiriilmiistir™.

80 TKHK md. 44/1 geregi, on 6demeli konut satigi sézlesmesinde devir veya teslim siiresi s6zlesme

tarihinden itibaren otuz alt1 aylik siireyi gegemez.

%02 {1gili goriislerin tiimii, TKHK md. 45 diizenlemesinin ilk hali dikkate almarak ele alinmustur.
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Bir goriise gore, tiiketiciye zilyetligin veya kat irtifakinin devri ya da tapuda miilkiyetin
nakli yapilmadikea tiiketicinin donme hakki vardir. Ayn1 goris, sozlesme ile yiiklendigi
borcuna harfiyen riayet eden diiriist bir saticinin, tiiketicinin keyfi donme hakkini
kullanmastyla diisecegi zor durumu (iflas vb.) gerekge gostererek, bunlardan birisi, yani,
tek basina zilyetlik ya da tek basina miilkiyet devri yapilmissa artik tiiketicinin donme

hakkinin s6z konusu olmadigmi belirtmektedir®”.

Baska bir goriis, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi ile 6n 6demeli konut satig vaadi
sOzlesmesi arasinda ayrim yapmak suretiyle donme hakkinin kullanilma siiresini
aciklamaktadir. Buna gore, 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesinde bagimsiz boliimiin
teslimine kadar tiiketicinin sézlesmeden dénme hakki vardir. On 6demeli konut satis
vaadi s6zlesmesinde ise kat irtifaki veya kat miilkiyetinin teciliyle birlikte zilyetligin de

devredilmesine kadar tiiketici s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir®**.

Bir diger goriis ise, sozlesmeden donme hakkinin konutun teslimi ile birlikte tiiketici
adina tapuda tescili gergeklesinceye kadar kullanilabilecegini ifade etmektedir. Konutun
zilyetliginin devri veya tapuda tescilden birinin yapilmasi, donme hakkini sona
erdirmez®”. Diger bir goriise gore ise, konut teslim edilse bile, miilkiyetin devri heniiz

gerceklesmemisse, titketici dsnme hakkini kullanabilmelidir®®.

Doénme hakkint diizenleyen TKHK md. 45’in ilk halinde zikredilen “devir veya teslime
kadar” ifadesinin lafzindan, konutun miilkiyetinin devredilmis olmasina ragmen
konutun zilyetligi teslim edilmemisse ya da tersi durumda, tiiketicinin sdzlesmeden
donme hakkini kullanabilecegi sdylenebilir. Ancak, sdzlesmeden donme niyetinde olan
bir tiiketicinin miilkiyetin devri yapilmadan konutu teslim almasi ya da tersi durumda
veya icinde oturmaya baglamasindan sonra bu hakkini keyfi sekilde kullanmasi bize
gore lyiniyetli olmadigmna dair bir karine sayilmali, boyle bir durumla karsilasan

saticinin TMK md. 2 geregi, hakkin kotiiye kullanilmasi itirazinda bulunabilecegi kabul

893 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 85 vd.

804 Giimiis, s. 272. Aym yénde Cabri, s. 229.

803 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155. Ayn1 yénde, Makaraci, Konferans, s. 257.
806 Cabri, s. 229.
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edilmelidir®”’.

Donme hakkini kullanmak isteyen tiiketicinin dikkat etmesi gereken husus, cayma
hakkinin kullanilmasindan farkli olarak, donme beyanmin yirmi dort aylik siire
bitmeden satictya ulagsmis olmas1 gerekliligidir. Ciinkii, cayma beyanini son giin hatta
son saat kullanan tiiketicinin bu beyaninin saticiya ne zaman vardigi 6nemli degildir.
Zira, cayma hakkmin kullanildigina dair bildirimin cayma siiresi ic¢inde saticiya
yoneltilmis olmasinin yeterli olacagina dair TKHK md. 43/1 c. 2’de acik hiikiim varken,
donme hakkinin kullanilmasi konusunda bu tiir bir diizenleme mevcut degildir. Donme
beyani tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyani olduguna gore, bu beyan yirmi dort
aylik stire dolmadan saticinin hakimiyet alanina ulasmalidir. Donme beyani satictya
ulagmakla kendiliginden hiikiim ve sonuglarin1 doguracak, tiiketici sézlesmeden donmiis
olacaktir®”®. Sonug olarak, dénme hakkmi kullanmak isteyen tiiketici, bu beyanmin

satictya ulagamasi i¢in gereken siireyi de goz oniinde bulundurmak durumundadir.

II1. Donme Hakkinin Kullanilma Sekli

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde donme hakkini diizenleyen TKHK md. 45’in
iceriginde bu hakkin hangi sekilde kullanilacagi veya bir sekle bagli olup olmadig:
konusunda bir hiikiim yoktur. Ancak, OOKSHY md. 9/2’de doénme hakkinin
kullanildigina dair bildirimin saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesinin yeterli
olacagina dair bir diizenleme mevcuttur. Hiikkmiin lafzindan, donme beyaninin gecerli
olabilmesi i¢in, bu beyanin noterliklerde yapilmis olmasinin zorunlu kilindig:
anlasilmaktadir. Bu nedenle, donme beyaninin noter aracilifiyla yapilmasi, karsimiza
bir gegerlilik sart1 olarak ¢ikmaktadir. Buna gore, noterler disinda bagka bir sekilde
yapilacak donme beyani gecersiz olacaktir. Ancak bu konuda Yargitay ve mahkeme

kararlarinin asil belirleyici olacagi kanaatindeyiz.

Kanunda yer almayan sekil sartinin yonetmelikle getirilmesi elestirisi bir tarafa

birakilirsa, donme bildiriminin noter diginda, iadeli taahhiitlii posta veya ispatlanmak

807 Ayrica bkz. Erman, Medeni Hukuk, s. 111 vd.
808 Eren, Borglar Genel, s. 1025 vd; Erman, Medeni Hukuk, s. 68.
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kaydiyla e-posta ile yapilmasma da imkan taninmaliydi. Zira, 684 sayili KHK md. 8/1
ile donme hakkinin kullanilma siiresi yirmi dort ay ile sinirlandirildigindan ve dénme
beyanmin da satictya ulagsmasi gerektifinden, e-posta yoluyla bildirimde bulunulmasi

yOniinde bir diizenleme yapilmasi bize gore daha isabetli goriinmektedir.

On 6demeli konut satig vaadi s6zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda satisa konu
olan konutun miilkiyeti heniiz tiiketiciye devredilmemis ancak konutun zilyetligi
devredilmis ve bu konut TMK md. 194 anlaminda bir aile konutu niteligi tasiyorsa,
sozlesmeden donmek isteyen tiiketici, esinin de rizasim1 almak zorundadir. Aile konutu
vasfini tagiryan bir on Odemeli konut satig vaadi sozlesmesinden donmek isteyen
tiiketicinin, esinin rizasini almadan yapacagi donme beyam ise kesin hiikiimsiiz

olacaktir®®.

OOKSHY 9/2 c. 2’ye gore, konut bedelinin bir kismmin bagl kredi ile karsilanmasi
durumunda, tiiketicinin sézlesmeden doénme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satic

tarafindan ilgili konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilmelidir.

IV. Sonuc¢lan

A. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden tiiketicinin dénmesi halinde ortaya cikan
sonuglardan biri olan taraflarin iade yikiimliliigli TKHK md. 45/3” de diizenlenmistir.
Buna gore, “Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar
ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, dénme bildiriminin saticrya ulastig
tarihten itibaren en geg¢ yiizseksen giin icinde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldig
bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren,

55810

tiiketici on giin icinde edinimlerini iade eder”” ". Tiiketicinin donme hakkini kullanmasi

899 Giimiis, s. 272; Cabri, s. 230.

819 TKHK md. 45/3’tin ilk hali, tiketicinin sézlesmeden dénmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi

gereken tutar ve tiikketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgenin, déonme bildiriminin saticiya ulastigi
tarihten itibaren en geg¢ doksan gilinde geri verilecegini diizenlemekteydi. 27.01.2017 Tarih ve 29957
sayillt Resmi Gazetede yayinlanan 684 no’lu KHK md. 8 ile saticinin iade yiikiimliiligi yiiz seksen
giine ¢ikarilmistir.
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ile birlikte, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi veya 6n odemeli konut satis vaadi
sO0zlesmesinin gegmige etkili olarak (ex tunc) hiikiimsiiz hale gelecegi ve hiikiimsiiz hale
gelen sozlesme nedeniyle taraflarin birbirlerinden aldiklarini iade etme borcu altina

girecegi ifade edilmektedir®'".

Tiiketicinin déonme hakkin1 kullanmasiyla beraber ortaya ¢ikan ‘“edinimlerin iadesi”
borcunun niteligi ise doktrinde tartismalidir. Ozellikle 6n o6demeli konut satisi
sOzlesmesinin kat irtifakinin devri suretiyle yapildigr durumlarda, tiiketicinin kendisine
devredilen kat irtifakin1 saticiya tekrardan nasil ve hangi sebeple devredeceginin
aciklanmasi gerekir. Zira, Kanunda taraflarin edinimlerini nasil iade edeceklerine dair

bir herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Bir gorilise gore, sozlesmeden donme iizerine daha Once yerine getirilmis edimlerin
iadesi, karsi tarafa devredilen hak ayni bir hak olsa dahi, (klasik donme goriisii
cergevesinde) ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilir. Ayni
goriise gore, satin alman konutun miilkiyeti veya zilyetligi tiiketiciye devredilmemisse,
tilkketici TBK md. 77 geregi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore satis bedelinin

iadesini talep edebilecektir®'?,

Bir diger goriis, borglar hukuku ilkelerinden farkli diizenlenen gerekcesiz donme
hakkini, ikinci bir cayma hakki olarak nitelemekte ve kanun koyucunun cayma hakkinin
“ayni hak iktisaplarini ortadan kaldiricr” etkisini géz ardi ettigini belirtmektedir. Ayni
goriige gore, teknik anlamda bir donme hakkinin kullanimi varmis gibi, klasik donme
goriisii bakis acisiyla, tiikketicinin iade borcunun sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

dayanmasi, esasen kanun koyucunun bilingli hareket etmediginin bir gostergesidir®'’.

811 fnal, s. 718; Giimiis, s. 271; Cabri, s. 230.

12 0guzman/Oz, s. 415; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 81, dn. 110, 87. Ilgingtir, aym eserin
yazarlarindan Vardar Hamamcioglu, sozlesmeden donmeye dayali iade taleplerinin sebepsiz
zenginlesmeye gore degil, taraflar arasindaki tasfiye iligkisine dayandigmi savunmaktadir. Bkz.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 87, dn. 116.

