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GIRIS

Uygulamada "projeden ya da maketten satis” veya “sat-yap” seklinde tabir
edilen konut satiglarinda, tuketicinin magdur edilmesinin 6niine gecmek adina “6502
sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkida Kanun”da! “on 6demeli konut satis s6zlesmesi”
diizenlenmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin ayrica diizenlenmesi ile birlikte
“4077 sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da? yer alan “taksitli satis
sOzlesmesi” ve “kampanyali satig” hukiumleri ile “6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu”2hiikiimlerinin bu sozlesmelere uygulanmasinda yetersiz kalmas1 sorunu da
¢oziimlenmistir. Bununla birlikte tiketici islemi olarak nitelendirilemeyen konutlarin
satisma iliskin sdzlesmeler agisindan “4721 sayili Tirk Medeni Kanunu”* ve “6098

sayil1 Turk Bor¢lar Kanunu® hikimleri uygulanmaya devam etmektedir.

Bu c¢alismanmn birinci bdlimunde, 6n 06demeli konut satis sozlesmesinin
mevzuattaki yeri ve sézlesmenin diizenlendigi kanun hikimleri ¢ercevesinde 6n ddeme
kavrami, sozlesmenin tanimi, unsurlar1 ve taraflari ile ilgili agiklamalar yapilmistir.
So6zlesmenin konusunun “konut amagli tasinmazlar” olmasi vesilesi ile konut kavramina
iliskin agiklamalara yer verilmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin “tiiketici
sozlesmesi” kapsammda kabul edilebilmesi igin belirlenmis olan kistaslar Yargitay

kararlar1 1s1¢1nda ele alinmustir.

Caligmanmn ikinci boluminde ise s6zlesmenin hukuki niteligi, tdrleri,

sozlesmenin sekli ve igerigi ile On Odemeli konut satis s6zlesmesinin benzer

1 6502 sayili Tlketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, RG. 28.11.2013, S. 28835, TKHK olarak
anilacaktir.

2 4077 sayih Tuketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, RG. 08.03.1995, S. 22221, eTKHK olarak
anilacaktir.

%6098 sayil1 Turk Borglar Kanunu, RG. 13.01.2011, S. 27836, TBK olarak anilacaktir.

4 4721 sayili Turk Medeni Kanunu, RG. 08.01.2001, S. 24607, TMK olarak anilacaktir.



sozlesmelerden farklar1 ortaya konulmustur. TKHK m. 41/1°de belirlenen sekil kuralina

iliskin 6gretideki tartigmalar detayl bir sekilde ele alinmustir.

Calismanm Uglncl bolumunde, sézlesmenin tanimindan yola ¢ikilarak tespit
edilen saticinin ve tiketicinin borglar1 detayli bir sekilde agiklanmig olup saticinin 6n
bilgilendirme formu verme, teminat saglama, yap1 ruhsat1 alma borcuna aykir1 hareket
etmesi halinde karsilasilasacagi yaptirimlara iliskin hususlar ortaya konulmustur. Bunun
yaninda saticiin pesin 6deme ve tiketiciyi bor¢ altina sokan belge alma yasagina

iligkin ag¢iklamalar yapilmis ve saticinin ayiptan sorumlulugu incelenmistir.

Calismanm son boliminde ise sozlesmenin genel sebeplerle sona ermesi ve
Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda Ong0rilen sozlesmenin 6zel olarak sona
erme hallerinden tlketicinin cayma ve doénme haklar1 ile ilgili ag¢iklamalarda
bulunulmustur. Tlketicinin cayma ve donme haklar1 ile ilgili 6gretideki elestirilere

ayrintili olarak yer verilmistir.

28.11.2013 tarihinde yayimlanan 6502 sayili TKHK ile ilk defa diizenlenen 6n
odemeli konut satis sozlesmeleri aslen yeni bir sézlesme tlridir. Bu nedenle bu
calismada, Yargitay Kkararlar1 1s13mda degerlendirme yapilmaya c¢ahisilmis olup
uygulamada tiketicilerin karsilasabilecegi sorunlarin 6niine gecmek ve uygulamayi

dogru bir sekilde yonlendirmek amaglanmustir.



BIiRINCi BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ MEVZUATTAKI YERI, ON
ODEME KAVRAMI, ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ

TARIHSEL GELISIMi, TANIMI, UNSURLARI VE TARAFLARI

I. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ MEVZUATTAKI

YERI

A. ILGILI MEVZUAT

On odemeli konut satis sdzlesmeleri ilk defa 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir. Kanunun 28 Mayis 2014 yilinda yiiriirliige girmis
oldugu g6z 6ninde bulunduruldugunda, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin yeni bir
sozlesme oldugunu sdylemek yanlis olmaz. 6502 sayili Kanun yiiriirliige girmeden 6nce
bu tir konut satislarma 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun
“Kampanyali Satiglar” bashgi altinda dlzenlenen hikimler dolayli olarak
uygulanmaktaydi1®. 6502 sayili TKHK nun yiiriirliige girmesi ile birlikte 4077 sayil
Kanunun “Kampanyali Satislar’a iliskin hiktmleri yarirlikten kalkmistir.

TKHK’nun 40 ile 46. maddeleri arasinda dizenlenen 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerine iliskin ayn1 zamanda bu hiukiumlere dayanilarak “On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkmda YOnetmelik”® vyiiriirliige girmistir. Bu Yonetmeligin yiiriirliige
girmesi ile birlikte “Kampanyal: Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda

Y onetmelik” yardrlikten kalkmistir (YOnetmelik m. 17).

5 CELIKEL, Ali Yasar: On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlisil, Yayimlanmamig Doktora Tezi, istanbul 2022, s. 5.

6 On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik, RG. 27.11.2014, S. 29188, “Y&énetmelik” olarak
anilacaktir.



Kanunun 40. maddesinin birinci fikrasinda sozlesmenin tanimi detayli bir
sekilde yapilmigs ve maddenin ikinci fikrasinda saticinin tlketiciye on bilgilendirme
formu verme borcu, Ucuncl fikrasinda ise saticmin yapi ruhsati alma zorunlulugu

hiikme baglanmustir.

Kanunun 41. maddesinde sdzlesmenin ne sekilde yapilmasi gerektigi ve bu sekle

uygun yapilmayan sézlesmelere uygulanacak yaptirimin ne oldugu diizenlenmistir.

Kanunun 42. maddesinde saticinin teminat gosterme yiikiimliligine iliskin
aciklamalar yapilmis olup 43. maddesinde tiiketicinin s6zlesmeden cayma hakki, 45.
maddesinde ise donme hakki diizenlenmistir. Kanunun 44. maddesinde konutun
tesliminin ne kadar slrede yapilmasi gerektigi ve konutun hangi durumlarda teslim
edilmis sayildigina iliskin hususlar tespit edilmistir. Kanunun “Diger Hususlar” baslikli
46. maddesinde ise diger uygulama usul ve esaslarmin Ydnetmelikte diizenlendigi
belirtilmistir. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik on dokuz maddeden
olusmakta ve ©On Odemeli konut satis sozlesmelerine iliskin detayli agiklamalar
icermektedir. Kanunda detaylarina yer verilmeyen on bilgilendirme formunun igerigi ile
sozlesmenin igerigi Yonetmelik ile detayli bir sekilde ortaya konulmustur (Yonetmelik
m. 5 ve 7). Yonetmelikte saticinin gosterebilecegi teminat turlerine iliskin olarak da
ayrintili agiklamalar yapilmistir. Yonetmeligin 11. maddesi ile “proje degisikligi”
halinde sozlesmenin bu degisiklikten nasil etkilenecegi hususu tespit edilmistir.
Yonetmelik ile konutun tuketiciye devir veya teslim edildiginin kabul edildigi durumlar

tespit edilmek sureti ile Kanunun 44. maddesi somutlastirilmustir.



B. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ KANUNDA

AYRICA DUZENLENMESININ NEDENLERI

Tirk hukukunda 6n O0demeli konut satis sOzlesmelerinin ayrica dizenlenme
ihtiyaci, tuketicilerin korunmasi, SOzlesme sartlarinin belirlenmesi ve hukuki

belirsizliklerin giderilmesi gibi bircok nedenle ortaya ¢ikmistir’.

Bu sOzlesmelerin ayrica duzenlemesinin bir gerekcesi de sdzlesme sartlarinin
belirlenmesinin 6nemidir. On Gdemeli konut satis sdzlesmeleri genellikle taraflar
arasinda Ozel sOzlesmeler olarak yapilmaktadir. Bu durumda, sOzlesmede bazi
belirsizlikler veya haksiz hikiimler bulunabilir ®. Taraflar arasinda yasanabilecek
anlasmazliklarin 6nlenmesi ve adil bir s6zlesme yapilabilmesi i¢in 6n édemeli konut
satis SOzlesmelerinin ayrica kanunda dizenlenmesi gerekmektedir. Bu dizenleme,
taraflarin haklarin1 ve yikumluliklerini agik¢a belirleyerek, her iki tarafin da adil bir
sekilde korunmasini amag¢lamaktadir. TUm bunlarin yani sira bu sdzlesmelerin kanunda
ayrica diizenlenmesindeki bir diger amag, hukuki belirsizliklerin giderilmesidir®. 6502
sayili Kanun ile 6n 6demeli konut satis sézlesmesi diizenlenmeden 6nce mevcut
kanunlar, tuketici haklarin1 korumak i¢in bazi hikimler icermekle birlikte, 6n ddemeli
konut satislar1 icin 6zel diizenlemeler icermediginden hukuki belirsizlikler olusmus'® ve
uyusmazhk durumlarinda taraflarin haklarmi savunmalar1 zorlasmistr. On 6demeli

konut satis sOzlesmelerinin ayrica kanunda diizenlenmesi, hukuki belirsizlikleri

7 GUMUS, Mustafa Alper: 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, C.1, Istanbul
2014, s. 249.

8 0ZANOGLU, Hasan: Tiiketicinin Korunmas: Acisindan Taksitle Satim Sozlesmesi, Ankara 1999, s.
154, dn. 220.

® OZANOGLU, s. 158, 159, dn. 229; On &demeli konut satis sozlesmeleri 6502 sayili TKHK’da
diizenlenmeden dnce uygulamada bu sekilde yapilan s6zlesmelere “maketten satis”, “sat-yap”, “projeden
satig”, “topraktan satis” ya da “topraktan Kat satis1”, “temelden satis” ve “ingaata temelden girme” gibi
farkl1 isimler kullanilmaktayd:i. CELIKEL, s. 6.

10 On odemeli konut satis sozlesmelerinin kanunda ayrica diizenlenmesinden once, bir sézlesmenin
taksitle satig sozlesmesi mi, 6n ddemeli satis m1 oldugunu belirlemenin gii¢liigii nedeni ile iki sézlesme
arasinda belirsizliklerin olustugu yoniinde bkz. OZANOGLU, s. 160.



azaltmug, taraflar arasindaki hak ve yukdmlulikleri belirlemis ve uyusmazlik

durumlarinda adil bir ¢0zum saglamustir.

On odemeli konut satis sozlesmelerinin kanunda ayrica diizenlenmesinde
tiketicilerin korunmasi 6nemli bir etkendir'l. On édemeli konut satis sozlesmeleri,
tuketicilerin biyuk miktarda para 6demelerini gerektiren sozlesmeler oldugundan,
tiketiciler bu siirecte risk altinda kalabilmektedirler!?. Ancak cogu tiiketicinin de
yuksek meblaglar1 tek seferde 6deme giicii bulunmadigindan, 6n 6demeli konut satis
sOzlesmeleri ile konut sahibi olma yolu secilmektedir. Fakat bu durum birtakim riskleri
de biinyesinde barindirmaktadir. Taksitli satis s6zlesmelerinde satis bedelinin timaind
0demeden ya da taksitini gelecek aya Otelemek sureti ile highir 6deme yapmaksizin
satin aldigi mal veya hizmete kavusan tiketici, n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde
malin tesliminden dnce konutun bedelini 6demekte ve daha sonraki bir sirecte malin
teslimi gerceklesmektedir®®. Yiiksek bir meblagm tiiketici tarafindan malin tesliminden
once 6denmesi nedeni ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri tiketici agisindan biylk
riskler tasimaktadir'®. Ornegin, konut Ureticisi veya saticis1 iflas edebilir veya projeyi
tamamlamakta gecikmeler yasanabilir. Bu durumda tiiketiciler, yatirdiklar1 6n 6demeyi
kaybedebilir veya konutlarmi teslim almak icin uzun sire beklemek zorunda
kalabilirler. Bu nedenle tuketicilerin magduriyetlerinin 6niine ge¢mek adina 6n 6demeli

konut satig s0zlesmelerinin ayrica diizenlenmesi biyik bir ihtiyagtir.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 42. maddesinin gerekgesinde®® bu
sOzlesmelerin ayrica duzenlenme ihtiyacit Uzerinde durulmus ve bu sOzlesmeler ile

tiketicilere konut yapimi konusunda taahhitte bulunan saticilarin piyasadan yiksek

' TKHK m. 42’nin gerekgesi icin bkz. https://www.turkhukuksitesi.com/mevzuat.php?mid=13269
(14.05.2024)

2 DOGAR, Mehmet: On Odemeli Konut Satisi, istanbul 2018, s. 13.

13 ATAMER, Yesim M.: Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiketicinin Korunmasi, Istanbul
2016, s. 214.

4 INAL, Tamer: On Odemeli Konut Satisr, Milli Serh (Edt. TOKBAS, Hakan/TUZUNER, Ozlem),
Istanbul 2016, s. 625.

15 https://www.turkhukuksitesi.com/mevzuat.php?mid=13269 (14.05.2024)
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meblaglar toplamalar1 riskli bulunmustur. Bununla birlikte sadece bankalara verilmis
olan piyasadan yiksek tutarda meblag toplama isinin, bu sOzlesmeler araciligi ile
saticilara verilmesinin, tiketicilerin sahip olmak istedikleri konut igin 6dedikleri
paralarm giivence altina alinmasini zorunlu kildig: belirtilmis olup saticinin herhangi bir
sebeple yukumldliklerini yerine getirmedigi durumlarda tuketicilerin magdur olmasinin

onune gecilmeye c¢alisilmistir.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun gerekgesinde, “Piyasada maketten
satiy veya sat-yap olarak adlandirilan bu tlr sbzlesmelerde, heniiz ortada bir konut
olmadan tiketicilerin para 6demeye baslamas: nedeniyle 6zel bir koruma ihtiyaci

bulunmaktadir.”

seklinde bir belirleme yapilmistir. Bilindigi lzere tasinmaz satis
sozlesmelerinin gecerli olabilmesi tapuda resmi sekilde yapilmalarma baghdir !’ .
Maketten ya da proje asamasindayken heniiz ortada olmayan konutlarm tapuda devri
s0z konusu olamayacagi igin, bu sdzlesmeler adi yazili sekilde yapilmakta ve bu durum
tiketicilerin magduriyetlerine sebebiyet vermektedir'®. Bu sozlesmelerin uygulamada
adi yazili sekilde yapildigi hallerde, saticinin taahhilit etmis oldugu edimleri yerine
getirmemesi durumunda, tasinmazin mulkiyetini tiketicinin elde etmesi imkansiz hale
gelmekte, sozlesme adi yazili sekilde yapildigindan hikimsiz sayilmakta ve satici

yukumluliklerini yerine getirmedigi takdirde tiketiciye yalnizca 0dedigi bedel iade

edilmekteydi®®.

16 https://www.turkhukuksitesi.com/mevzuat.php?mid=13267 (14.05.2024)

" TMK m. 207, TBK m. 237 ve Tapu Kanunu m. 26.

18 0Z, Turgut: 6502 Sayili Kanun’da insaat Sektorii Bakimindan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler,
6502 Sayili Kanun’a Gore Bankacilik ve Ingaat Sektorlerinde Tiketici Hukuku ve Uygulamalari, (Edt.
TOKBAS, Hakan/ DONER, isa), 3. B., Ankara 2015, s.104.

19 CABRI, Sezer: Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, 2. B., Ankara 2021, s. 748, dn. 3.
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I. ON ODEME KAVRAMI, ON ODEMELI KONUT SATIS

SOZLESMESININ TARIHI GELiSiMi VE SOZLESMENIN TANIMI

A. ON ODEME KAVRAMI VE ON ODEMELI KONUT SATIS

SOZLESMESININ TARIHI GELISIiMi

1. Genel Olarak On Odeme Kavram ve Tarihsel Gelisimi

“Ifa zamam taraflarca kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin Ozelliginden
anlasimadik¢a her borg, dogumu aninda muaccel olur.” (TBK m. 90). Taraflarin bu
kuralin aksini belirlemesi ve sézlesmede vade veya siire kararlastirmas: mimkiindiir?®.
TBK m. 207/2’de taraflarin borglarin1 karsilikli ve aymi anda ifa edecekleri
diizenlenmis?® olup prensip olarak tasinmaz satislarinda ayn1 anda ifa kurali?? gecerlidir.
Ancak 6n ddemeli konut satis s6zlesmelerinde, ayn1 anda ifa kuralinin aksine, tiketici
sOzlesme geregince borcunu oOncelikle ifa yiikiimliligi altindadir. Bu sdzlesmelerde
tuketici ifa yiikiimliliginii yerine getirdikten sonra saticinmn ifa yiikiimliligi ortaya
¢ikmakta?® olup tiiketicinin, saticidan 6nce tamamen veya kismen ifa etmekle yikimli

oldugu satis bedeli, “6n 6deme” kavramu ile agiklanmaktadir.

Tuketici hukukunda 6n 6deme, tlketicinin bir mal veya hizmeti satin alirken
onceden belirli bir miktar paray: saticiya 6demesidir?*. On 6deme, genellikle bilyik

degerli alimlarda, Ozellikle konut veya ara¢ gibi satin almalarda kullanilir. Tiketici,

20 YHGK, 07.06.2017, E. 2015/10-327, K. 2017/1070; YHGK, 18.02.2015, E. 2013/10-1475, K.
2015/831; Y. 21. HD, 15.03.2018, E. 2016/17417, K. 2018/2354 (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, E.T.
09.09.2020).

2L TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Tekinay
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. B., Istanbul 1993, s. 827; EREN, Fikret: Borclar Hukuku Genel
Hukiimler, 24. B., Ankara 2019, s.1115; CELIKEL, s. 12.

22 EREN, s. 1115; Aym anda ifa kural, s6zlesme taraflar1 arasimda karsilikln yukiimltltklerin ayn1 anda
yerine getirilmesini gerektiren bir ilkedir. Bu ilke, sozlesme iliskisinde dengenin saglanmas: ve adil bir
ticaret ortamimin olusturulmasi amactyla kullanilir.

2 CELIKEL,s. 13.

24 OZMEN, Ethem Saba/VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah: 6502 Sayil1 Tilketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi, Istanbul 2016, s. 29.



belirli bir miktar parayr 6nceden ddeyerek, sat aldigr mal veya hizmetin sahibi veya
alicis1 olma hakkini elde eder?®. Bu, tlketicinin talep ettigi mal veya hizmetin

tedarikgisi veya saticisi tarafindan kabul edildigini ve ileride teslim edilecegini gosterir.

Tuketici hukuku 6n 6deme konusunda cesitli diizenlemeler icermektedir. Bu
diizenlemeler, tiketicinin haklarini ve ¢ikarlarmi korumak amaciyla yapilmistir®®, On
O0demeli satis sOzlesmelerinde, 6n 0demenin miktari, geri 6deme kosullari, teslimat
tarihleri ve diger 6nemli detaylar gibi konular belirlenir. Bu sekilde, tlketici hukuku 6n
0deme sirecinde tiketicinin korunmasini ve adil bir ticaret ortamimin saglanmasini

amagclar?’,

On 6deme kavramy, tliketicinin glivence altina alimmasi ve sézlesme iliskisinde
dengenin saglanmasi icin énemlidir?®. Tiiketici, on 6deme yaparak giivenli bir sekilde
mal veya hizmet almay1 beklerken, satict da karsiliginda 6édeme almay: bekler?. Bu
nedenle, én 6deme surecinde taraflar arasinda adil bir denge ve karsilikli gliven

olusturulmasi 6nemlidir.

On 6deme kavrami, “Taksitli, Kampanyali ve Kapidan Satislar Hakkindaki
Uygulama Esaslarina Dair Teblig”° ile ilk defa Tirk Hukuk Sistemine girmistir!.
Tebligin 2. maddesinde 6n 6deme kavrami; ‘Malin tiketiciye tesliminden 6nce tiketici
tarafindan satictya satig fiyatimin, sOzlesmede belirtilen oranda ddenen kismin: ifade

eder.” seklinde tanimlanmustir. eTKHK’nin ve “Kampanyali Satiglara iliskin Uygulama

% CELIKEL, s. 10.

% TKHK m. 40 gerekgesi: “Piyasada maketten sanis veya sat-yap olarak adlandirilan bu tir
sozlesmelerde, henliz ortada bir konut olmadan tiketicilerin para 6demeye baslamas: nedeniyle dzel bir
koruma ihtiyact bulunmaktadir.”, DOGAR, s. 13-14; CELIKEL, s. 10.

2’ DOGAR, s. 1-2.

28 KUTLU DOGAR, Nurgiil: 7392. Sayili Kanun ile On Odemeli Konut Satis Sozlesmesine iliskin
Yapilan Degisiklikler Hakkinda Diisiinceler, IMHFD, C. 7, S. 13, Y. 2022, s. 523.

29 AKIPEK OCAL, Sebnem/ OCAL, Levent: On Odemeli Konut Satig Sézlesmesinin Hukuki Niteligi
ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y. 2019, S. 144, C. 32, s. 277.
30 TRGKM-9472-3 no’lu Teblig, RG. 25.05.1995, S. 21940.