3 Giimiis, s. 276.
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Bazi yazarlar ise, donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte edinimlerin iadesi borcunu

bir tasfiye iliskisi olarak gormektedir®*

. Yeni donme (doniisiim) teorisinin bir yansimasi
olan tasfiye iliskisinin kabulii halinde, tiiketicinin sdzlesmeden dénmesi ge¢mise etkili
olmakla birlikte ortadan kalkmamaktadir. Donme sonucunda sdzlesmenin sadece igerigi
degistiginden sozlesme devam eder ve taraflarin yerine getirmis oldugu edimler,
sozlesmeden dogan bir borca dayanilmak suretiyle talep edilecektir®”. Diger bir
anlatimla, donme ile sézlesmenin konusu degismekte ve sdzlesmeden dogan “verme”
yiikiimliiliigii, yine sozlesmeden dogan “geri verme” yiikiimliiliigiine doniismektedir®'®.
Ancak belirtmek gerekir ki, s6zlesmenin donmeden sonra da varligini bir tasfiye iliskisi
olarak devam ettirebilmesi i¢in taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade mutabakati

817

icinde olmalar1 gerekir . Aksi durumda tasfiye iliskisinin nasil devam edecegi

belirsizlesir.

Borglar hukuku ilkeleri g6z Oniine alindiginda, bir sézlesme iliskisini nedensiz yere
donme islemi ile sonlandirmak neredeyse imkansizdir. Zira, borglar hukukunun temel
ilkelerinden s6zlesmede “ahde vefa-sozlesmeye baglilik” ilkesi, donme hakkinin keyfi
kullanilmas: karsisinda bir engeldir. Bununla birlikte, taraflarca sodzlesmede
kararlagtirllmamis ya da kanunda yer almayan bir donme hakkinin kullanilmasi da
miimkiin degildir. Bu nedenle, dayanagi bulunmayan bir donme hakki gegersiz
sayilacak ve hiikiim ve sonuglarini dogurmayacakti. TKHK md. 45 incelendiginde,
tiiketiciye taninan donme hakkinin kullanilmasi i¢in herhangi bir gerekge gosterilmesine
gerek yoktur. Sadece bu yoniiyle dahi, borglar hukukunda teknik olarak tanimlanan
donme hakkindan farkli oldugu sdylenebilir. Kald1 ki, donme hakkinin kullanilmasi i¢in
gerekli olan bazi kosullarin (ihtar, ihbar, mehil vs.) aranmamasi da bu farkliligin diger

bir gostergesidir.

TBK md. 125 incelendiginde ise, taraflarin sézlesmeden donmesi halinde karsilikli

olarak ifa yiikiimliiliglinden kurtulacaklar1 agik¢a diizenlenmistir. Borglar hukuku

814 Serozan, s. 74 vd; Eren, Borglar Genel, s. 1122; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 87, dn. 116; Giimiis,
s. 276. Kars. Oguzman/Oz, s. 415-416.

15 0guzman/Oz, s. 415. Déniisiim teorisinin elestirisi i¢in bkz. Buz, Dénme, s. 134-140 vd. Buz,
donmenin gegmise olan etkisini, “ayni etkili donme” teorisi ¢ergevesinde degerlendirmektedir.

816 Serozan, s. 90. Ayni yonde, Eren, Borglar Genel, s. 1122.

817 Buz, Dénme, s. 134.
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sistematiginde sozlesmeden donme {izerine, borg iliskisinin (klasik donme teorisi
1s181nda) geemise etkili olarak bastan itibaren ortadan kalkacagi kabul edildigine gore,
iade yiikiimliliigiiniin de sebepsiz zenginlesmeden kaynaklandigi rahatlikla

soylenebilir®'®

. Bu nedenle satici, donme hakkimin kullanilmasiyla birlikte, tiiketiciye
devretmis oldugu kat irtifakinin iadesini, TBK hiikiimlerine paralel olarak, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore geri isteyebilecektir®”’. Bu talebin dayanagin ise,
“sonradan ortadan kalkan sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi (condictio ob causam

finitam)” olusturmaktadir (TBK md. 77/2)**°.

On 06demeli konut satis1 sdzlesmesinin kat irtifakinin devri suretiyle yapilmasi
durumunda taraflarin iade yiikiimliiliigiiniin nasil olacagi da agiklanmalidir. Zira, Tiirk
hukuk sisteminde, bir ayni hak, gecerli bir yoldan bir kere kurulup devredilince, artik
“hukuksal nedene baglilik ilkesi” ¢ercevesinde bile, hukuksal nedenin sonradan ortadan
kalkmasiyla, bu ortadan kalkma “ge¢mise etkili” de olsa o ayni hak kendiliginden eski
sahibine geri dénemez"'. Yani, dénme, ayni etkili tasarruf sozlesmesine etkili degildir.
Diger bir ifadeyle, cayma hakkindan farkli olarak, déonme hakkinin ayni bir etkisi
bulunmamaktadir. Bu nedenle, donme hakkimin kullanilmasiyla birlikte tiiketiciye

devredilen kat irtifaki kendiliginden saticiya geri donmez.

Saticinin tiiketiciden almis oldugu satis bedelini ve diger biitiin bor¢ altina sokan
belgeleri iade etmesinin ardindan tiiketicinin on giinliik siire igerisinde kat irtifakini
tekrar devretmekten kaginmasi halinde satici, TMK md. 716’ya dayanmak suretiyle

tescile zorlama davasi acarak kat irtifakinin veya konutun miilkiyetinin kendi adina

1% Bu konuda genis aciklamalar igin bkz. Oguzman/Oz, s. 415-416. Aymi yonde Ozmen/Vardar

Hamamcioglu, s. 87. Nitekim Yargitay, donme ile birlikte s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkacagimi ve iade borglarinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére yapilmasi gerektigini
koklesmis ictihatlarla kabul etmektedir. Tlgili kararlar icin bkz. Buz, Dénme, 129-132.

819 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 89. Buz ise, donme hakkinin kullamimasindan énce yerine getirilmis
edimlerin iadesine iligkin talep hakkini ayni nitelikte bir talep hakki olarak gérmektedir. Bu nedenle,
donme hakkimin karsi tarafa ulasmasiyla birlikte, devredilen malin miilkiyeti kendiliginden ilk
sahibine geri donecek ve iade alacaklist istihkak davasi agmak suretiyle iadeyi talep edebilecektir.
Bkz. Buz, s. 167.

820 0guzman/Oz, s. 412.

821 Serozan, s. 91. Yargitay istisnai birka¢ kararinda, doniilen s6zlesme geregi daha 6nce karsi tarafa
devredilen miilkiyetin, sézlesmeden donme ile birlikte tekrar devreden sahsa dénecegi igtihadinda
bulunmustur. lgili karar i¢in bkz. Buz, Dénme, s. 131 vd.
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devrini talep edebilecektir®> ***

. Tiiketiciye kat irtifakinin devredilmedigi ancak fiilen
teslimin (zilyetligin devri) yapilmis oldugu durumlarda, iade borcunu yerine getirmeyen
tilketiciye karsi satici, zilyetligin iadesi i¢in (TMK md. 993-995) dava agma yoluna
gitmelidir®*,

Saticinin  iade yiikiimliiliglinii yerine getirmesiyle on giinliikk siire icerisinde
edinimlerini kendi rizasiyla geri vermek i¢in tapu mudiirliigline giden tiiketici, adina
tescil edilen kat irtifakinin terkinini ve satict adina yeniden tescil etmek istedigini talep
ettiginde, bu talebi biiyiik olasilikla reddedilecek ve tapu sicil miidiirliikleri, taraflara bu

825

islemi tekrardan satig seklinde yapmalarini teklif edecektir™”. Bdoyle bir durumda, ortaya

cikan masraflara kimin katlanacagi, cevaplanmasi gereken bir diger sorudur.

TKHK md. 45/1 c.2 “Sézlesmeden doniilmesi durumunda satici, konutun satisi veya
satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflarin ...6denmesini isteyebilir’ seklindedir. Ilgili diizenleme geregi,
tilketicinin gerek¢esiz donme hakkini kullanmasiyla birlikte 6n 6demeli konut satisi
so0zlesmesinden dogan her tiirli vergi, har¢ ve diger masraflar tiiketici tarafindan
karsilanmalidir. O halde, 6n 6demeli konut satisi sozlesmesine dayali olarak kat
irtifakinin devredildigi durumlarda, konut miilkiyetinin saticiya tekrardan devri igin
gereken masraflara tiiketici katlanacaktir. Donme hakkinin kullanilmasi sonucu ortaya
cikan masraflart tiiketicinin karsilamasi isabetli bir dilizenlemedir. Zira, tiiketici,
herhangi bir gerek¢e gdstermeden ve tek tarafli olarak donme hakkini kullanabildigine

gére, dénmenin ekonomik sonuglarma da katlanmalidir®.

822 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 89; Cabri, s. 230.

823 Serozan da ayni hakkin iadesi iin tescil davasi agilmasi gerektigini 6zellikle belirtmistir. Yargitaymn
tapu sicilinin diizeltilmesi davast agilmasi yoniindeki karar1 i¢in bkz. Serozan, s. 95, dn. 101. Nitekim
Buz’da, dénme iizerine daha 6nce yerine getirilen ayni nitelikteki edimlerin iadesi igin tapu kaydimnin
diizeltilmesi davas1 agilmasi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Buz, Dénme, s. 140.

824 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 120; Eren, Miilkiyet, s. 31-35 vd.
823 Sirmen, s. 161; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 89; Atamer, s. 247.

826 Atamer, s. 244, dn. 553; Cabri, s. 231. 3 Subat 2017 Tarih ve 29968 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine Ek 1. maddesine gore, 6n ddemeli konut satisi
sozlesmelerinde binde 9.48 olarak uygulanan damga vergisi oran1 “sifir” olarak belirlenmistir.
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Cevaplanmasi1 gereken bir diger soru, saticinin bu masraflar isteyebilmesi igin
sozlesmede bir diizenleme yapilmasinin gerekip gerekmeyecegidir. TKHK md. 45/1 ¢.2
lafzindan, donme hakkinin kullanilmasi halinde, sézlesmede herhangi bir diizenleme
olmasa da masraflarin istenebilecegi anlasilmaktadir. Ancak hiikmiin gerekgesinde,
“Kuskusuz bu hallerde saticiyi korumak agisindan tiiketicinin bir donme cezasi ve
konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden —dogan masraflart  odemesi  sozlesme ile kararlastirilabilir”
ifadesinden, bu masraflarin istenebilmesi i¢in sozlesmede bu yonde bir hiikiim
konulmasinin gerektigi soylenebilir. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore,
sozlesmeden gerekcesiz donme halinde ortaya c¢ikacak masraflarin satici tarafindan
talep edilebilmesi i¢in sozlesmede herhangi bir hiikiim bulunmasma gerek yoktur®”’.
Diger bir ifadeyle satici, sdzlesmede masraflarin tiiketici tarafindan 6denecegine dair bir

diizenleme olmasa da, bu masraflar1 talep edebilmelidir.