3 DOGAR,s. 5.



Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y0Onetmeligi’nin®? yiiriirliige girmesi ile sz konusu Teblig
yurirlilkten kalkmis olup Kampanyali Satislara iliskin Y06netmeligin m. 4/n bendinde
Oon odeme ‘SOzlesmeye aksine hiukim konmadik¢a mal veya hizmetin teslimi veya
ifasindan Once tuketici tarafindan 6denmesi gereken mal veya hizmet bedelinin en ¢ok

%40 ik kismi” olarak tarif edilmistir3.

“On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik” m. 4/g’de on Gdeme
“Konutun tesliminden once tiketici tarafindan odenen toplam tutar” olarak
tanimlanmistir. TBK’da ise 6n ddeme kavrami “On Odemeli taksitle satis” bashgi
altinda tamimlanmis®* olup m. 264°te “On 6demeli taksitle satis, alicimin taginr bir
malin satig bedelini 6nceden kisim kisim O0demeyi, saticomin da bedelin tamamen
6denmesinden sonra satilani aliciya devretmeyi Ustlendikleri satistir.” seklinde ifade
edilmistir. iki tanim arasindaki en onemli fark; satilanin tasinmaz ya da tasmir olmasina
iliskindir. “On 6demeli konut satis’nin konusu sadece “konut ve tatil amach
tasinmazlar” iken; “6n ddemeli taksitle satis s6zlesmesi’nin konusu sadece “taginir

mallar’dir®.

‘“Taksitle satis sOzlesmesi, satict veya saglayicinin malin teslimi veya hizmetin
ifasin tistlendigi, tlketicinin de bedeli kisim kisum Odedigi sOzlesmelerdir”. (TKHK m.
17). 1lgili madde metninde malin teslim tarihinden ziyade 6demelerin parca parca
yapilip yapilmadigi 6nemlidir®®. Bu nedenle 6demeler parca parca yapilmis olsa dahi,

sozlesme konusunun tiiketiciye devri 6demelerden sonra gerg¢eklesmisgse s6zlesmeye On

32 Kampanyali Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik, RG. 13.06.2003, S.
25137, “Kampanyali Satiglara iliskin Y&netmelik” olarak anilacaktir.

3 CELIKEL, s. 15.

34 Ogretide, TBK m. 264°deki "tamamen™ ifadesi nedeniyle, 6n 6demeli satisin varlig1 icin teslimden énce
satig bedelinin tamamiin 6denmesi gerektigi yoninde bir kaninin olustugu, 6n 6demeli satista dnemli
olanm, kisim kisim 6denen satis bedelinin belirli bir miktara ulastiktan sonra ‘veya” tamamu ddendikten
sonra aliciya teslim edilmesi oldugu, taksitle satis s0zlesmesinin diizenlendigi TBK m. 253’de ise 6nemli
olanin, satig konusunun aliciya satig bedelinin 6denmesinden 6nce teslim edilmesi oldugu, bu nedenle 6n
ddemeli satig kavraminin, 6n 6demeli taksitle satis bashigi altinda diizenlenmemesi gerektigine yonelik
elestiriler vardir. Bkz. GUMUS, s. 250.

% DOGAR, s.6.

% DOGAR, s.7.
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O0demeli satig sOzlesmesi denilmekte olup bu sozlesmelere TKHK m. 17 wd.

maddelerinin de uygulanacag: sdylenebilmektedir®’.

2. Kampanyah Konut Satislan ve On Odemeli Konut Satis

SOzlesmesinden Farklar

Tirk Hukuk sisteminde ¢ok eskiden beri uygulanan kampanyali satiglar 1995
yilina kadar hicbir kanuni dizenlemeye konu edilmemis olup 1995 yilina kadar bu
sozlesmelere Merkez Bankasi Tebligleri uygulanmustir ® . 08.03.1995 tarihinde
yiriirlige giren eTKHK’da kampanyali satis sozlesmeleri ilk defa diizenlenmistir.
Kampanyali satisi diizenlendigi hiikiimlere iliskin 4822 Sayili Kanun® ile degisiklik
yapilmis ve kampanyali satis sozlesmelerine “konut” kavrami eklenmistir. Bununla
birlikte uygulamaya yon vermesi adina “Kampanyali Satislara Iliskin Uygulama Usul
ve Esaslar1 Hakkinda YOnetmelik” yiirtirliige girmistir. eTKHK m. 7°de, ‘Kampanyali
satig, gazete, radyo, televizyon ildn: ve benzeri yollarla tiketiciye duyurularak
dizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra
teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdir.” Goriildiigii Uzere kampanyali
satisin  tuketiciye duyurulmas: esasli unsurdur. Bununla birlikte madde metninde
istirak¢i olarak nitelendirilen tiketicinin, bu sOzlesmenin taraflarindan biri olmasi,
sOzlesmenin kampanyali satis sOzlesmesi olarak nitelendirilmesi agisindan 6nem arz

etmektedir®®. Zira kampanyali satisin yalnizca, tlketiciye 6zel bir sozlesme tipi oldugu

37 ASLAN, 1. Yilmaz: Tiiketici Hukuku Dersleri, 8. B., Bursa 2021, s. 154.

38 KOCAKER, Burak: On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri, Eskisehir Anadolu Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlist, Yaymlanmamis YUksek Lisans Tezi, Eskisehir 2015, s. 43.

39 4822 Sayili Kanun, RG. 14.03.2003, S. 25048.

“ DOGAR, s. 8.
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ifade edilmekte olup istirakginin tlketici olmadigi hallerde, yapilan stzlesmeye “adi

ortaklik” veya “satis sozlesmesi” hilkimlerinin uygulanacag: belirtilmektedir®.

Miilga Kanunun 7. maddesinde ‘malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa
edilmesi” ifadesinden de anlasilacagi Uzere kampanyali satig SOzlesmeleri bir 6n
odemeli satis sOzlesmesidir*?>. On 6demeli konut satis s6zlesmelerinden farkli olarak
kampanyali konut satislarinin radyo, televizyon, gazete ilan1 ve benzer yéntemlerle
tuketiciye duyurulmasi gerekmektedir. Bir konut satismm 6n 6demeli konut satisi
oldugunu belirleyen unsur ifanin yapildigi zaman ve ifanin sekli oldugundan,

kampanyali satislardan farkli olarak ilan yapilmasi gerekli degildir®.

Milga Kanunun 7. Maddesinin 2. fikrasinda ve Kampanyali Satislara Iliskin
Yonetmeligin m. 10/b. a ve 11 hikimleri uyarinca, kampanyali satigin konusunun konut
ve tatil amaglh tasinmaz olmasi halinde “kampanyali satis izin belgesi’nin “Sanayi ve
Ticaret 11 Mudurlukleri’nden alinmas1 gerekmekteydi**. Bu belgenin alinmamasi
sOzlesmenin  gegerliligine  etki etmemekle  birlikte, idari para cezasini
gerektirmekteydi*®. Ancak bu durum kampanyali konut satislarinin “devlet himayesi
altinda” oldugu izlenimi uyandirdigindan®® 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin

diizenlendigi TKHK hikimlerinde bu hususlara yer verilmemistir. Yonetmeligin 17.

“ DOGAR, s. 8.

42 ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre: Borclar Hukuku Ozel Borg liskileri, 20. B, Ankara
2020, s. 103.

3 CELIKEL, s. 217.

4 Kampanyah Satislara iliskin Yénetmelik m. 10: “Diizenlenecek kampanyali satislarda, asagida yer
alan mallarm kampanyaya konu olmas: durumunda, 11 inci maddede belirlenen usul ve esaslar
cergevesinde "Kampanyal: Satis Izin Belgesi" alinmas: zorunludur.

a) Konut ve tatil amachi tasinmaz,

b) Motorsiklet,

c) Otomobil,

d) Minibds.

Yukarida belirtilen mallarin disinda kalan mallar ile hizmetlerin, kampanyalr sang yontemi ile satilmas:
durumunda Bakanliktan veya Midurlikten izin alinmasina gerek yoktur.”

4 KOCAKER, s. 45.

% DOGAR, s. 9; AYDOGDU, Murat: On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmeleri, Terazi Hukuk Dergisi, C.
9, I. Tuketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara 2014, s. 88; CELIKEL, s. 218; BASKIN,
Selim: Kampanyal: Konut Satiminda Ayiba Karsi Tekeffil Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal
Bilimler Enstititist, Yayimlanmamis Y Uksek Lisans Tezi, Istanbul 2011, s. 13.

12



maddesinin Kampanyal1 Satislara iliskin Yonetmeligi yirtrlikten kaldirmasi ile birlikte

“kampanyali konut satis izni belgesi” zorunlulugu da ortadan kalkmigtir®’.

“Kampanyayr  dlzenleyen, kampanyali  satislarda  dizenlenecek  yazili
sOzlegsmede, 6/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek olarak "kampanya
bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve sekli "ne iliskin
bilgileri de iceren sozlesmenin bir nushasin: tiketiciye vermek zorundadir.” (ETKHK
m. 7/5). Madde metninde yer alan ‘dizenlenecek yazili s6zlesme” ifadesinden,
kampanyal1 satiglarin gegerliliginin adi yazili sekil sartina uygun yapilmasina bagh
oldugu anlagilmaktadir. Ancak bazi yazarlar tasinmazmn aynmna iligskin s0zlesmelerin
resmi yazili sekilde yapilmasi gerektigini, bu sekilde yapilmayan kampanyali konut
satis sOzlesmelerinin gegerli olmayacagmi savunurken®®; bazi yazarlar ise kampanyal
satis SOzlesmelerinin konusunun “konut” oldugu hallerde dahi kanun koyucunun
iradesine bagli kalmarak sOzlesmenin gecerliligi icin resmi sekil sartmnin
aranamayacagmi belirtmektedir ° . Tim bu tartismalar “6n o6demeli konut satis
sozlesmeleri’nin ayrica diizenlenmesi ile sona ermistir. Zira TKHK ve On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkinda YoOnetmelik ile 6n ddemeli konut satis sOzlesmelerinin
gegerliligi tapu sicilinde yapilmasma; 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmelerinin
gegerliligi ise noterde diizenleme seklinde yapilmasina baglanmistir. Bu sekil sartlarina
uyulmaksizin yapilan sOzlesmeler kesin hukimsuzlik yaptirimina tabi kilinmis olup
TKHK m. 41/1 ile tlketici lehine bir diizenleme getirilerek bu hiikiimsiizliigiin yalnizca

tiketici tarafindan ileri siiriilebilecegi belirlenmistir.

‘T DOGAR, s. 10.

8 KOGAKER, s. 45; OZ, Turgut: Konut ve Tatil Amagh Taginmaz Satiminda Sekil Sorunu ve Ayipli
Ifa Eksik ifa Ayrimi, 2. Tiiketici Hukuku Sempozyumu, Ses Coziimleri ve Makaleleri, (Edt. TOKBAS,
Hakan/ UCISIK, Fehim), Ankara 2013, s. 207.

4 TOKBAS, Hakan: Kampanyali Konut Satis Sozlesmelerinin Hukuki Durumu, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 87, S. 2013/4, Temmuz-Agustos 2013, s. 107.
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Kampanyali satig sozlesmelerinde eTKHK m. 7/8 uyarinca tlketici, 6demeye
iliskin tim yukudmldliklerini yerine getirmisse, tiketicinin son 6demesinden itibaren en
gec bir ay icinde satic1 da edimini yerine getirmek zorundaydi. Ancak “Satici, gegerli
bir s6zlesme yapiimis olmadikga tuketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini
veya tuketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.” seklinde bir

diizenleme yapilarak eski uygulamadan vazgegilmistir (TKHK m. 41/2).

Mulga Kanunun 7. maddesinin 8. fikrasinda  “SOzlesmede  aksi
kararlastirilmadik¢a, Oon O0deme tutar, mal veya hizmetin sanis bedelinin yizde
kirkindan fazla olamaz.” hikmi ile kanun koyucu tarafindan 6n O0deme miktar1
belirlenmis olup TKHK’da bu diizenlemeye yer verilmemistir. Bu nedenle sdzlesme
serbestisi ilkesi geregince taraflar 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerinde 6n 6deme
tutarmi serbestce belirleyebilmektedir. Ancak Yonetmeligin 7. maddesinin 1. fikrasinda,

sOzlesmede 6n 6deme tutarinin net bir sekilde yazilmasi gerektigi belirtilmistir.

Milga Kanunun 7. maddesinin 7. fikrasinda malin teslim veya hizmetin ifa
siiresinin “otuz ay1” asamayacagi 0ngorilmiisken, TKHK m. 44’te piyasa kosullar1 da
g6z oninde bulundurulmak sureti ile konutun mulkiyetinin ve zilyetliginin “kirk sekiz

ay” icinde tiketiciye devrinin gerektigi diizenlenmistir.

“Tuketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyay:
diizenleyen, mal veya hizmetin tiketiciye teslim tarihini gegmemek sarfiyla tiketicinin o
ana kadar 0dedigi tum bedeli 6demekle yukumludir.” (eTKHK m. 7/4). TKHK’da 6n
o6demeli konut satis sozlesmelerinde tlketicinin sézlesmeden donme ve sozlesmeden

cayma haklar1 ayrmntili olarak diizenlenmistir.

Tuketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda teminat ve sorumluluk konusunda

ayrintili dizenlemeler yer almasma ragmen eTKHK’da bu konuda yer alan
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duzenlemeler sinirhydi®®. eTKHK m. 7/3 uyarmca “/lan ve taahhiit edilen mal veya
hizmetin teslimatinin veya ifasinin hig ya da geregi gibi yapilmamas: durumunda, satic,
saglayict, bayi, acente, imalat¢i Uretici, ithalatgi ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina
gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. /lan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin
hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamas: durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente,
imalat¢y Uretici, ithalatgi ile birlikte, kullandwrdigi kredi miktar: kadar miteselsilen
sorumludur. Konut finansmant kuruluslar: tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmas: halinde dahi, kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz.” Bu madde hikmi sayesinde satict sigorta yaptirincaya kadar
tuketicinin 6deme yapmay1 reddetme hakki bulunmakta olup saticinin bu sebebi hakli
sebep olarak ileri stirerek sozlesmeyi feshetme hakki yoktu®l. On 6demeli konut satis
sozlesmelerinde saticinin “Bina Tamamlama Sigortas1”, “Hakedis Sistemi” ve “Banka
Teminat Mektubu” gibi teminat turlerini gostermesi zorunlu olup saticiin baskaca bir

teminat 6nerme imkani1 da vardir®® (TKHK m. 42 ve Yonetmelik m. 12).

Tiketicinin Korunmas: Hakkmda Kanun ve On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Ydnetmelik yiiriirlige girmeden 6nce konut satislarinda eTKHK’da yer alan
kampanyali satis S0zlesmesi htikiimleri ile bu hiikiimlerin yetersiz kalmas: halinde genel
hikimler uygulanmaktaydi. Ancak bu durum tiketicinin aleyhine bazi neticeler
dogurmus oldugundan kanun koyucu tarafindan TKHK ile Yonetmelik ile ayrmntili

dizenlemeler getirilmis ve tlketicinin korunmasi amaglanmustir.

%0 DOGAR, s.12.
5L TOKBAS, s. 107.
52 DOGAR, s. 12.
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B. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun uyarinca “On 6demeli konut satis
sOzlesmesi, tlketicinin konut amagli bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya
taksitle 0demeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen Odenmesinden sonra
tasinmaz: tuketiciye devir veya teslim etmeyi dstlendigi sozlesmedir.” (TKHK m. 40/1).
Goruldiga Uzere, bu s6zlesmelerde barinma amacgh bir taginmazin satis1 karsihiginda,
alicinin taksitle veya pesin olarak satis bedelini 6demesi gerekmektedir. Bununla
birlikte bu bedelin konutun devir ve tesliminden 6nce 6denmesi s0zlesmenin ayirt edici
unsurudur. Odeme ister 6nceden pesin ister taksitlerle yapilmis olsun, bu durum
sOzlesmenin 6n 0demeli konut satis sOzlesmesi olarak nitelendirilmesi agisindan fark

olusturmamaktadir®?,

Kanun koyucunun yapmis oldugu tanimda Ozellikle tiketicinin tasinmazi
edinmedeki amacima vurgu yapilmis olup konutun barinma amaciyla edinilmis olmasi

gerekli gOriilmiistiir.

Once ifa kuralinin® gecerli oldugu bu sdzlesmelerde, saticinm “devir veya
teslim” edimini alicinin ifasindan sonra gergeklestirmesi gerekmektedir. Tuketicinin
satig bedelini tamamen 6demesi ile konutun devir veya teslimi yapiliyorsa, 6n 6demeli

konut satis szlesmesinden bahsedilmesi miimkiin degildir>°.

Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 40. maddesinde saticinin ediminin
“devir veya teslim” olarak belirtilmis olmasi 6gretide tartigma konusu olmustur. Bu
konudaki ilk goriise goOre saticinin zilyetligi teslim etmeksizin tescil islemini

gergeklestirmesi ya da konutu tliketici adina tescil ettirmeksizin konutun zilyetligini

5 YURTBILIR SUYABATMAZ, Feza: On Odemeli Konut Satisi S6zlesmeleri, Tirkiye Noterler
Birligi Hukuk Dergisi, Y. 2016, C. 3, S. 1, s. 121.

% ATAMER, s. 222.

% UNLUTEPE, Mustafa: 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore Taksitle Satis
Sozlesmesi, Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014, S. 2, s. 301.
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tiketiciye teslim etmesi yiikiimliiliigiinii yerine getirdigi anlamina gelmemektedir®®.
Diger bir goris ise TBK m. 207°de saticinmn ediminin “devir ve teslim” olarak
diizenlenmesi nedeniyle saticinin “devir veya teslim” borcunun dizeltici yorum ile

“devir ve teslim” olarak anlasilmas1 gerektigine yoneliktir®’,

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 40. maddesinin gerekcesinde “veya”
baglacinin kullanim amacinin kirk sekiz ay igerisinde tescili saglayamayan saticinin en
azindan konutu tiketiciye teslim etmesi gerektigine yonelik oldugunu; ancak saticinin
yikiimliligini yerine getirmis sayilabilmesi i¢in konutun tiketici adina tescilinin
gerektigini ifade etmistir®®. Fakat bu gerekce de ogretide tartisilmis olup TKHK m.
44’te dizenlenen “konutun teslimi” baslikli maddenin “surelerin baslamasi” ile ilgili
oldugu, 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde saticinin yiikiimliligiinii tam anlamiyla
yerine getirebilmesi icin hem tescil hem de teslimi gergeklestirmesi gerektigi
belirtilmistir>®. Bu konudaki bir diger goriis ise “devir veya teslim” ifadesinin kat
irtifaki kurma yolu ile yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri icin secilmis
oldugunu, zira Kat Mulkiyeti Kanunu® uyarmca, kat irtifak1 kurmak sureti ile zilyetligi
tuketiciye teslim edilen konutlarda konutun kat mulkiyetine gecmesi ile devrin
gerceklestigini; ancak bunun igin saticinin konutu sézlesmeye uygun bir sekilde teslim

etmesi gerektigini, aksi takdirde zilyetligin devrinin ger¢eklesmedigini belirtmektedir®?.

% GUMUS, Tilketici, s. 252.

57 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 6.

% SOLAK, Nilgiin, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlisil, Yayimlanmamus Yiksek Lisans Tezi, istanbul 2020, s. 8; TKHK m. 44 gerekgesi, “Devir veya
teslim icin asi/ olan tlketiciye kat mulkiyeti tapusunun verilmesidir. Ancak piyasa sartlarinda bazi
durumlar nedeniyle tiketiciye kat milkiyeti tapusu verilmese bile fiili olarak konut teslim
edilebilmektedir. Tiketici zilyetligi devredilen bu konutu kullanabilmekte oldugu igin otuzalt: ay olan
teslim veya devir suresi hesaplanirken bu durum da dikkate alinmalidir. Ancak zilyetligin devri ile kat
irtifak tapusunun da tiketiciye verilmesi gerekmektedir. Ancak, bu husus konutun séziesmede belirlenen
zamanda veya nitelikte teslim edilmemesi halindeki tiketicilerin haklarini aramalarimin déniinde bir engel
olarak yorumlanmamahidir.”

%9 GUMUS, Tiiketici, s. 253.

60 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu, RG. 02.07.1965, S. 12038, KMK olarak anilacaktir.

61 ACAR, Hakan: 6502 Sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun Cergevesinde On Odemeli
Konut Satis S6zlesmesi, Fatih Universitesi Hukuk Dergisi, C.3, S.1, s. 17.
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Kanaatimizce kanun koyucu “veya” baglacii hatali kullanmis olup kanunun
amacinin tuketicinin  korunmasi oldugu g0z o©nunde bulundurularak, saticinin
yukimlaliklerinin tam anlamiyla yerine getirildiginin kabull i¢in devir ve teslimin
birlikte gerceklesmesi gerekmektedir. Saticinin, zilyetligi teslim etmeksizin konutun
mulkiyetini tiketici adina tescil ettirmesi veya konutu teslim etmesine ragmen tescili

gerceklestirmemesi halinde satic1 yikimliluklerine aykir1 davranmis sayilmaktadir®?,

On odemeli konut satis sdzlesmesinin konu oldugu somut bir uyusmazhiga
oncelikle TKHK m. 40 vd. hikumleri uygulanmakta; bu hiikiimlerin yetersiz kalmasi
halinde ise taksitle satis s6zlesmesi ve 6n 6demeli taksitle satis sozlesmesi hukiumleri

kiyasen uygulanmaktadir®.