B. Dénme Hakkinin Kullanilmasiyla Birlikte Edimlerin fade Siras:

Taraflarin iade yiikiimliligi TKHK md. 45/3° de diizenlenmistir. Buna gore,
“Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi
bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticrya ulastigi tarihten itibaren
en geg ylizseksen giin iginde tiiketiciye geri verilir. Saticimin aldigi bedeli ve tiiketiciyi
bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde

.. . 828
edinimlerini iade eder”° ".

Satic1, donme bildirimi kendisine ulastiktan yiiz seksen giin sonrasina kadar tiiketiciden
almis oldugu satig bedelini ve diger biitiin bor¢ altina sokan belgeleri iade etmek
zorundadur. Tlgili hiikiim incelendiginde, saticinin s6zlesmeden dolay tiiketiciden aldig1
satig bedelini ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi 6ncelikle geri verme borcu

altinda oldugu goriilmektedir. Diger bir ifadeyle, aldiklarini ilk iade etmesi gereken taraf

827 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 92; Cabri, s. 231; Acar, s. 34.

28 TKHK md. 45/3’tin ilk hali, tiketicinin sézlesmeden dénmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi

gereken tutar ve tiikketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgenin, déonme bildiriminin saticiya ulastigt
tarihten itibaren en ge¢ doksan giinde geri verilecegini diizenlemekteydi. 27.01.2017 Tarih ve 29957
sayilit Resmi Gazetede yayinlanan 684 no’lu KHK md. 8 ile saticinin iade yiikiimliiligi yiiz seksen
giine ¢ikarilmigtir.

261



saticidir. Boylelikle kanun koyucu “aynmi anda ifa” ilkesinden farkli bir diizenleme

yapma yoluna gitmistir®*.

Satici, tiiketiciye satis bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan belgeleri iade etmedigi
stirece, tliketiciden edinmis olduklarini iade etmesini talep edemez. Taraflarin sézlesme
ile bu hilkkmiin aksini kararlastirmalari da miimkiin degildir. Tiiketici ise, saticinin
kendisinden aldig1 bedeli ve bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten

itibaren, on giin i¢inde her tiirlii edinimini iade etmekle yiikiimliidiir.

C. Tiiketicinin Tazminat Odeme Borcu

Tiiketicinin donme hakkint kullanmay1 tekrardan diisiinmesini saglamak ve taraflar
arasindaki dengeyi gozetmek adina, tiiketicinin sdzlesmeden gerekcesiz donmesi
halinde saticiya tazminat talep etme hakki taninmistir. TKHK md. 45/1 c. 2’nin ilk hali,
“Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici;, konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile
sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir” seklinde idi.
Ilgili hiikiim incelendiginde, sézlesmeden herhangi bir gerekce gostermeden dénen
tilketiciye 6n 6demeli konut satis1 so6zlesmesinden dogan masraflar yiikletildigi gibi,
sO0zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar da tazminat 6deme yiikiimliligi getirildigi

goriilmektedir.

Her ne kadar, tiiketiciye sdzlesmenin ylizde ikisine kadar tazminat 6deme ylikiimliiliigii
getirilmis olsa da, doktrinde, tiiketiciye taninan gerekgesiz donme hakkinin
siirlandirilmas: diisiincesi neredeyse tiim yazarlar tarafindan ortak goriis olarak kabul
gormektedir®’. Bizim de yukarida belirttigimiz gibi, tiiketicinin sozlesmeden gerekgesiz
olarak dénmesi ve donme hakkini kullanan tiiketicilerin say1 olarak fazla olmasi, satici

acisindan agir sonuglar doguracak niteliktedir. Nitekim, biiyiik insaat sirketleri ve

%29 Bu konu hakkindaki elestiriler igin bkz. Atamer, s. 247. Kanaatimizce tiiketici, kendi yiikiimliiliigiinii

yerine getirmesine miiteakiben, saticinin, yiiz seksen giinliik siirede satig bedelini geri 6demesi igin
faiz talep edebilmelidir.

830 Karakocali/Kursun, s. 138; Giimiis, s. 271; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 79 vd; Atamer, s. 243;

Cabri, s. 229; Acar, s. 34; Ozel, s. 194.
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miiteahhitlerin de yogun sikayetleri karsisinda, 684 sayili KHK™'

md. 8/1 c. 2 ile yeni
bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenleme, “Sézlesmeden doniilmesi durumunda satici,
... sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢in sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti
ay arasi i¢in yiizde dordiine, alti ila on iki ay arasi igin yiizde altisina ve on iki ila yirmi
dort ay arasi icin de yiizde sekizine kadar tazminatin oOdenmesini isteyebilir”

seklindedir.

Gorildiigii gibi kanun koyucu, sézlesmeden donme tazminatini, doniilen zamana gore
belirleme yoluna gitmistir. Tiiketici, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi yapildiktan ii¢
ay sonrasina kadar gerekcesiz olarak sozlesmeden donerse sozlesme bedelinin yiizde
ikisine kadar, sdzlesmeden {i¢ ile alt1 ay arasinda dondiigii takdirde sézlesme bedelinin
ylizde dordiine kadar bir meblag: saticiya tazminat olarak ddeyecektir. Tiiketici alti ile
on iki ay arasinda sozlesmeden donerse bu sefer sozlesme bedelinin yiizde altisina
kadar, on iki ay ile yirmi dort ay arasinda sdzlesmeden doniilmesi halinde ise, s6zlesme
bedelinin yiizde sekizine kadar belirlenmis olan tutar1 saticiya tazminat olarak
odeyecegi hiikiim altina alinmistir. Onceki diizenlemede, sdzlesmeden déniilmesi
durumunda tiiketicinin ddeyecegi azami tazminat tutar1 sdzlesme bedelinin yiizde ikisi
ile sinirlandirilmisti. Kanun koyucunun, tazminat miktarini sézlesmeden doniilen her
donem icin ayr1 ayrt belirlemekle, tiiketicinin sozlesmeden rahat¢a donmesini

engellemek ve tekrar diisiinmesini saglamay1 amagladigi sdylenebilir.

TKHK md. 45 ile 6ngoriilen tazminatin donme cezasi niteliginde oldugu, ilgili hitkmiin
gerekgesinde agikca belirtilmistir™?. Doénme cezasi ise, TBK md. 179/3’de
tanimlanmistir. Buna gore, borglunun, kararlastirilan cezayi ifa ederek sozlesmeyi,
donme veya fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakki saklidir.
Bu tiir ceza kosulunda bor¢lu, diger tarafin borca aykiri bir davranisi olmaksizin

kararlagtirilan cezay1r 6demek suretiyle sdzlesmeden herhangi bir gerek¢ce gostermeden

81 RG:27.01.2017 Tarih ve S. 29957.

32 TKHK md. 45 gerekcesi: “... Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan tiiketicinin bir dénme
cezast ve konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflari 6demesi sozlesme ile kararlastirilabilir. Fakat kararlastirilacak
olan donme cezasi en fazla toplam satis bedelinin % 2’si oraninda istenebilecektir”.
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donebilmektedir®>.

Satici, tiiketicinin 6deyecegi tazminat tutarindan daha fazla bir zarara ugramis olsa dahi
Kanunda 6ngoriilen donme tazminat oranlar1 diginda baskaca bir sey talep edemez.
Diger bir ifadeyle, satici tiikketiciden agkin zarar talebinde bulunamaz. Zira, TKHK md.
45 gerekgesinde, kararlagtirilacak olan donme cezasinin en fazla yilizde iki (yeni
diizenlemeyle doniilen doneme gore degismekle yiizde 2, 4, 6 veya 8) olacag
belirtilmistir™*. Bu nedenle, saticinin tiiketiciden isteyebilecegi tazminat tutari

donmenin zamanina gore en fazla yiizde iki, dort, alt1 ve sekiz ile sinirlidir.

TKHK md. 45’in gerekcesinde bahsi gecen “... kararlastirilacak olan dénme cezasi en
fazla toplam satis bedelinin % 2%i oraninda istenebilecektir” ifadesiyle, sdzlesmeden
donme cezasinin istenebilmesinin sdzlesmede kararlastirilmis olmasina bagli oldugu
gibi bir anlam ortaya ¢ikmaktadir. Halbuki, TKHK md. 45/1 incelendiginde, dénme
cezasinin istenebilmesi i¢in bunun sézlesmede yer almasi gerektigine dair bir climle ya
da ima bulunmamaktadir. Bir gorlige gore, donme cezasinin istenebilmesi i¢in
sozlesmede bu yonde hiikiim bulunmasina gerek yoktur. Eger kanun koyucunun iradesi
bu yonde olsaydi, konut finansmani sozlesmelerinde erken Odeme cezasinin
diizenlendigi TKHK md. 37/2’de oldugu gibi agik bir diizenleme yapma yoluna
giderdi®. Bu nedenle, tiiketiciden istenilecek dénme cezasin sdzlesmede

kararlagtirilmis olmasi gerekmez. Ciinkii, donme cezasinin dayanagini kanun hiikmii

olusturmaktadir.

%33 Dénme cezasi hakkinda daha ayrmtili bilgi i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1186; Serozan, s. 221.

834 Aydogdu, s. 279; Giimiis, s. 273; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 93; Cabri, s. 231. Oz’e gore, TKHK
md. 45 metninde bedelin “yilizde ikisi kadar” degil de “yiizde ikisine kadar” denildigi i¢in saticinin bu
miktara kadar olan zararmn ispat etmesi gerekir. Bkz. Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155. Yeni
diizenlemeyle birlikte tiiketici s6zlesme yapildiktan ii¢ ay sonrasina kadar sdzlesmeden donerse
sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar; ii¢ ile alt1 ay arasinda yiizde dordiine kadar; alt1 ile on iki ay
arasinda yiizde altisina kadar; on iki ay ile yirmi dort ay arasinda ise, sdzlesme bedelinin yiizde
sekizine kadar olan tutari saticiya tazminat olarak ddeyecegi unutulmamalidir.