Tulketicinin  Korunmas: Hakkinda Kanunun 41. maddesinde “safis vaadi
sozlesmesinin ise noterde duzenleme seklinde yapiimasi zorunludur.” hikmi ile TKHK
m. 45°de “Sozlesmeden donilmesi durumunda satici; konutun satist veya satis vaadi
sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yukimluliklerden dogan
masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk G¢ ay icin sozlesme bedelinin ylzde
ikisine, U¢ ila alt ay arast igin yuzde dordine, aln ila oniki ay aras: igin ylzde altisina
ve oniki ila yirmidort ay aras: icin de ylzde sekizine kadar tazminatin 6denmesini
isteyebilir” hukumleri birlikte degerlendirildiginde 6n ddemeli konut satislarinin vaad

sozlesmesi seklinde yapilabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Satic1 ileride tilketicinin satis bedelini 6deyememesi halinde ortaya c¢ikacak

riskleri bertaraf etmek igin konutun miulkiyetini sfzlesmenin kurulmasinin hemen

2 DOGAR, s. 63.
8 YENIOCAK, Umut: 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore On Odemeli Konut
Satis S6zlesmesinin Sekli, Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2015, C. 10, S. 102, s. 44.

18



ardindan tiketici adina tescil ettirmek istemediginden 6n 6demeli konut satis vaadi

sozlesmesi yapmayi tercih etmektedir®,

Kanunda veya YoOnetmelikte bu hususta hikiim olmasa da bu s6zlesmeler tapu

kiitiigiine serh verilebilmektedir (Tapu Kanunu m. 26/5)°.

8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLLU, s. 36.
5 AKIPEK OCAL/ OCAL, s. 285.
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111. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI

A. TUKETICININ SATIS BEDELINI PESIN VEYA KISMEN

ODEMEYi ONCEDEN TAAHHUT ETMIS OLMASI

Konutun devir ve tesliminden 6nce satis bedelinin tamammdan diisiilmek Uzere
odenen tutara “6n 6deme” denmektedir®®. On odemeli konut satis sdzlesmesi yapan
tuketicinin, devir ve teslimden dnce “satis bedelinin bir kismimni” ¢demesi miumkin
oldugu gibi “satis bedelinin tamamini” bir seferde Gdemesi de mimkindir ©7 .
Tuketicinin 6nce ifa yukimlist olmasi nedeni ile satis bedelini devir ve teslimden énce
odemesi, 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri agisindan ayirt edici bir unsurdur. On
0deme tutarinin ne miktarda olmasi gerektigi ve konutun devir ve tesliminden sonra
O6demelerin devam ettigi durumlarda baska bir stzlesmenin olusup oOlusmayacagi
yonundeki sorularm cevaplanabilmesi adma o©ncelikle 6n 6deme kavraminin
aciklanmas1 gerekmektedir 8. On 6deme, Yonetmelikte konutun tesliminden once
Odenen tutar olarak tanimlanmis olmasma ragmen o6n 6demeli konut satis

sOzlesmelerinde alicinmn tim bedeli teslimden 6énce 6demesi de mimkdindur.

Kanun ve Yonetmelikte ©n 0Odemenin miktarina Yyonelik bir hikim

olmadigindan taraflar 6n 6deme miktarma serbestce karar verebileceklerdir®,

Taksitle satis sozlesmesinde, mal tesliminden sonra taksitler 6denmeye
baglandigindan, malin tesliminden Once yapilan her taksit 6demesinin 6n Odeme
oldugunu savunan yazarlar vardrr °. Uygulamada oOzellikle, 6n o6deme olarak

nitelendirilen pesinatin alinmasindan sonra malin devir ve tesliminin yapildig:

%6 ATASOY, Omer Adil/ TASKIN, Mustafa/ ACAR, Hakan: Tuketiciyi Koruma Hukuku, 2. B.,
Eskigehir 2000, s. 152.

57 SOLAK, s. 11.

% SOLAK, s. 11.

% DOGAR, s. 142.

0 ANSAY, Tugrul: Tirk Borglar Kanunu’na Gore Taksitle Satislar ve Satici, Ankara 1990, s. 17.
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gorilmekte olup bu 0Odemelerin, taksit degil, 6n 6deme olarak nitelendirilmesi
gerekmektedir’. Bu nedenle eger teslim ile satis bedelinin tamammin 6denmesi ayni
anda gergeklesirse ortada bir O0n o6demeli konut satis sdzlesmesinden
bahsedilememektedir. Bazi1 yazarlar konutun tesliminden sonra O0demelerin devam
etmesi durumunda yapilan islemin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi sayilamayacagini
belirtmektedir’?. Ancak bu varsayimm kanunun tiiketiciyi koruma amacina ters diistiigii
icin kabul edilemeyecegi goriisii baskindir’3. Bununla birlikte sdzlesmenin 6n ddemeli
ya da taksitli satig sOzlesmesi olarak degerlendirilebilmesi i¢in 6n 6deme miktarinin,
mahn teslim suresinin ve stzlesmenin toplam siresinin degerlendirilmesi gerektigini

savunan yazarlar da vardir’.

“Satici, gecerli bir sozlesme yapilmis olmadik¢a tiketiciden herhangi bir isim
altinda 6deme yapmasun veya tiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez. ” (TKHK m. 41/2). Bu nedenle 6én 6demenin gecerli bir sézlesme yapildiktan

sonra; fakat devir ve teslimden dnce yapilmas1 gerekmektedir”.

Tuketicinin pesin 0deme yaptigi durumlarda, satis bedelinin 6denmesi ile
birlikte konut devir ve teslim edilmisse, sozlesmeye TKHK m. 40 vd. hikiumlerinin
uygulanmasi mimkin degildir. Bu durumlarda sézlesmeye TBK m. 207/2 ve m. 234/1
uygulanmasi gerekmektedir. Ancak tiketici tarafindan konutun satig bedelinin pesin
olarak ddenmesinden sonra satici tarafindan konutun tiketiciye devir ve teslimi icin
ilerideki bir tarih kararlastirilmissa, s6zlesme On 6demeli konut sozlesmesi olarak

tanimlanmakta ve TKHK m. 40 uygulama alani bulmaktadr.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmeligin 7. maddesinin 1. Fikrasinin

d ve e bendinde satis bedelinin “tiim vergiler ve masraflar dahil Turk Lirasi” olarak

M SOLAK, s. 12.

2 ASLAN, Tiiketici, s. 526.
3 DOGAR, s. 70.

4 OZANOGLU, s. 161.

5 SOLAK, s. 12.

21



belirlenmesi gerektigi hukim altina alinmistir. Kanun koyucu Ozellikle taksitle
O0demelerin s6z konusu oldugu sOzlesmelerde, doviz cinsinden belirlenecek bedel
nedeni ile tlketicinin kurda meydana gelebilecek dalgalanmalardan zarar gormesinin

oniine gegmek adina bilingli bir sinirlama getirmistir®.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik uyarmca 6n 6demeli konut
satis sOzlesmelerinde, tlketicinin soézlesmeden Once ileride Kkarsilabilecegi tim
durumlar1 6nceden gorebilmesi adina konutun “tiim vergiler dahil toplam taksitli satis
tutarr” olarak belirtilmesi zorunlu olup bunun disinda satici tarafindan tliketiciden talep

edilebilecek tiim masraflarin da s6zlesmede yer almasi gereklidir’’.

So6zlesmenin tanimmin yapildigt TKHK m. 40/1°de, tuketicinin satis bedelinin
tamamini, saticinin konutu devir ve teslim etmesinden 6nce 6deyebilecegi ya da
konutun devir ve tesliminden sonra da kalan édemelerini yapmaya devam edebilecegi
belirtilmistir. Konutun devir ve tesliminden 6nce, tiketicinin konut bedelinin tim
taksitlerini 6demis olmasi sozlesmenin On 6demeli konut satis s6zlesmesi olma

niteligini degistirmemektedir.

B. SOZLESMENIN KONUT AMACLI TASINMAZLAR ICIN

YAPILMASI

1. Genel Olarak

“Konut: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken
amacli kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiketicilerin kullanimina

sunulan her tirli bagimsiz boliimii” ifade etmektedir (Yonetmelik m. 4/e).

8 KARA, Hanife Emine, s. 42.
T KARA, Hanife Emine, s. 42.
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Kanun koyucunun tiketiciye “0n 0demeli konut satis sOzlesmesi” diizenleme
imkan1 getirmesinin nedeni, satici karsisinda zayif ve korunmasiz olan tuketicinin
barinma ihtiyacini karsilayabilmesini saglamaktir’®, Bu nedenle konutun kiralama amaci
ile satin alinmig olmas1 halinde sézlesmenin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi olarak

nitelendirilmesi mimkiin degildir®.

Bir bagmmsiz bolimiun mimari projesinde hangi amagla insaa edildiginin
gosterilmesi gerekmektedir (KMK m. 12/a). Mimari projesinde konut olarak
gosterilmeyen bir sozlesmenin  TKHK m. 40 wvd. hiukimleri kapsaminda
degerlendirilmesi miumkiin degildir®. Ancak imar planinda ticari alan gériinen bir
tasinmazin barmma amaci ile satm almmasi halinde konut olarak nitelendirilmesi

gerektigini savunan yazarlar da vardir®.

On 6demeli konut satis sOzlesmesi yapildiktan sonra konutun barmma amaci
disinda kullanilmas1 halinde ne olacagina iliskin dgretide tartigmalar vardir. Bir goriise
gore tuketicinin amacinin s0zlesmenin yapildigi sirada barinma olmasi halinde sonradan
bu amacin degismesi durumunda imzalanan szlesmenin tiketici islemi olmadigina
yonelik belirleme yapilamaz®?. Diger bir goriis, sozlesmenin yapildig1 siradaki niyetin
tespitinin zor oldugunu, tiketicinin konut alip satmayi1 sirekli hale getirmis olmasi
durumunda sOzlesmeye On Odemeli konut satis SOzlesmesi hukimlerinin
uygulanamayacagmi belirtmektedir®. Ancak tiketicinin sireklilik arz etmeksizin de
gelir elde etmek amaciyla konut satin alabilecegi goz 6nune ahindiginda ikinci gorist
isabetli bulmak mimkin degildir. Bu nedenle kanaatimizce konutun edinildigi andaki

amacin esas alinmasi daha dogrudur.

8 GUMUS, Tilketici, s. 251.

® SOLAK, s. 15.

80 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 26.

8. CABRI, Sezer: On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, insaat Sektérinde Tiketici Hukuku
Uygulamalar;, TOKBAS, Hakan/ KURSUN, Ali Suphi Kursun, 2. B., Istanbul 2018, s. 96.