835 Cabri, s. 231. Ayni yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 92. Aksi goriiste, Atamer, s. 244.

OOKSHY md. 7/1-i hiikkmiinde ise, s6zlesmeden donme hakkimin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile
tazminata iligkin bilgilerin 6n 6demeli konut satigi sdzlesmesinin zorunlu igeriginde bulunmasi
gerektigi diizenlenmistir.
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D. Tazminat Istenemeyecek Durumlar

Tiiketici, gerekcesiz olarak sézlesmeden dondiigii taktirde saticiya tazminat ddemekle
yikiimlii olsa da, bazt durumlarin varligi halinde tiiketiciden tazminat talep
edilemeyecegi diizenlenmistir. TKHK md. 45/2, “Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da
geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemez. Tiiketicinin
olmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n 6demeleri
vapamayacak duruma diismesi ya da sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak
bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iliskin onerisinin satict tarafindan kabul
edilmemesi yiiziinden sozlesmeden doniilmesi hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel
talep edilemez” seklindedir®®. Tlgili diizenlemede sayilan haller asagida tek tek

incelenecektir.

1. Saticinin Borcunu Hig¢ veya Geregi Gibi Yerine Getirememesi

TKHK md. 45/2 c.1 ve OOKSHY md. 9/4-a’da saticinmn yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da
geregi gibi yerine getirmemesi durumunda tiiketiciden tazminat talep edemeyecegi
diizenlenmistir. Bu madde esasinda diizenlenmemis olsaydi dahi tiiketici, saticinin
borcunu s6zlesmeye uygun olarak ifa etmediginden bahisle genel hiikiimlere gore (TBK
md. 117 vd.) yine sozlesmeden donebilecekti. Baska bir ifadeyle, taraflardan birinin
sozlesmeye aykiri bir davranisi s6z konusu ise, diger tarafin sézlesmeden donme hakki
genel hiikiimler ¢ercevesinde zaten mevcuttur. Bu nedenle bu diizenlemenin tiiketici

kanununa 6zgii olmadig1 séylenebilir™’.

Saticinin 6n 6demeli konut satist sozlesmesi ile yiiklenmis oldugu edim, konutu inga
ederek ayipsiz bir sekilde tiiketiciye teslim etmektir. Saticinin konutu ayipl olarak
teslim etmesi veya teslimin ayipl olacagi anlasiliyorsa artik satici tiiketiciden tazminat

talep edemez. Saticinin insaata hi¢ baslamamis olmasi da tiiketiciye tazminatsiz donme

36 On 6demeli taksitle satista cayma hakkini diizenleyen TBK md. 269/3°de benzer sekilde, alicinin
6lmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak
duruma diismesi ya da sdzlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis s6zlesmesinin
konulmasina iligkin 6nerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi yliziinden sézlesmeden cayilmisg
olursa, cayma parasi istenemeyecegi hiikiim altina alinmigtir.

837 Atamer, s. 244; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 99; Cabri, s. 232; Giimis, s. 274.

265



hakki verecektir. Konutun sézlesmede kararlastirilan siirede teslim edilmemesi veya
zamaninda teslim edilemeyeceginin agik¢a anlasiliyor olmasi halinde de tiiketicinin
sozlesmeden tazminatsiz donme hakki s6z konusudur. Satici, verilen 6rnekler agisindan,
temerriide diismekte kusursuz olsa bile tiiketici, TBK md. 123 uyarinca ek siire
tanimadan tazminatsiz donme hakkini kullanabilir. Boyle bir durumda tiiketici ugramis
oldugu menfi zararlar da talep etmelidir®®. On 6demeli konut satis1 sozlesmesi igin
yapilan masraflar, 6denen har¢ ve vergiler ve hatta tiiketicinin kagirdigi sozlesme
firsatlarinin - tiimii menfi zarar kapsaminda olup, tiiketicinin menfi zararlarini
isteyebilmesi i¢in saticinin  sOzlesmeye aykirt davranisinda kusurlu  olmasi
gerekmektedir. Satici, sozlesmeden dogan borglarimi  yerine getirmede kusurlu
olmadigint ispat edebiliyorsa, bu durumda tiiketicinin menfi zararlarint 6demekle

sorumlu olmaz®*’.

2. Tiiketicinin Sozlesme ifa Edilmeden Olmesi

On odemeli konut satis1 sdzlesmesinde satis bedelini 6demekle yiikiimlii olan
tiiketicinin Slmesi sézlesmeyi kendiliginden sona erdirmez®*. On 6demeli konut satisi
sOzlesmesi ile satin alinan konutun devir ve teslimi yapilmadan tiliketicinin Olmesi
halinde, mirascilarina bu sézlesmeden tazminatsiz olarak dénme hakki tanmmustir. lgili
maddenin gerekgesi incelendiginde, “Ihtiva¢c duyup duymadiklar: mechul bir edim icin
miras¢ilarin gelecege doniik olarak yiikiimlendirilmesinin dogru bulunmadigir” ifade
edilmektedir. Mirascilar 6n Odemeli konut satigi sozlesmesinden donme hakkin
kullanirlarsa, ortaya c¢ikacak masraflara da katlanmak durumunda kalacaklardir. Zira,
s0zlesmeden doniilmesinde herhangi bir kusuru olmayan saticiya bu masraflarin

yiikletilmesi adil gorinmemektedir®'.

%3% nal, s. 726; Cabri, s. 232; Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155; Giimiis, s. 274.

839 Atamer, s. 245; Cabri, s. 232.

840 Atamer, s. 245; Cabri, s. 232 vd; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 95; Inal, s. 727; Kara, s. 899.
1 Cabri, s. 233; Ozmen/Vardar Hamamciogly, s. 96; Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155.
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3. Tiiketicinin Sozlesmenin Yerine Olagan Kosullarla Yapilacak Bir
Taksitle Satis Sozlesmesi Onerisinin Satict Tarafindan Kabul

Edilmemesi

Tiiketicinin tazminat 6demeksizin sdzlesmeden donebilecegi bir diger durum TKHK
md. 45/2 c. 2’de sOyle diizenlenmistir; “Tiiketicinin... sozlesmenin yerine olagan
kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iligkin onerisinin satict
tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sozlesmeden doniilmesi hallerinde tiiketiciden

herhangi bir bedel talep edilemez”***.

Ilgili diizenleme, tiiketici agisindan saticiya karsi 6n ddemeli konut satisi sozlesmesi
yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis Onerisinde bulunma yetkisi
vermektedir. Boylelikle, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin, TBK md. 269/3’e
benzer sekilde, taksitli sozlesmeye c¢evirme imkani dogmaktadir. Ancak, TBK md.
269°da tasinirlar agisindan gecerli olan bu diizenlemenin 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesinin konusunu olusturan tasinmazlar agisindan nasil uygulanacagi belirsizdir.
Ornegin, 6n oOdemeli satis sozlesmesi ile buzdolabi alan bir tiiketici, evindeki
buzdolabinin arizalanmasi nedeniyle, bu malin tesliminin sézlesmede kararlagtirilan
tarihten Once yapilmasini isteyebilir. Satici, 6n ddemeler bitmeden mali teslim etmek
istemiyorsa, tiiketici sozlesmeyi taksitle satis sozlesmesine c¢evirme imkanindan
faydalanarak, mali erken teslim alabilmektedir. On 6demeli konut satis1 sozlesmesi
acisindan bakildiginda 6rnek verilen olayin ileride insa edilecek konutlar agisindan
uygulanmast miimkiin goériinmemektedir. Zira, tiiketicinin satin aldig1 konut heniiz inga
edilme asamasinda oldugundan, konutun teslim edilip taksitli bir sézlesme yapilmasi

neredeyse imkansizdir®® .

Kendisine yoneltilen sdzlesmenin yenilenmesi talebi karsisinda, ileriye etkili olacak
sekilde yeni bir sozlesme yapma borcu altina giren saticinin, bu teklifi kabul etmekten

baska caresinin olmadig1 sdylenebilir. Zira, satict kendisine yapilan bu teklifi kabul

¥2 Giimiig’e gore, ilgili maddede sozii edilen “taksitle satis sozlesmesi”, “kismi odemeli tiiketici
so6zlesmesi” olarak anlagilmalidir. Bkz. Giimiis, s. 274. Ayni yonde, Cabri, s. 233.

3 Atamer, s. 245-246. Tamamlanmis bir konut bakimindan TKHK md. 45/2 diizenlemesinin
uygulanmas1 miimkiindiir.
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etmezse, tiikketici s6zlesmeden tazminatsiz olarak donecektir. Tiiketicinin yapmis oldugu
teklifin kabul edilmesiyle, sdzlesme yenilenir ve 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesi
hiikiimsiiz hale gelir. Ancak, tiiketiciye taninan bu hak, yenilik doguran bir hak
niteliginde degildir®*.

Kanun koyucunun, 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesi yerine ilgili madde de taksitli
satig1 diizenlemesi dogru goriinmemektedir. Clinkii, bir mal, 6n 6demeli satiglarda,
kararlagtirilan satis bedelinin bir kisminin 6denmesinden sonra tiiketiciye teslim
ediliyorken, taksitli satis sozlesmelerinde tiiketici, satin aldig1 mali s6zlesmenin basinda
teslim almaktadir. Yeni sézlesme Onerisinin satict tarafindan kabul edilmesi, bize gore,

sOzlesme niteliginin bastan sona degigmesi anlamina gelmektedir.

Tiiketicinin ortada bir sebep yokken neden yeni bir sozlesme isteyecegi ise TKHK ve

OOKSHY de belirsizdi. Ancak bu belirsizlik, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda

Y 6netmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Y 6netmelik®®

md. 2/4-¢’de bu konu agikliga
kavusmustur. Ilgili maddeye gore, “Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak
yvoksun kalmasi sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle
satis sozlesmesinin konulmasina iligkin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi”
halinde tiiketici herhangi bir masraf veya tazminat 6demeden sézlesmeden donebilecegi
hiikiim altina alinmistir. Dilizenlemenin degisiklikten onceki ilk halinde, tiiketicinin
stirekli kazang elde etmekten yoksun kalma kosulu aranmamakta idi. Yeni getirilen ilgili
madde geregi, tiikketicinin taksitle satig s6zlesmesini saticiya teklif etmesi siirekli kazang
elde etmekten yoksun kalma sartina baglanmistir. Diger bir ifadeyle, tiiketici siirekli

kazang elde etmekten yoksun degilse, saticiya yeni bir taksitle satis sdzlesmesi kurmay1

teklif edemeyecektir.

Bir goriise gore, kanun koyucu bu diizenlemede TBK md. 138 anlaminda asir1 ifa
giicliigiine benzer bir durum yaratmaya calismis olabilir. Ayn1 goriise gore, burada TBK
md. 138’in kosullarmin olusup olusmadigi degil, yeni sdzlesme Onerisinin satici

tarafindan kabul edilmemesinin hakli sebeplere dayanip dayanmadigi arastirilmalidir.

8% Giimiis, s. 274 vd; Cabri, s. 233 vd; Acar, s. 34.
5 RG: 11.03.2017 T., S. 30004.
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Bu nedenle, sdzlesmenin yenilenmesi teklifinin satici tarafindan kabul edilmesi, satictya
agir bir zarar yiiklememelidir. Tiketicinin yeni s6zlesmeyle Onerdigi sartlar satici
tarafindan kabul edilemeyecek derecede agir ise, mahkeme sadece, yapilan Onerinin

kanunun aradig1 nitelikte olmadig tespitinde bulunmakla yetinmelidir®*.

OOKSHY md. 9/4-¢ ise, tiiketicinin yeni sdzlesme oOnerisinin nasil olacagimi
diizenlemektedir. Ilgili madde, “On ddemeli konut satisimn taksitle yapilmasi
durumunda, mevcut sézlesmenin yerine konut teslim tarihini gecmeyen ve tiiketicinin
mevcut sozlesmeye gore talep edilen vade farkini odemeyi de kabul ettigi yeni bir
taksitle satis sozlesmesinin kurulmasina iligkin onerisinin, satici tarafindan kabul

edilmemesi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi...” seklindedir.

Buna gore, tiiketicinin sézlesme onerisinde bulunurken, mevcut s6zlesmeye gore talep
edilen vade farkini da kabul etmis olmasi1 gerekir. Diger bir ifadeyle, tiiketicinin 6nerisi,
O0deme planinin degismesi ve dolayisiyla da vadelerin uzatilmasit ve/veya taksit
bedellerinin diisiiriilmesi yoniinde olmalidir. Yeni s6zlesmenin siiresi, konutun teslim
tarihinden daha uzun olamaz. Saticinin hakli sebep olmaksizin yeni s6zlesme Onerisini
reddetmesi halinde tiiketici hem tazminat 6demekten hem de s6zlesmeden dogan
masraflara katlanma ytlikiimliiliigiinden kurtulur. Ciinki, tiiketici kanunun kendisine
tanidig1 bir hakki amacina uygun olarak kullanmak istemesine karsin, saticinin bunu

kabul etmemesi nedeniyle sézlesmeden donmektedir®*’.

4. Tiiketicinin Siirekli Olarak Kazan¢ Elde Etmekten Yoksun Kalmasi

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satisi sozlesmesinden tazminatsiz sekilde donmesini
diizenleyen bir diger durum, tiiketicinin kazang¢ elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmasidir. Tiiketicinin bu sebebe dayali olarak sdzlesmeden donebilmesi i¢in kazang
elde etmekten siirekli olarak ve tamamen yoksun kalmas1 gerekir. Kazang elde etmekten
yoksunluk gecici bir siireligine ise, tiikketici donme nedeniyle satictya tazminat 6demek

zorundadir.

86 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 156. Ayni yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 98. Diger
elestiriler icin bkz. Atamer, s. 246; Inal, s. 733.

$7 Karakocaly/Kursun, s. 139; Cabri, s. 234; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 99; Acar, s. 34.
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Ilgili diizenlemenin gerekgesi, “...tiketicinin maddi imkanlar: son derece kisitlanmigs
olmasina ragmen gelecekte kavusacagi bir edim icin Odemelere devam etme
viikiimliiliigii altinda birakilmasi engellenmek istenmistir” seklindedir. Yani, herhangi
bir is kazasi, hastalik veya sakatlik gibi sebeplerle, ¢alisip kazang elde etme 6zelligini
kaybeden bir tiiketici sozlesmeden tazminat O0demeksizin donebilir. Kazang elde
etmekten yoksun kalmasinda tiiketicinin kusurunun olup olmadigi 6nem tasimaz.
Tiiketici kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasa da gelir diizeyi 6nemli
derecede azalmigsa, donme hakkini tazminatsiz kullanabilmelidir. Tiketici, siirekli
kazang elde etmekten yoksunluk sebebiyle donme hakkini kullanirsa, sézlesmeden

dogan masraflara katlanmakla yiikiimlii olacaktir®*®.

5. Konutun Birden Fazla Kisiye Satilmasi Sebebiyle Tiiketicinin

Sozlesmeden Donmesi

TKHK md. 45°de bulunmayan, ancak OOKSHY md. 9/5°de yer alan diizenlemeye gére,
“Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin sézlesmeden
donmesi halinde, tiiketiciden 6n odemeli konut satisi nedeniyle olusan vergi, harg,
masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hichir bedel talep edilemez”. Bu madde
esasen On O0demeli konut satis vaadi sozlesmesine yonelik bir hiikkiimdiir. Zira, kat
irtifakinin devri suretiyle yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinde, birden fazla

kisiye konutun satilmasi s6z konusu olmaz.

Kendisine satis vaadi ile taahhiit edilen konutun bagkalarina da bu sekilde satildigini
Ogrenen tiliketici, 6n 6demeli konut satig vaadi sozlesmesinden tazminatsiz bir sekilde
donebilecektir. Aslinda, saticinin tiiketiciye sattig1 konutu baska birine tekrar satmasi,
sOzlesmeye aykirt bir davranisin varligint da gosterir. Yani, bu diizenleme olmasaydi
dahi, TKHK md. 45/2 ve OOKSHY md. 9/4-a geregince de tiiketici sozlesmeden

tazminat 6demeden donebilecekti®®

. Konutun birden fazla kisiye satilmasi nedeniyle
sozlesmeden dontilmesi halinde tiiketiciden 6n 6demeli konut satis1 nedeniyle olusan

vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel talep edilemeyecegi

¥ Tnal, s. 731 vd; Atamer, s. 245; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 97; Giimiis, s. 274; Cabri, s. 233.
89 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 100 vd; Atamer, s. 247; Cabri, s. 234.
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acike¢a hiikiim altina alinmistur.

On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Y&netmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik md. 2/5 ise, tiiketicinin bu sebeple sdzlesmeden donme hakkini kullanma
stiresini konutun devir veya teslim siiresine kadar uzatmistir. Yani, tiikketici sézlesmeden
donme hakkini bagka bir nedenden dolay1 kullanmak istediginde yirmi dort aylik siire
ile sinirlt iken, konutun birden fazla kisiye satilmasindan o&tiirii sézlesmeden donecek
olursa, déonme hakkinin siiresi, konutun devir veya teslimine kadar olan siiredir.
Boylelikle, kanun koyucu tiiketiciyi yirmi dort aylik donme siiresi ile sinirlandirmak
istememistir. Ancak, yukarida belirttigimiz iizere, saticinin bir konutu birden fazla
kisiye satmasi1 halinde sozlesmeye aykirilik s6z konusu olacak ve tiiketici sozlesmeden

tazminatsiz donme hakkini yine de kullanabilecekti.

6. Tiiketicinin Proje Degisikligi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi

Bir sozlesme akdedildikten sonra, sozlesme kosullarinin degismesi olagan bir
durumdur. Taraflar sdzlesme Ozgiirliigii ve sozlesmeye baglilik (pacta sunt servanda)
ilkesi geregi, bir ¢6ziim bulmak durumundadirlar®’. OOKSHY md. 11°e gore,
sozlesmeye konu olan konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapilmasi
durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalici veri saklayicist ile
bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay
icinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel 6demeksizin

sozlesmeden donebilir.

Proje degisikligi yasal zorunluluk, miicbir sebep veya saticiya atfedilemeyecek bir
nedenden dolay1 gerekiyorsa, satict vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflar ile sozlesme bedelinin doniilen zamana gore yiizde sekizine kadar
kesinti yapabilme hakkina sahiptir. Kanaatimizce, proje degisikliginin yasal zorunluluk

veya miicbir sebep dolayisiyla degismesi gerekiyor ve saticinin bu konuda herhangi bir

%9 Daha genis bilgi icin bkz. Erman, Akit Serbestisi, s. 601 vd; Erman, Hasan, Istisna Sozlesmesinde

Beklenilmeyen Haller, istanbul 1979.
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kusuru da yoksa, tiiketicinin sdzlesmeden donmesiyle ddenmesi gereken masraflara

taraflar esit sekilde katlanmalidir®".

E. Tiiketicinin Donme Hakkim1 Kullanmasiin Bagh Kredi Sozlesmesine

Etkisi

On 6demeli konut satisi sdzlesmesinin bagli krediyle yapilmasi halinde, tiiketicinin
sozlesmeden donmesinin bagl krediye olan etkisi OOKSHY md. 9/7°de diizenlenmistir.
Buna gore, “Konut bedelinin bir kismimin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda,
tiiketicinin odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastig
tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin iginde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf
ve tazminat tutari diisiilerek ilgili konut finansman kurulusuna iade edilir. Konut
finansmant kurulusu séz konusu tutari, Kanunun 37’nci maddesine uygun olarak

tiiketiciye derhal geri der™.

Konutun bagl kredi ile alinmasi durumunda, sozlesmede kararlagtirilan satig bedelinin
tamami1 veya belirli bir kismi konut finansmani kurulusu tarafindan saticiya
odenmektedir. Satici, donme hakkinin kullanildiginin kendisine ulastigi andan itibaren
yliz seksen giin igerisinde tahsil etmis oldugu satis bedelini konut finansmani
kurulusuna iade etmelidir. Satici, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinden
gerekcesiz donmesi halinde, doniilen zamana gore sdzlesme bedelinin ylizde ikisinden
baslayarak ylizde sekize kadar olan bir miktar1 tazminat olarak satis bedelinden diigme
hakkina sahiptir. Tiiketici hakli nedenlerle veya OOKSHY md. 9/4’de belirtilen
hallerden birisi sebebiyle s6zlesmeden donerse, bu durumda saticinin satis bedelini iade
ederken kesinti yapma hakki bulunmamaktadir. Saticinin satis bedelini konut

finansman1 kurulusuna yiiz seksen giin igerisinde iade etmesinin ardindan, konut

51 Atamer, s. 248. Yazar, saticinin projede yapmak istedigi degisikligi tiiketicinin onayr olmadan
yapabilecegini, ¢iinkii tiiketicinin TBK md. 470 anlaminda is sahibi olmadigim ileri siirmektedir.
Cabri’ye gore, tiiketici proje degisikligini kabul etmeyip, s6zlesmeden donerse ugramis oldugu menfi
zararl saticidan talep edebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluktan veya miicbir sebepten
kaynaklanmasi durumunda tiiketicinin dénme hakkini kullanmasi nedeniyle olusan masraflarin
tiiketiciye yiiklenmemesi gerektigi goriisiinde, Cabri, s. 237 vd. Kars. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s.
102.

$5227.01.2017 Tarih ve 29957 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 684 sayili KHK md. 8 ile, saticinin satis
bedelini iade etme siiresi yiiz seksen giin olarak belirlenmistir. Diizenlemenin ilk halinde bu siire
doksan giin idi.
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finansman1 kurulusu da bu bedeli tiiketiciye 6demekle yiikiimliidiir.