8 O ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 26-27.

% DOGAR, s. 33.
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2. Konut Kavramm

Kanun koyucu yalnizca konut olarak kullanilabilen tasmmazlar igin 6n 0demeli
konut satis sozlesmelerinin yapilabilecegini diizenlemistir. “Konut: 23/6/1965 tarihli
ve 634 sayii Kat Milkiyeti Kanununa tabi mesken amacgl: kullanilan ya da mesken
niteligi tasimamakla birlikte tiketicilerin kullanimina sunulan her tirli bagimsiz
boliimz”  ifade etmektedir (YOnetmelik m. 4/e). KMK m. 2/a’ya gore
“..anagayrimenkulin ayrt ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hikimlerine gore bagimsiz milkiyete konu olan bo/iimleri” bagimsiz bolim olarak
kabul edilmektedir. Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1 Genelgesi’nde®* ise
oturmaya elverisli tasinmazlar ‘Konutun, catisinin kapanmus, i¢ ve dis sivalari ile dis ve
iI¢c cephe boyalarimin yapilmis, merdiven ya da asansorinin kullanima hazir, bagimsiz
bolum elektrik, su ve isitma tesisati ile mutfak, banyo ve sihhi tesisatinin yapilmas,

zeminin dosenmis oldugu” konutlar olarak tanimlanmistir (Genel Sartlar m. A. 2/3).

a. Tasmmaz Mulkiyetine Konu Konutlar

aa. Niteligi

“Arazi Uzerindeki mulkiyet, kullamilmasinda yarar oldugu Olgude, Ustundeki

hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.” (TMK m. 718/2). Bu nedenle arazi tizerine

yapilan konut, arazinin bittnleyici pargasidir®. O halde bu sdzlesmelerin konusu

8 Bagbakanlik Hazine Miistesarliginin 11.03.2015 tarihli yazisi ve ekinde yer alan “Bina Tamamlama
Sigortas1 Genel Sartlar1”, www.hazine.gov.tr, 11.12.2021, BTSGS olarak anilacaktir.

8 AKINTURK, Turgut/ ATES, Derya: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg liskileri, Istanbul
2018. s. 53.
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“konut amach kullanilan tapuya kayithi tasinmazlar” ile “onlarin butlinleyici pargasi

olan yapilar”dir®®.

i. Imar Mevzuatina Gore Konut Kavrami ve Ozellikleri

Imar Kanunu m. 5 uyarmca “Yap:; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi
ve hususi yeralt: ve yerustl insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan
sabit ve muteharrik tesislerdir.” Imar Kanunu’na gore yapilar, hangi kullanim amac ile
insa edilmisse, 0 amagcla kullanilabileceginden; imar mevzuatina gore konut amaci ile
insa edilen bir yap1 yalnizca barinma amaciyla kullanilabilir. Bu nedenle bir yapmin
Imar Kanunu’na uygun olmas ve imar planinda konut amaciyla kullanilabilecek yapi
olarak belirlenmesi halinde 6n 0Odemeli konut satis sbzlesmesine konu olmasi
mimkindir. Ancak imar Kanunu uyarinca bazi tasinmazlarin “konut ve ticaret” amact
ile inga edilmesi mimkin oldugundan TKHK hikimlerinin uygulanmasi agisindan
konutu satm alanmn tiiketici olup olmadigma bakilmalidir®’. Kisinin konutu edinmedeki
amaci ticari olmayip yalnizca sahsi barmmaya iliskinse islem tiiketici islemi olmakta ve

konut 6n ddemeli konut satis s0zlesmesine konu olabilmektedir.

ii. Tuketici Hukukunda Konut Kavrami

Konut, mesken anlami ile tiketicilerin barmma ihtiyaglarin1 karsilayan
taginmazlar olarak tanimlansa da yatirim amaci ile satin alinan konutlarin, kira geliri
elde etme fonksiyonu da mevcuttur®®. Ancak tiiketici hukuku agisindan konut yalmizca

tiketicinin sahsi kullanimina 6zgi olan ve yatirim amaci gudilmeden barmilan

8 DOGAR, s. 25; DIKBAS, 36.

8 DOGAR, s. 26.

8 ARSLAN, ibrahim: Konut Ekonomisi, Istanbul 2007, s.4; Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. 1.
Bélim, Il., D., 1., a.
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taginmazlar1 ifade etmektedir. Ticari kazang elde etmek amac ile edinilen konutlarin
tiketici hukuku kapsaminda degerlendirilmesi mumkin degildir. Bununla birlikte
arsasin1 muteahhide vermek sureti ile birden fazla daire edinen kisinin taginmazlarindan
birinin hukuki bir ihtilafa konu olmasi1 durumunda, o kisinin yalnizca konut amaglh
kullandig1 daire Tuketici Hukuku kapsaminda degerlendirilmekte olup birden fazla
edinmis oldugu diger daireler bu kapsam disinda kalmaktadir®.

On 6demeli konut satis sozlesmelerine konu olabilecek tasmmazlarm tasimasi

gereken kistaslar1 asagida detayli bir sekilde incelenmistir.

bb. Tasinmaz Mulkiyetine Tabi Konut Turleri

I. Mustakil Yapilar

Mustakil yapilar, tasinmazin butiinleyici pargasi olan ve kat milkiyetine konu
olmayan yapilardir®. Mustakil yap1 kavrami mevzuatta agik¢a tanimlanmamustir. Ancak
TMK m. 718 uyarinca “Arazi Uzerindeki mdlkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu
6lcide, Ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarim kapsar.” “Kat mulkiyeti ile kat
irtifakina dahil olmayan mustakil yapilar”, tasmnmazin bitlnleyici pargasi olduklar1 i¢in
birlesik bir esyay1 olusturmaktadir®. Birlesik esya biitiinleyici par¢anin tespiti acisindan
onemlidir. Birlesik esyay1 asil sey ve onun bltunleyici pargasi olusturmaktadir. Esyanin
fonksiyonunun dnemi ve hukuk dizenindeki yerine gore asil sey ve bitlnleyici parca

tespit edilir®. Bir arazi Gzerine yapilan miistakil yap1 da tasinmaz milkiyetine tabi

8 INAL, Tamer: Tilketici Hukukunda, Tiketim Mali-Yatinm Mali Ayriminm Gerekliligi, Sektorel
Bazda Tuketici Hukuku ve Uygulamalari, 2014-2015, 4. Tiketici Hukuku Kongresi, (Edt. TOKBAS,
Hakan/UCISIK, Fehim), Ankara 2015, s.166-167; KOCAKER, s. 50; Karma amagli islemlerin tiiketici
islemi sayilip sayilamayacagma iligkin diger goriis ve agiklamalar igin bkz. 1. Bolim, 1V, A, 2, a.

% CABRI, Sezer: Konut Finansmani Sozlesmeleri, Istanbul 2010, s. 78.

. DOGAR, s. 27.

92 EREN, Fikret: Mulkiyet Hukuku, 5. B., Ankara 2020, s. 56-57.
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olabildiginden, bu mistakil yap1 konut olarak kullanildig1 takdirde 6n 6demeli konut

sat1s sozlesmesinin konusu olabilmektedir®.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y®dnetmeligin 4. maddesinin e bendinde
yalnizca kat milkiyetine tabi bagimsiz bolimler konut olarak tanimlanmistir. Ancak
ogretide bu tanimin hatali oldugu, yasanin yalnizca lafzi yorumlanamayacagi, amagsal
yorum yapildiginda tapuya kayith tasmmazin bitlnleyici par¢asi olan mustakil

yapilarm da sézlesmesinin konusu olabilecegi kabul edilmektedir®.

Bu s6zlesmelerin konusu, tapuya kayitli olan bir tasinmazda bulunan, tasinmazin
bltlnleyici parcast sayilan ve konut olarak kullanilabilen mistakil yapilar da
olabilmektedir®. Ancak bilindigi iizere Tirkiye’de halen kadastrosu yapilmamus yerler
oldugundan kadastrosu yapilmamis tasmnmazlarin bu sozlesmelere konu olup
olamayacag1 hususunda agik bir hiikim yoktur. Kadastrosu yapilmayan yerlerde, tapu
sicili yerine “zabit defteri”, kat milkiyeti defteri yerine de “kat milkiyeti zabit defteri”
tutulmaktadr ® . TKHK’da “konut” tanmmi yapilirken kadastrosu yapilmis ya da
yapilmamis seklinde bir ayrima gidilmemis oldugundan kadastrosu yapilmamis ve bu
nedenle zabit defteri ya da kat mulkiyeti zabit defterine kayitli tasinmazlar da konut

olarak nitelendirilmektedir®’.

ii. Kat Mulkiyetine Tabi Yapilar

Turk Medeni Kanunu’nun 704. maddesi uyarimnca kat milkiyetine tabi bagimsiz

bolimler tasinmaz mulkiyetinin konusudur. Kat milkiyeti, bir taginmazin ayri ve

bagimsiz kullanilabilen bélimleri ve payli mulkiyetleri Uzerinde sahip olunan 6zel bir

% CELIKEL, s. 341.

% OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 22; DOGAR, s. 27; CELIKEL, s. 97.
% DIKBAS, s. 39.

% KMK m. 11/2 ve Tapu Sicili Tiiziigii Gegici m. 1; CELIKEL, s. 98.

97 GZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 22, CELIKEL, s. 98.
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mulkiyet turtdar®®. Kat milkiyeti bittinleyici parca kuralmin istisnasi olarak, bagimsiz
bolimleri yapidan ayr1 olarak miilkiyet hakkmm konusu haline getirmektedir®®. KMK,
bir tasimmazin birbirinden bagimsiz olan katlarini ve dairelerini ayr1 bir tasinmaz olarak
gordiigiinden bu kat ve daireler tizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakki tanir'®,

Kat mulkiyetine tabi bagimsiz bolimler, konut olarak kullanima en uygun
tasinmazlar oldugundan, uygulamada genellikle bagimsiz bolimlere iliskin 6n 6demeli
konut satislar1 yapilmaktadir'®. Zira toplu yap1 seklinde insa edilen konut projelerinde
tuketiciden 6n 6deme alan satic1 ya da saglayici finansman elde etmekte ve biylk ¢apli

konut projeleri bu yontemle daha kolay tamamlanmaktadir'®?,

iii. Bagimsiz ve Surekli Hakka Konu Olan Konutlar

“Tapu kiitiigiinde ayr: sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar” tasmmaz
mulkiyetinin konusu olabilmektedir (TMK m. 704). Bir hakkin bagimsiz olarak
nitelendirilebilmesi icin hakkin devredilebilmesi; surekli kabul edilebilmesi icin de
TMK m. 998/3 uyarinca “siiresiz” ya da “en az otuz yil” i¢in kurulmasi gerekmektedir.
Bu haklar devredilebilen ve sirekli nitelik tasiyan irtifak haklaridir. Irtifak hakki, bir
tasinmazin sahibine, baska bir tasinmazin Uzerinde kullanim veya yararlanma imkani
saglayan bir smirli ayni haktir. Irtifak haklarindan, intifa ve stikna haklar1 sadece belirli
bir sahis lehine kurulabildikleri igin bu haklarin bagkasina devri mimkin degildir.
Bagimsiz olmadiklar1 i¢in  bu haklar tapu kiitiigiine kaydedilemez. AKksi

kararlastirilmadik¢a baskasina devredilebilen ve mirasgilara intikal edebilen bagimsiz

% SUNGURBEY, lIsmet: “Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari”, Medeni Hukukun Temel Sorunlari,
Ankara 2003, s. 716 vd.; DOGAR, s. 27-18.

% EREN, Miilkiyet, s. 144; SUNGURBEY, s. 716; QELiKEL, s. 103.

100 OGUZMAN, Kemal / SELICi, Ozer/ OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 23. B., istanbul
2021, s. 691 vd.

101 DOGAR, s. 29.

102 CELIKEL, s.104.

28



ve surekli nitelikteki Gst ve kaynak haklari tapu kiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir.

Ust hakki, bir arazinin altinda veya Ustiinde insaat yapmak ya da 6nceden
mevcut olan insaat: korumak yetkisini veriri®® «“Ust hakkr” on 6demeli konut satis
sOzlesmelerini en ¢ok ilgilendiren irtifak haklarindandir. Zira 6zellikle buyik konut
projelerinde konut insa edecek olan kisiler, bagkalarina ait olan arsalarm tapusunu satin
alarak buyik bir meblag 6demek yerine, bu arsalar Gzerinde kendi adlarina Ust hakki
kurmakta ve Ust hakk: sahibinin insaat yapmasimna katlanan ve arazisinde insaat yapacak
giicli olmayan arazi maliki de miilkiyet hakkmn1 kaybetmeksizin gelir elde etmektedir'%4,
TMK m. 726%% hiikmii ile biitinleyici parca kuralmin istisnas1 olarak “iist hakk1 sahibi
olarak baskasina ait bir taginmazda konut insa eden kisinin bu konutun maliki olacagi”
kabul edilmektedir. Bu itibarla st hakkma dayali olarak insa edilen ve barinma amaci
ile kullanilan bir konutun da 6én 6demeli konut satis s6zlesmelerine konu olabilmesinin
mimkin olup olmadig: tartisilmistir. Baz1 yazarlar Gst hakkma konu olan konutun 6n
6demeli konut satis s6zlesmesi ile devrebilebilmesi icin barinma amagli kullanilmasmin
ve Ust hakkimin tapuda ayr1 bir sayfaya kaydinin zorunlu oldugunu®® savunsa da aksini
savunan yazarlar konutun barmma amac¢lh kullanilmasmi zorunlu gérmekle birlikte
amacsal yorum yapmak suretiyle Gst hakkinin ayr1 sayfaya kaydmin gerekli olmadigini
belirtmektedirler'®’. Kanaatimizce tapu uygulamasi acisindan (st hakkina konu konutun
on 6demeli konut satis sozlesmesi ile devrebilebilmesi icin st hakkinin ayr1 sayfaya
kaydinin yapilmis olmasi ¢ok daha isabetli olmaktadir. Zira tapu memurlarinin tapuda

ayr1 sayfaya kaydi olmayan st hakkma konu bir konutun devrini ne yontemle

103 CELIKEL, s. 107,

104 DOGAR, s. 30-31.

15 TMK m. 726/1: “Bir Ust irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde
stirekli kalmak Uzere insa edilen yapilarin milkiyeti, irtifak hakk: sahibine ait olur.”

16 DOGAR, s. 31.

107 TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Tekinay
Esya Hukuku, C. 1, Zilyetlik-Tapu Sicili-Milkiyet, 5. B., istanbul 1989, s. 892; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 23; CELIiKEL, s. 107.
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gerceklestirecegi hususu belirsiz olmakta ve bu da tlketicinin magduriyetine Yol

acmaktadir.

b. Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Arazilerdeki Konutlarin

Hukuki Durumu

Tapuya kayitli olmayan konutlarla ilgili 6n 0demeli konut satigsi yapilip
yapilmayacagi hususunda bir agiklik yoktur. Zira bu yapilarin tasinmaz mal
sayllmadiklart igin Uzerlerinde milkiyet hakkinin kurulamayacagini ve bu yapilarin
tizerinde sahip olunan hakkin zilyetlik olabilecegini belirtilen yazarlar vardir'®. Diger
bir goriise gbre, bu tir araziler Uzerinde ancak tasmir miilkiyeti s6z konusu

olabileceginden bu arazilerde kendine 6zgii bir milkiyet hakki s6z konusudur®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 207. maddesinin 1. fikrasinda satis s6zlesmesinde
saticinin, satilanin zilyetlik ve mulkiyetini alicitya devretmesi gerektiginden, tapuya
kayitli olmayan tasinmazlarda milkiyet hakkinin devrinin nasil saglanacagi sorusu
gindeme gelmektedir. TMK m. 713/1 uyarmnca tapuya kayitli olmayan bir tasinmazi
davasiz ve araliksiz yirmi yil boyunca malik sifat1 ile zilyetliginde bulunduran kisi
olaganiistii zamanasimi Yyolu ile tasmmmazin mulkiyetinin kendi adma tescilini talep
edebilmektedir!® . TMK’da diizenlendigi Uzere olaganiistii zamanasimi ile tapusuz
taginmazm milkiyetinin kazanilmasi miimkin olmasina ragmen TKHK ile 6n ddemeli
konut satis sOzlesmelerine tapusuz tasinmazlarin konu olup olmayacagina iliskin bir

diizenleme yokturt!?,

108 TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, istanbul 2008, s. 258.

109 EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 11. B., Ankara 2023, s. 181-182.

110 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara 2020, s. 370-371; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY
OZDEMIR, s. 462.

W TMK m. 713: “Tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasimmazi davasiz ve arahksiz olarak yirmi yi/
stireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, 0 tasinmazin tamamu, bir parcast veya bir payi
Uzerindeki milkiyet hakkimn tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir. ”
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Tiketicinin  Korunmas1 Hakkinda Kanunun 40. maddesinin 1. fikrasinda
belirtilen ve saticinin yiikiimlilligiine iliskin ‘tfasinmaz: tlketiciye devir veya teslim
etmek” ifadesinin tapusuz tasmmazlar igin getirilmis oldugu diisiiniilse!'? de TKHK m.
41/1 ’de belirtilen sekil sart1 nedeni ile tiketicinin tzerinde 6zel milkiyet sahibi oldugu
tapusuz tasmmazlar i¢in oncelikle tescil davasi acarak tasinmazi tapuya kaydettirmesi
gerekmektedir 3. Kanunun 41. maddesinde sdzlesmenin tapuya tescil edilmedikge
gecersiz olacagi belirtilmis oldugundan ve tapuya kayitli olmayan bir tasinmazla ilgili
tapuda islem yapilamayacagindan tapusuz tasmmazlarm ©On 6demeli konut satis
sozlesmesine konu olmas1 mimkin degildir. Zira boyle bir durumda ortada gegerli bir
sozlesmenin varhigindan bahsedilememektedir. Bu nedenle 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi, sozlesmenin konusu ve sozlesme icin belirlenen sekil sartlari
degerlendirildiginde, yalnizca tapuya kayith konutlar ve bitlnleyici pargalar1 kabul

edilen yapilar igin s6z konusu olabilir.

C. SATICININ TASINMAZI TUKETICIYE DEVIR VE TESLIM

ETMEYi USTLENMESI

“Satis sozlesmesi, saticumin, satilamin zilyetlik ve mulkiyetini aliciya devretme,
alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.” (TBK m.
207). Bu soOzlesmelerde sozlesmenin imzalanmasi ile satici sozlesme konusunun
mulkiyetini aliciya devretme konusunda bir yikimlulik altina girmektedir. Taraflar
arasinda yapilan sozlesme borglandirict islem, sozlesmeye konu malin teslimi
kazandirici islemdir.

On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde alicinin dnce ifa yiikiimliiliigiinii yerine

getirmesinden sonra, saticinin kazandirici iglem niteliginde olan konutun devir ve

12 GUMUS, Tiiketici, s. 252.
113 SOLAK, s. 49; GUMUS, Tilketici, s. 252.
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teslimini gergeklestirmesi gerekmektedir. Bu sozlesmelerde tiketici s6zlesme bedelinin
bir kismmi veya tamamini Odedikten sonra, tasmmmazin devir ve teslimini talep
edebilirken, TBK m. 207/2 uyarinca ayn1 anda ifa kuralinin gegerli oldugu diger
taginmaz satis SOzlesmelerinde alicinin, saticidan edimini yerine getirmesini talep

edebilmesi igin satig bedelinin tamamini 6demesi gerekmektedir.
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IV. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

A. TUKETICIi

1. Tanim

Bir sozlesmenin tlketici sozlesmesi kapsaminda degerlendirilebilmesi igin
taraflardan birinin tiiketici olmas1 zorunludur. On 6demeli konut satis sdzlesmeleri de
bir tlketici sozlesmesi oldugu igin taraflarin sifatlarinin dogru belirlenmesi ¢ok
onemlidir. Bu nedenle 0Oncelikle “tiiketici” kavramini tanimlamak gerekmektedir.
Tuketicinin  Korunmas: Hakkinda Kanunun 3. Maddesinde ve Yonetmeligin 4.
maddesinin 1. fikrasinin k bendinde, “tanimlar” bashgi altinda tlketici kavramu,
“..ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tlzel kisi...”
seklinde tanimlanmustir. S0z konusu tanimda tuketicinin hangi amacla hareket ettigine
vurgu yapilmistir. Dolayisiyla sézlesme yapan taraflardan birinin mutlaka sahsi
ihtiyaglar1 icin s6zlesme yapmasi gerekmektedir. On ddemeli konut satis sézlesmeleri
acisindan kisinin kendisinin ya da baskasmin barmma ihtiyacini gidermek icin konut

satin almasi gerekmektedir.

2. Unsurlan

TKHK m. 3 gergevesinde tuketici sayilabilmek icin aranan iki unsurdan biri
kisinin ticari veya mesleki olmayan amacla hareket etmesidir''*. Tiiketici sayilabilmek

icin belirlenen diger bir unsur ise gercek veya tiizel kisi sifatin1 haiz olmaktadir.

114 KARA, Hanife Emine: Tiketici Hukukunda On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Istanbul 2019, s.
19; Ticari veya mesleki amacla hareket etmeyen kisilerin tlketici olarak degerlendirilecegi yoniinde
Yargitay karari icin bkz. Y. 15. HD, 02.10.2017, E. 2016/4300, K. 2017/3206, “..Dava, davaliya ait
meskenin yamina depo (odunluk) ve araba park yeri yapimasina dair, yapildigi belirtilen eser
sOzlesmesine dayali agilmis alacagin tahsili istemine dair olup, mahkemenin davanin reddine dair karar
davact vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava, TBK'mn 470 vd. maddelerinde diizenlenen eser
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a. Ticari veya Mesleki Olmayan Amagcla Hareket Etme

Kisinin tuketici sayilabilmesi igin Oncelikle ticari veya mesleki bir amacmin
olup olmadiginin tespiti gerekmektedir. Ogretide bu tespitin, tiketim karinesi ile ticari
is karinesinden yola ¢ikilarak yapilabilecegine yonelik goriisler mevcuttur. Zira TTK m.
19/1 uyarinca ‘Bir tacirin borglarimin ticari olmast asildir. Ancak, gercek kisi olan bir
tacir, islemi yaptigi anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini diger tarafa acgikca
bildirdigi veya igin ticari sayilmasina durum elverisli olmadig: takdirde borg¢ adi
sayuir.” Alicy, ticari veya mesleki olmayan amacla yaptigi tim soézlesmelerde, tuketim
karinesi geregince tiketici sayilmaktadir *°. Ogretideki bir baska goriis ise, tacir
olmayan herkesin tlketici sayilamayacagmi, bu kisiler tacir olmasalar bile eylemlerinin
‘ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket etme” kapsaminda degerlendirilmesi
miimkiin ise tiiketici sayilabileceklerini savunmaktadir'®®. Diger bir goriis ise, sozlesme
konusu malin ‘nhihai olarak kullanma” amacmin tespiti ile birlikte uygulanacak kanun

hiikiimlerinin belirlenmesi gerektigini belirtmistir!’.