Konut finansman1 kurulusunun tiiketiciye iade ytikiimliiliigii kapsami ilgili maddenin
son climlesinde belirtilmistir. Buna gore, kredi saglayan, tiikketicinin donme anina kadar
yatirmis oldugu anaparayr 6demekle yiikiimliidiir. Ancak, tiiketicinin anapara disinda
odemis oldugu faiz 6demelerini geri isteyip isteyemeyecegi ise tartismalidir. Bir goriise
gore, kredi saglayan kurulus déonme hakkinin kullanildigi zamana gore gerekli faiz
indiriminin yapilmas: gerektigini savunurken®, aksi goriis ise, tiiketicinin anapara

disinda yaptig1 5demeleri talep edemeyecegini savunmaktadir®™®,

Konut finansman1 kurulusu s6z konusu tutart, TKHK md. 37’ye uygun olarak tiiketiciye
geri 6demelidir. Tiiketicinin 6n 6demeli konut satist sézlesmesinden donmesi bagh
kredi agisindan erken ifa sayilacagina gore, tiiketiciye iade edilecek satis bedelinden

855

TKHK md. 37 geregi, erken 6deme cezasi kesilebilecektir™". Kredi veren kurulus erken

6deme cezasii tahsil ettikten sonra kalan bedeli tiiketiciye en kisa siirede 6demelidir®*®.

OOKSHY md. 9/2 ¢.2’ye gore, konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmas1
durumunda, tiiketicinin sézlesmeden donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satic
tarafindan ilgili konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilmelidir. Bu diizenlemeyle,
donme hakkinin kullanildigina iliskin bildirim borcu saticiya yiiklenmistir. Satici
bildirim yulkiimliiliigiinii yerine getirmedigi takdirde ortaya c¢ikabilecek zararlardan

sorumlu olacaktir.

853 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 104.

854 Cabri, s. 236. Yazar, faiz ddemelerini, kredi kullandirmasindan 6tiirii kredi saglayan kurulusun elde

ettigi bir karsilik olarak gérmektedir.

5 TKHK md. 37/1: Tiiketici, vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit 6demesinde bulunabilecegi

gibi, konut finansmani borcunun tamamini erken 6deyebilir. Bu hallerde, konut finansmani kurulusu,
erken 0denen miktara gore gerekli tim faiz ve diger maliyet unsurlarina iligkin indirim yapmakla
yukiimlidiir.

836 Acar, s. 36; Atamer, s. 248; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 104. Kredi veren kurulusun erken 6deme
cezasl talep edemeyecegi goriisiinde, Cabri, s. 236. Ayn1 yonde, Makaraci, Konferans, s. 260 vd.
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SONUC

Tiirk hukukunda yeni bir diizenleme olan 6n ddemeli konut satis1 s6zlesmesi, TKHK
md. 40-46 arasinda hiikiim altina almmustir. On 6demeli taksitle satis sézlesmesinden
(TBK md. 264-272 ve TKHK md. 21) ve taksitle satig sozlesmesinden farkli olarak, 6n
odemeli konut satisi sozlesmesinin konusunu tagmnmazlar olusturur. On 6demeli
satiglarda tiiketici satig bedelini satictya dnceden kisim kisim ddemekte ve risk altinda
bulunmaktadir. Bu risk kargisinda kanun koyucu, saticinin projeye baglamadan tiiketici
lehine teminat vermesi i¢in bazi diizenlemeler getirmistir. Bu nedenle, satici tiiketicilerle
on 6demeli konut satig1 sozlesmesi yapmadan evvel teminat sartin1 saglamali ve yapi
ruhsatint almis olmalidir. Ancak, bu iki sart yerine getirilmeden yapilan bir 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesi ise gecersiz olmayacak, hiikiim ve sonuglarmi dogurmaya

devam edecektir.

On 6demeli konut satis1 sozlesmesi tiiketicinin 6demeyi dnce, saticinin ise edimini daha
sonra ifa ettigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, rizai bir sozlesmedir. Sozlesmeyi
nitelendirmede belirleyici olan, tiiketicinin Oncelikle satis bedelini 6deme borcunun var
olmasidir. Bu 0zelligi ile on odemeli konut satis1 sozlesmesi klasik taginmaz satig
sozlesmesinden ayrismaktadir. TKHK md. 40°da ifade edilen saticinin konutu tiiketiciye
“devir veya teslim” borcu aslinda “devir ve teslim olarak™ anlasilmalidir. Yani, satici
tilketiciye konutun hem miilkiyetini hem de zilyetligini devretmedik¢e borcunu ifa

etmis olmaz.

Kanun koyucu, 6n Odemeli konut satis1 sodzlesmesinin iki sekilde yapilacagin
diizenlemistir. Bunlarin ilki, noterde yapilan 6n 6demeli konut satig vaadi sézlesmesi;
digeri ise, tapu sicil miidiirliigiinde yapilacak 6n demeli konut satis1 sdzlesmesidir. On
O0demeli konut satis1 sdzlesmesinin sekil sartin1 diizenleyen TKHK 41/1 maddesi ise,
tapu sicil miidiirliigiinde yapilacak sézlesmenin “tapuya tescil edilmesi” gerektiginden
bahsetmektedir. Hatal1 olarak kaleme alinan bu ifadenin ne anlama geldiginin cevab1 ise
OOKSHY md. 6’da bulunmaktadir. Kanun koyucu sézlesmenin “tapuya tescil edilmesi”
ifadesiyle aslinda “kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesini”

kast ettigi anlasilmaktadir.
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On 6demeli konut satis1 sozlesmesi adi yazili sekilde yapilmasi halinde de gegerli
olacak, hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir. Her ne kadar bazi yazarlar, adi yazili sekilde
yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin hiikiimsiiz olacagini ifade etselerde
TKHK md. 40-46 ile amaclanan, uygulamada taraflarin resmi sekilde yapilmasi gereken
sOzlesmeyi, (masraflarindan dolay1) adi yazili sekilde yapmalar1 ve tiiketicinin de bu
sOzlesmeye giivenerek satig bedelini 6demesi ile magdur olmasin1 engellemektir. Bu
nedenle, tiiketiciye sekle aykiriligi tek tarafli olarak ileri siirebilme hakki tanimmustir.
Diger bir ifadeyle, satici sozlesmenin sekil sartina uygun yapilmadigindan bahisle
gecersizligini one sliremeyecekken, tiiketici so6zlesmenin sekle aykiri oldugunu her
zaman ileri siirebilecektir. Boylece, Kanunun korumak istedigi tiiketici lehine tek tarafli

bir hiikiimsiizliik ihdas ettigi sdylenebilir.

TKHK md. 40/1, tiiketicinin satin alacag: tasinmazi konut amacli kullanmasi gerektigini
acik bir dille ifade etmistir. Halk arasinda “home-ofis” olarak adlandirilan karma amach
kullanimlar i¢in satin alman konutlar bakimindan TKHK md. 40-46 hiikiimleri
uygulanmamalidir. On 6demeli konut satis1 sozlesmesine konu olan konutun yeni veya
kullanilmig olmasinin bir 6nemi yoktur. Yeter ki, yapilan islem tiiketici islemi
niteliginde olsun. Bununla birlikte, tiiketici satig bedelinin bir kismin1 veya tamamini

konutun devir ve tesliminden once ddemis olmalidir.

On 6demeli konut satiglarinda en énemli sorun, saticilarin konut yapimi igin yiizlerce
tiiketici ile sozlesme akdetmeleri ve cok yiiksek tutarda meblaglar1 piyasadan
toplamalaridir. Aslinda sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin, 6n Odemeli
sozlesme yapisi icinde dolayli olarak saticilara verilmesi, tiiketicilerin 0demelerini
yaptiklar1 konutlar1 edinmelerini ya da 6dedikleri meblag1 giivence altina alacak bir
koruma saglamay1 gerektirmektedir. On odemeli konut satis1 sozlesmesi ile
tiiketicilerden satig bedelini tahsil etmeye baslayan satici, teslim etmekle yiikiimlii
oldugu konutu ise daha sonraki bir zamanda teslim etmektedir. Saticinin tahsil ettigi
satis bedellerine ragmen ingaata hi¢ baglamamasi veya baslamis oldugu ingaati

tamamlayamamasi, tiiketici magduriyetlerine yol agmaktadir.

Uygulamada sik¢a karsilagilan bu durumun Onlenmesi amaciyla TKHK md. 42 ve

OOKSHY md. 12 ile teminat miiessesesini getiren Kanun Koyucu, magduriyetlerin
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giderilmesi konusunda isabetli bir diizenlemede bulunmugtur. Bu teminat tiirlerinden
biri olan ve uygulamada sik¢a rastlanacagim diisiindiiglimiiz “bina tamamlama
sigortast” ise, maalesef bu caligmanin bitirilmesi asamasina kadar olan siirede hig
uygulanamamugtir. Tiiketicinin 6demis oldugu satis bedelinin teminat altina
allmamamasi, tiiketiciyi koruyan diger diizenlemeleri de anlamsiz kilmaktadir. Diger bir
ifadeyle, 0demis oldugu satig bedelini geri alamadiktan sonra, tiiketicinin sekle
aykirilig1 One siirmesinin ya da sozlesmeden caymasinin veya sozlesmeden donmiis

olmasinin bir 6nemi kalmamaktadir.

On &demeli konut satisi sdzlesmesinde tiiketiciye yapmis oldugu sézlesmeden
vazgecmek adina iki hak taninmistir. Bunlarin ilki TKHK md. 43’de diizenlenen cayma
hakki, digeri de TKHK md. 45°de diizenlenen donme hakkidir. 684 sayili KHK md. 8
ile degisiklige ugrayan TKHK md 45’e gore, 6n ddemeli konut satisinda sézlesme
tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gdstermeden
sozlesmeden dénme hakki vardir. Onceki diizenlemede konutun devir veya teslim
stiresine kadar taninan donme hakki, yeni getirilen hiikiimle satic1 lehine yirmi dort ay
ile smurlandirilmis ve tiiketicinin sézlesmeden gerekgesiz donmesi halinde saticiya
Odeyecegi tazminat miktar1 arttirtlmistir. Tiketiciye taninan gerekgesiz donme hakki
bize gore, “sozlesmeye baglilik” ilkesine ters diismekte, edimler dengesini satici

aleyhine bozmaktadir.

Tiiketicinin istedigi gibi, gerekcesiz sozlesmeden donebilecek olmasi, satict bakimindan
agir zararlara yol agabilir. Her ne kadar tiiketicinin sézlesmeden déonme hakki yirmi dort
ay siireyle sinirlandirilmis olsa da getirilen bu smirlandirma bize gore yetersizdir.
Bunun nedeni, tiiketicinin hala herhangi bir sebep gostermeden, keyfince sézlesmeden
donebilecek olmasidir. Kanaatimizce, bu diizenleme ile tiiketicinin donme hakkinin
siiresi degil, gerekgesiz olarak soézlesmeden donmesi sinirlandirilmaliydi. Diger bir
ifadeyle, tliketicinin s6zlesmeden donebilmesi i¢in dayanacagi bir sebebin varlig1 sart

kosulmaliydi.
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Antalya, O. Gokhan

Akipek Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner,
Ozlem), Istanbul 2016, s. 40-59, (Serh).

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda
Tiiketici Islemi ve Uygulamasi, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanuna Disiplinler Arast Yaklasim, (Edt:
Hamamcioglu, Esra/Uzun  Kazmaci,  Ozge/Yardim,
M.Ertan/Karamanlioglu, Argun/Sayin, Z.Gizem) Ankara
2016, s.11-19, (Tiiketici Islemi).

Tasinmaz Miilkiyetini Nakil Borcu Doguran S6zlesmelerde
Gegerlilik Sartlar1 ve Sekil, Konut Sektoriinde Tiiketici
Hukuku Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/ Kursun, Ali
Suphi), Istanbul 2016, s. 5-19, (Sekil).

Avukatin Ozen Yiikiimliiliigii ve Tiiketicinin Korunmast,
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 2015-
2016, (Edt. Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehmi), Ankara 2016,
(Avukatlik Sozlesmeleri), s. 168-188.

6502 Sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
Kapsaminda Ticari Reklamlar, Sektorel Bazda Tiiketici
Hukuku ve Uygulamalari (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik,
Fehim), Ankara 2014, (3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu),
s. 482-489, (Reklam).

Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar, Milli Serh, (Edt.
Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 122-164.

Sekle Aykiriligin - Olumsuz Sonuglarinin  Diizeltilmesi,

Ankara 1998.

Tirk Hukukunda, Avrupa Birligi Hukukunda ve
Uygulamada Tiiketici Kavram, IKUHFD, C.3, S.1-2, s. 3-
14.

Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, istanbul 2015.
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Antalya, O. Gokhan

Antalya, O. Gokhan

Ansay, Tugrul

Aral, Fahrettin

Aral, Fahrettin/
Ayranci, Hasan

Arpaci, Abdiilkadir

Arpaci, Abdulkadir

Aslan, I.Y1lmaz:

Aslan, I.Y1lmaz

Atamer, Yesim M.

Atamer, Yesim, M.

Hukuki Islemlerin Sekle Baglanmasi Gereken Unsurlari,

MUHFHAD, C.7, S.3, Eyliil-Aralik 1992.

6098 Sayili TBK’nmin 20-25. Maddede Yer Alan “Genel
Islem Sartlar1” ile 6502 Sayili TKHK ’nin 5. Maddesinde Yer
Alan “Haksiz Sartlarin” Karsilastirilmasi, Terazi Hukuk
Dergisi, C.9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayis,
Ankara 2014, s. 44-46 (Sempozyum).

Tirk Borglar Kanununa Gore Taksitle Satiglar ve Satic,

Ankara 1954.

Banka Teminat Mektuplarimin Hukuki Niteligi ve
Teminattan Farklari, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,

Ankara 2006.

Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 9. Baski, Ankara 2012,

Kat Miilkiyeti Iliskisi I¢in Mahkemece Tayin Edilen
Yoneticinin Hukuki Durumu, Prof. Dr. Mustafa Dural’a

Armagan, Istanbul 2013.
Kisiler Hukuku, Istanbul 2000, (Gergek Kisiler).

6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, 5. Baski, Bursa
2015.

Tiiketici Hukuku Dersleri, 5.Baski, Bursa 2014, (Tiiketici
Hukuku Dersleri).

Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin

Korunmast, Istanbul 2016.

Sozlesme  Ozgiirliigiiniin ~ Smirlandirilmast ~ Sorunu
Cercevesinde Genel Islem Sartlarmin Denetlenmesi, 2. Bast,

istanbul 2001, (Gis).
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Atamer, Yesim M./
Bas, Ece

Atasoy, Omer Adil /
Taskin, Mustafa /
Acar, Hakan

Ayan, Mehmet

Ayan, Mehmet

Ayar, Ahmet/
Ozkan Teselli, Ayse

Aybay, Aydin/
Hatemi, Hiiseyin

Aydemir, Efrail

Aydogdu, Murat

Aydogdu, Murat

Aydogdu, Murat
Aydogdu, Murat

Aydogdu, Murat

Avrupa Birligi Hukuku ile Karsilastirmali Olarak 6502
Sayili Yeni Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun
Uyarmca Satim Sozlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumluluk,
IBD, Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi,
C.88, S.1, 2014, s. 19-60.

Tiiketiciyi Koruma Hukuku, Eskisehir 1997.

Medeni Hukuka Girig, Gilincellestirilmis 5. Baski, Konya
2009.

Esya Hukuku II, Miilkiyet, 8. Baski, Konya, 2015,
(Miilkiyet).

Yargitay’m  Yeni Tarihli Kararlar1  Isi§inda  Kat
Miilkiyetinde Anagayrimenkuliin Yo6netimi, Prof. Dr. Hasan
Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 139-162.

Esya Hukuku, 4. Baski, Istanbul 2014.

Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara 2012.

On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmeleri, Terazi Hukuk
Dergisi, C.9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi,
Ankara 2014, s. 87-94.

Aydogdu Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner,
Ozlem), Istanbul 2016, s. 183-239, (Serh).

Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015, (Ders).
Tiiketici Kilavuzu-Hukuk Rehberi, Istanbul 2014, (Kilavuz).

Tasinmaz Satis Sozlesmesi, Konut Sektoriinde Tiiketici
Hukuku Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali
Suphi), Istanbul 2016, s. 21-65, (Tasinmaz).
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Aydogdu, Murat

Ayranci, Hasan

Bahtiyar, Mehmet

Bahtiyar, Mehmet/

Hamamcioglu, Esra

Barlas, Nami

Baskin, Selim

Battal, Ahmet

Bucher, Eugen

Buz, Vedat

Buz, Vedat

Ceylan, Ebru

Coskun, Hilal

Tiirk Borglar Hukukunda Genel Islem Kosullarinin ve
Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlarin Denetimi, Ankara
2014, (Genel Islem).

On S6zlesme, Ankara 2006.

Genel Islem Kosullarma Kars1 Tiiketicinin Korunmast,

Yargitay Dergisi, S.1-2, Ocak-Nisan 1996, s. 76-98.

Tiiketicinin Kiymetli Evrak ile Bor¢glanmasi ve Sonuglari,

KHUHFD, C.3, S.1, Haziran 2015, s. 67-92.

Tirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari,
Istanbul 1986.

Kampanyali Konut Satiminda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu,
Yaymlanmamig ~ Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2011.

Tiiketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanun YoOniinden
Tacirlerin Tiiketici Sifati, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan,

Ankara, 1998, s. 313-332.

Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 2,

neuarbeitete und erweiterte Auflage, Ziirich 1988.
Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005.

Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, Ankara

1998, (D6nme).

6502 Sayili Yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda

Kanunun Getirdigi Diizenlemeler, istanbul 2015.

Banka Teminat Mektuplarinda Ilgililerin Hak ve Borglari,
Istanbul 2012.
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Cumalioglu, Emre

Cabri, Sezer

Cabri, Sezer

Cabri, Sezer

Celik, Serap

Celikoglu,
Cengiz Topel

Cetiner, Bilgehan

Cmar, Omer

Demirci, N.Savas

Dogan, Elif

6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda
Saticinin Ayipli Maldan Sorumlulugunun Kosullari, Terazi
Hukuk Dergisi, C.9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel
Sayisi, Kasim 2014, s. 20-29.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, Ankara

2016, (Serh).

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun
Uyarinca On Odemeli Konut Satis1 Sdzlesmesi, Sektorel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar, (Edt: Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2015, s. 205-240.

Konut  Finansmani  Sozlesmeleri, Istanbul 2010,

(Finansman).

Konut Finansmant Amaciyla Yapilan Konut Kredi
Sozlesmeleri, Yaymlanmans Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul

2012.

Konut Finansman1 Kanununun Leasing Sozlesmesi Uzerine

Etki ve Sonuglari, iBD, S. 2007/5, C. 81. s. 2015-2040.

Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmeleri Kapsaminda Insa
Edilen Bagimsiz Boliimlerin Ayipli Olmasindan Dogan
Sorumlulugun Kosullari, Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi

Calistay1, (Der: Inal, Emrehan), Istanbul 2015, s. 97-134.
Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul 2009.

Konut Sorunu Baglaminda Ipotege Dayali Konut
Finansmani Sistemi ve Tiirkiyede Konut Finansmant,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kafkas Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2009.

Tirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari,
Bahgesehir  Universitesi  Sosyal  Bilimler  Enstitiisii

Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2010.
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Dogan, izzet

Dogan, Vahit
Duman, Ilker Hasan

Duman, Mete

Dural, Mustafa/
Ogiiz, Tufan

Durkaya, Mehmet

Edis, Seyfullah

Engel, Pierre

Erbek, Ozge

Erdonmez, Hilal

Eren, Fikret

Eren, Fikret

Tiirk Medeni Kanununda Zamanasimi Siireleri, Istanbul

2007.
Banka Teminat Mektuplari, 3. Basi, Ankara 2005.
Insaat Hukuku, 6. Baski, Ankara 2014.

Insaat Sektoriinde Ayipli ve Eksik ifanin Sonuglari, Sektorel
Bazda Tiketici Hukuku ve Uygulamalari, 3. Tiiketici
Hukuku Sempozyumu, (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim),
Ankara 2014, s. 552-558, (ifa).

Tiirk Ozel Hukuku, C.II, Kisiler Hukuku, 17. Bas1, Istanbul
2016.

Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Talep Yonlii Analizi,
Yaymnlanmamis  Doktora  Tezi, Karadeniz  Teknik

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2002.

Tirk Borglar Kanunu'na Gore Saticinin Ayiba Karsi

Tekeffiil Borcu, Ankara 1963.

Traité des obligaitons en Droit Suisse, 2.Auflage, Bern

1999.

Tiiketici  Satimlarinda  Saticnin ~ Sozlesme  Oncesi
Aydinlatma Yiikiimliiliigii ve Ihlalinin Sonuglari, Dokuz
Eyliil Universitesi SBE, Yaymlanmamis Doktora Tezi,
Izmir 2010.

Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansmani, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii  Yayinlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Konya 2007.

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19.Baski, Ankara 2015,
(Borglar Genel).

Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2.Baski, Ankara 2015,
(Borglar Ozel).

283



Eren, Fikret

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Erman, Hasan

Ertas, Seref

Erzurumluoglu,
Erzan

Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2014, (Miilkiyet).

Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 3. Basim, Istanbul

2010, (Arsa Pay1).

Borglar Hukukunda Akit Serbestisi ve Genel Olarak
Sinirlamalari, [TUHFM, C.XXXVIII, 1973. s. 601-619, (Akit

Serbestisi).

Esya Hukuku Dersleri, 3.Basim, Istanbul 2013, (Esya
Hukuku).

Insaat (Arsa Payr Karsihigi Insaat) Sozlesmeleri ve Miras
Hukukuna Iliskin Hukuki Miitalaalar, C.I, Istanbul 2012,
(Miitalaa).

Kat Karsiigi Insaat  Sozlesmelerinde  Miiteahhidin
Temerriidii, IBD. 1984, C.58, S.4-5-6, s. 209-223,

(Temerriit).

Medeni Hukuk Dersleri, Gozden Gegirilmis 4. Basim,
Istanbul 2012, (Medeni Hukuk).

Tasinmaz  Satimi, Sekil Eksikligi, Hakkin Kotiiye
Kullanilmasi, IBD, 1987, (Tasinmaz Satim).

Tiirk Hukukunda Insaat Sozlesmelerinin Gelisimi, Gelir
Paylasimli Insaat Sozlesmesi Calistayr, (Der: Inal,
Emrehan), Istanbul 2015, s. 1-6, (Calistay).

Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul 1979,

(Beklenilmeyen Haller).

Esya Hukuku, 10.Baski, Izmir 2012.

Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 4. Baski, Ankara
2014.
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Esener, Turhan/
Giiven, Kudret

Feyzioglu, N. Feyzi

Gauch, Peter/
Schleup, Walter R.

Gauch, Peter/
Scheleup, Walter
R./

Schmid, Jorg/
Rey, Heinz/

Emmehegger, Susan

Gonen, Cosku

Giiler,
Muhammet Ali

Giimiis,
Mustafa Alper

Giimiis,
Mustafa Alper

Giirsoy, Kemal T./
Eren, Fikret/
Cansel, Erol

Giirzumar
Osman Berat

Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2012.

Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
Mliskileri), C. I, 4. Baski, Istanbul 1980.

Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Band

I, 6.Aufl., Zurich 1995.

Schweizeriches Obligationenrecht, Algemeiner Teil, Band I,

9. Auflage, Ziirich 2008.

Insaat Sézlesmelerinin ifasinda Eksik Is-Ayiph ifa Ayrimu,
Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 341-
SO

Teminat Mektuplarinin  Paraya Cevrilmesi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymnlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011.

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi,
C.1, Istanbul 2014.

Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C. I, 3. Basi, Istanbul
2013, (Borglar Ozel).

Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984.

Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Istanbul 1998.
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Hamamcioglu, Esra

Hatemi, Hiiseyin

Hatemi, Hiiseyin

Hatemi, Hiiseyin/
Serozan, Rona/
Arpaci, Abdulkadir

Havutgu, Ayse

Havutcu, Ayse

Heiderhoff, Bettina

Tlgiin, Candas

Imre, Zahit

Imre, Zahit/

Erman, Hasan

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un Kiymetli Evrak
Hukukuna Yansimalari, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanuna Disiplinler Arast Yaklasim (Edt: Hamamcioglu,
Esra/Uzun Kazmaci, Ozge/Yardim, M.Ertan/Karamanlioglu,
Argun/Sayin, Z.Gizem), Ankara 2016, s. 57-63.

Kisiler Hukuku Dersleri, 2. Bas1, Istanbul 2001.

Medeni Hukuka Giris, Gozden Gegirilmis 3.Bas1, Istanbul
2004.

Esya Hukuku, Istanbul 1991.

Acik Igerik Denetim Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem
Sartlarma Kars1 Korunmasi, izmir 2003, (Gis).

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un
Konu Bakimmdan Uygulama Alani: Ozellikle Tiiketici
Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsami, Terazi Hukuk
Dergisi, C.9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayist,
Kasim 2014, s. 8-19, (Sempozyum).

Gemeinschaftsprivatrecht, Miinchen 2007.

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un
Avukatlik Sozlesmelerine Etkisi, Sektorel Bazda Tiiketici
Hukuku ve Uygulamalari 2015-2016 (Edt: Tokbas,
Hakan/Ugisik Fehim), Ankara 2016, s. 189-200.

Ayni Hak Mefthumu Uzerine Diisiinceler, Samim

Gonensay’a Armagan, Istanbul 1955, s. 324-352.

Miras Hukuku, 9. Basim, Istanbul 2013.
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Inal, Emrehan

Inal, Emrehan

Inal, Emrehan

Inal, Emrehan

Inal, Tamer

Inal, Tamer

Inal, Tamer

Inceoglu, Murat

Inceoglu, Murat/
Bas Siizel, Ece

Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesinin Genel Esaslari, Gelir
Paylasimli Insaat Sozlesmesi Calistayr, (Der: Inal,
Emrehan), Istanbul 2015, s. 71-88, (Calistay).

Sonuca Katilmali Sozlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli

Insaat Sozlesmesi, 2.Baski, Istanbul 2011, (Insaat).

Yeni Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun ve
Reklamlarin  Idari Denetimi, Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi (Der: Inceoglu, Murat), Istanbul 2015, s. 123-
134, (Reklam).

Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesinin  Alici-Tiiketici
Bakimindan Arz Ettigi Ozellikler, Sektdrel Bazda Tiiketici
Hukuku  Uygulamalari  2015-2016, (Edt.  Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2016, s. 109-116, (Kongre).

On Odemeli Konut Satiss, Milli Serh (Edt. Tokbas,
Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 621-738.

Tiiketici Hukuku’nda, Tiikketim Mali-Yatirrm Mal1 Ayriminin
Gerekliligi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari, 2014-2015, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi,
(Edt. Tokbas, Hakan/Ucgisik, Fehim), Ankara 2015, s. 161-
204, (Tiiketim Mali).

Tiiketici Sozlesmelerinde Haksiz Sartlar, Terazi Hukuk
Dergisi, C. 9, S. 89, 2014, s. 32-57, (Haksiz Sart).

Ayiba Kars1 Tekeffiil ve Garanti Sorumlulugu, Yeni Tiiketici
Hukuku Konferansi (Der. inceoglu, Murat) Istanbul 2015, s.
153-238.

6502 sayili TKHK un Yiiriirliigii - Ozellikle Genel Esaslara
[liskin Hiikiimlerin Bu A¢idan Incelenmesi, Prof. Dr. Hasan

Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 397-423.
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Kahraman, Zafer

Kahveci, Nalan

Kalabahik, Halil
Kara, ilhan

Karabel,
Emine Gokce

Karadag, Ozgiir

Karakocali, Ahmet/
Kursun, Ali Suphi

Karamanhoglu,
Argun

Karsh, Abdurrahim

Kaya, Sevtap

Kaya, Sevtap

Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payi
Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Prof.
Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 425-458.

Kahveci Serhi, Milli Serh, (Edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner,
Ozlem), Istanbul 2016, s. 240-253.

Imar Hukuku Dersleri, 2. Baski, Ankara 20009.
Tiiketici Hukuku, Ankara 2015.

Yazili Sekil Sarti, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler

Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2015.

Tiirk Borglar Kanununda Genel islem Kosullar1 ve Tiiketici

Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar, 2. Baski, Ankara 2015.

Tiiketici Hukuku, Istanbul 2015.

Tiiketici  Hukukunda  Saldirgan  Satis  Yontemleri,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Disiplinler Arasi
Yaklasim, (Edt. Hamamcioglu, Esra/Uzun Kazmaci,
Ozge/Yardim, M.Ertan/Karamanlioglu,

Z.Gizem), Ankara 2016, s. 65-72.

Argun/Sayin,

Medeni Muhakeme Hukuku, Istanbul 2012.

28.05.2014 Tarihinde Yiiriirlige Girecek 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun’da Tasinmaz
Alimlarinda 4077 Sayili Yasa'ya Gore Getirilen Yenilikler,
IBD, Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Saysi, C.
88, Ozel Say1 1, 2014, s. 117-129, (IBD).

Insaat  Sektoriinde Maketten Tasinmaz  Satis1  ve
Uygulamalari, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalar1 (Edt: Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara

2014 (3. Tiiketici Hukuku Sempozyumu), s. 559-565.
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Keller, Max/
Schobi, Christian

Kilicoglu, Ahmet

Kirkbesoglu,
Nagehan

Kocayusufpasaoglu

Necip

Kocayusufpasaoglu,

Necip/
Hatemi, Hiiseyin/
Serozan, Rona/

Arpaci, Abdulkadir

Koc¢ak, Duygu

Koc¢ak, Hiiseyin/
Beyaz, Metin

Kopriilii, Biilent/
Kaneti, Selim

Kuntalp, Erden

Kurt, Ekrem

Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/
Yilmaz, Ejder
Kiirsat, Zekeriya

Makaraci, Ash

Das Schweizerische Schuldrecht, Band 1, Allgemeine
Lehren des Vertragsrechts, 3.Aufl.,, Basel-Frankfurt am
Main 1988.

Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Basi, Ankara 2011.

Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011.

Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, stanbul
1959.

Borglar Hukuku, Genel Béliim, 6. Tipki Basi, istanbul 2014.

Konut Finansmam Oncesi ve Sonrasi Mortgage, Istanbul

2007.

3194 sayih Kanunun 18. Madddesi Geregince Imar
Uygulamalari, Glincellenmis 4. Baski, Ankara 2011.

Sinirlt Ayni Haklar, Istanbul 1972.

Ard Arda Teslimli Satim Akdi, Ankara 1968.

Kat Irtifakinin Kurulmasi, Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine
Gegis, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s.
785-806.

Icra ve Iflas Hukuku, 27. Baski, Ankara 2013.

Aile Konutu Kavramina iliskin Tespitler, Prof. Dr. Hasan

Erman’a Armagan, Istanbul 2015.

Tasimir Mallara Iliskin Kampanyali Satim Sézlesmesi,

Ankara 2007.
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Makaraci, Ash

Makaraci, Basak
Ash

Merz, Hans

Nomer, Haluk/
Ergiine, Serkan

Oguzman,
M.Kemal/
Barlas, Nami

Oguzman,
M.Kemal/
Oz, M.Turgut

Oguzman,
M.Kemal/
Selici, Ozer/
Oktay-Ozdemir,
Saibe

Oguzman,
M.Kemal/
Selici, Ozer/
Oktay-Ozdemir,
Saibe

Oser, Hugo/
Schonenberger
Wilhelm

Ozanoglu,
Hasan Seckin

6502 Sayli Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Uyarinca On Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi, (Der: Inceoglu, Murat), istanbul 2015, s. 241-
259, (Konferans).

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Kapsaminda
Konut Kredi Sozlesmesinin Sekli ve Sekle Aykiriligin
Sonucu, Prof. Dr. Tankut Centel’e Armagan, Istanbul 2011.
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