Ticari veya mesleki amacin tespitinde malin hangi amacgla kullanilmak (zere

satin alindigi da 6nem arz etmektedir. Satin alan kisi, mal tlketim amac1 ile satin

sOzlesmesine dayali olarak acilmistir. Davact yuklenici davali ise is sahibidir. 6502 Sayili Tiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun'un 3/1. maddesindeki tammiara gore tiketici islemi; mal veya hizmet
piyvasalarinda kamu tlzel kisileri de dahil olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya
onun adma ya da hesabina hareket eden gercek veya tuzel kisiler ile tiketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak lzere her turli
sOzlesme ve hukuki islemi, tlketici, ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel
kisiyi, saglayici, kamu tlzel kisileri de dahil olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye hizmet
sunan ya da hizmet sunamn adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tizel kisiyi ifade eder. Aym
Kanun'un 73/1. maddesine gore tlketici islemleri ile tlketiciye yonelik uygulamalardan dogabilecek
uyusmazitklara dair davalarda tiketici mahkemeleri gorevlidir. 6502 Say:li Kanun ile eser sdzlesmesi de
bu yasa kapsamina alinmig olup depo ve araba park yeri yapildigi belirtilen yerin niteligi de
gOzetildiginde, ticari ve mesleki amaclarla hareket etmeyen davalr is sahibinin taraf oldugu eser
sOzlesmesi de tuketici iglemidir. Bu durumda davaya bakmaya tiketici mahkemesi gorevli oldugundan, o
yerde tlketici mahkemesi bulunmas: halinde bu mahkemede bakilmak Uzere goreve dair dava sarti
yoklugu sebebiyle davamn usulden reddine karar verilmeli, bulunmamas: halinde ise asliye hukuk
mahkemesi tarafindan tuketici mahkemesi sifatiyla dava gorilmelidir” (Kazanci igtihat Bilgi Bankast,
11.12.2021).

15 KARA, ilhan: Tiiketici Hukuku, 2. B., Ankara 2021, s. 72; DOGAR, s. 44.

116 GUMUS, Tiiketici, s. 30; ASLAN, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 3.

17 INAL s. 167.
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aliyorsa, bu islem tiketici igslemi olarak nitelendirilmekte olup satin almadaki amag

mesleki bir amag ise “yatirim mali” edinildigi kabul edilmektedir!?8,

Sirket olmayan tizel kisiler ile gercek kisiler, kisisel ihtiyag¢lar1 igin, kar elde
etme amact gutmeden bir mal ediniyorsa bu islem tiketici islemi olarak
nitelendirilmektedir. Bir mal veya hizmet hediye edilmek ig¢in ya da baskasimna
bagislanmak i¢in satin aliniyorsa bu islemde de ticari ve mesleki bir amag olmadigindan

islemin tiiketici islemi oldugunun kabulii gerekmektedir*°,

Bir mal veya hizmetin edinilmesinde Kisinin birden fazla amaci s6z konusu ise
islemin tlketici islemi olup olmadiginin tespitinin ne sekilde yapilacagi hususu 6gretide
tartigmali konulardan biridir. Bu tir karma amach islemlerde, alicinin islemi yaptigi
sirada hangi amaci1 g6z éninde bulundurdugundan yola ¢ikilarak bir belirleme yapmak
her zaman dogru bir sonuca gétiirmemektedir. Ozellikle home-ofis olarak kullanilan
tasinmazlar ve ticari ara¢ olarak satin alinan otomobiller agisindan satin alma isleminin
tuketici islemi olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi 6nem arz etmektedir. Karma
amacl kullanimlarda tiketici s6zlesmesinden bahsedilemeyecegi, bu tlr sézlesmelerde
muhasebelestirme asamasinda bolinme mimkin olmadigindan ticari amacin agir
bastigi ve bu nedenle genel hikimlerin uygulanmasi gerektigine yonelik goriisler
vardir'?®, Bu goriise gore kendisi veya ailesi igin hareket eden gercek kisi, yaptigi
sozlesmenin ¢ok klcik bir kisminda dahi olsa ticari veya mesleki bir amacla hareket

etmisse tlketici sayilamaktadir %%

Kanunun amacinin zayif konumdaki tiketiciyi
korumak olmasindan yola ¢ikilarak olusturulan bir diger goriis ise, karma amagli

sozlesmelerin tiketici iglemi olup olmadig: belirlenirken kisinin kullanim amaglarindan

118 KUNTALP, Erden: Finansal Kiralama Kanunu ve Tilketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Gore
Tiketim ve Yatirim Malt Ayrimu, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara 1998, s. 308, DOGAR, s. 44.
119 DOGAR, s. 45.

120 5ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 27; ZEVKLILER, Aydin/ OZEL, Caglar: Tiketicinin
Korunmasi Hukuku, Ankara 2016, s. 95; DOGAR, s. 45.

121 DOGAR, 5.46; CINAR, Omer: Tiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, istanbul 2009, s. 39.
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hangisinin baskin olduguna bakilmasi gerektigini ve kisisel ama¢ baskin ise islemin
tiketici islemi olarak nitelendirilmesi gerektigini; ticari ve mesleki amacin agir olmasi
halinde ise islemin genel hiikiimlere tabi olmasi gerektigini savunmaktadir 122
Ogretideki bir baska goriise gore, sozlesmeye konu olan mallar isletme kayitlarina
gegmigse bu mallara iliskin  yapilan sozlesmeler tuketici islemi olarak
nitelendirilemez 2 . Ornek vermek gerekirse, bir avukat satin aldigi otomobili
isletmesine kaydettirmisse mesleki amagla hareket etmis sayilmalidir?4, Diger bir goriis
ise bu varsayimin her zaman dogru olamayabilecegini, miktar, 0lcli, say1 olarak
ayrilabilen mal veya hizmetelere iliskin islemlerde kisim kisim bir belirlemenin
yapilmasi gerektigini; ticari olmayan amagla alinan kisma TKHK’nin uygulanmasinin
gerektigini, ticari amagla alinan kisma ise genel hikiimlerin uygulanmasinin gerektigini
savunmaktadir'?®. Bu goriise gore, ayrim yapilmas1 miimkiin olmayan hallerde somut
durumun kosullarma ve durdstlik kurallarina gore belirleme yapilmali ve ticari amagla
ahnan kismm ekonomik olarak agir basmasi halinde genel hikimler; tiiketim amaciyla
ahnan kismm agir basmasi halinde TKHK hiikiimleri uygulanmalidir!?®. Baz1 yazarlar
ise bu tir durumlarda ayrim yapabilme 0&lgltiine bakilmaksizin hangi amacin agir

bastigma bakarak belirlemenin yapilmasi gerektigini belirtmektedirlert?’.

Kanaatimizce tiketicinin korunmasi amacini bertaraf etmemek gerekmektedir.
Zira zaten tiketici, korunmasi gereken zayif taraf oldugundan, bir tasinmazi hem ticari
hem barmma ihtiyaci ile satin almigsa, dogrudan iginde ticari amag barmdirmis oldugu

icin islemin tlketici islemi olmadigini séylemek, barinma amaci agir basan tiiketicinin

122 CABRI, Tiketici, s.91-92; DIiKBAS, s. 47; DOGAN, Vahit: Tiketici Akitlerine Uygulanacak
Hukukun Tespiti, Konya Selcuk Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, Y. 1996, C. 5, S. 1-2 (Prof. Dr.
Sakir Berki’ye Armagan), s. 157; GUMUS, Tiiketici, s. 251.

123 ASLAN, i. Yilmaz: 6502 Sayili Kanun’a Gére Tiiketici Hukuku, 5. B., Istanbul 2015, s. 5; DOGAR,
S. 46.

124 ASL AN, Tiketici, s. 6.

125 AYDOGDU, Murat: Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015, s. 62-63; DOGAR, s. 46.

126 AYDOGDU, Ders, s. 62-63; DOGAR, s. 46.

127 KARAKOCALI, Ahmet/ KURSUN, Ali Suphi: Tiiketici Hukuku, Istanbul 2015, s. 28, dn. 82.
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magduriyetine Sebep olabilmektedir. Bu nedenle kanimizca karma amagl bir islemin
tiketici islemi sayilip sayilmayacaginin tespiti yapilirken Oncelikle hangi amacmn agir
bastigina bakilmalidir. Amaglarm hangisinin agir bastigmin tespit edilemedigi ve
islemlerin birbirinden ayrilamadig1 hallerde, tiketicinin korunabilmesi igin islemin

tiketici islemi olarak sayilmasi gerekmektedir.

Karma amacl islemlerde, ticari olmayan amagclarla edinilen mal veya hizmetin
sonradan ticari amaglarla kullanilmasi, islemi tiketici islemi olmaktan ¢ikarmamakta

olup islem sirasindaki amag esas alinmaktadir!?®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda “...Tarifi  verilen
dizenlemelerden ¢ikan sonuca gore, tiketici sayilabilecek kisinin mal ya da hizmeti
ticari faaliyeti disinda 0zel kullanim ya da tuketimi icin talep etmesi gerekir. Mal ya da
hizmetin bizzat kendi kullanimi ya da yararlanmasimn talep edilmesi "nihai
yararlanmak” olarak anlasiimalidir. Tariflerde yazili 6zel amag, ticari olmayan
amactan kastedilen; kisinin ticareti veya meslegi ile ilgili olmayan amac¢ olarak

’

yorumlanmalidir...” seklinde bir belirleme yapilarak karma amagl islemlerde, satin

alinan mal veya hizmetin kisinin kisisel kullanimina 6zgilenmesi halinde tuketici olarak

nitelendirilebilecegi goriisii benimsenmistir!?®.

On odemeli konut satiglar1 acisindan degerlendirme yapacak olursak,
sOzlesmeye konu mal tasinmaz oldugu igin tlketici bu tasmmazi konut amach
kullanmak (izere, barinma amaciyla satin almig olmalidir. Ancak konutu edinen kisinin
sonradan konutu kiraya vermesi ya da satmasi yapilan hukuki islemin, tiketici

sozlesmesi niteligini kaybetmesine neden olmamaktadir 3*°. Ancak konut projesi

128 CABRI, Tilketici, s. 93; DIKBAS, s. 49.

122 YHGK, 10.06.2015, E. 2013/7-2457, K. 2015/1538; YHGK, 11.10.2000, E. 2000/19-1255, K.
2000/1249 (Kazanci Igtihat Bankast, 15.01.2022).

130 satis bedeli icin tiiketicinin konut finansman kurulusuna basvurdugu hallerde, tiketicinin cektigi
krediyi 6deyebilmesi icin konutu kiraya vermesinin iglemi tlketici islemi olmaktan ¢ikarmayacagi
yoniinde bkz. CABRI, Tiiketici, s. 93, dp. 51. Yargitay’in konut amagh tasimmazmn kullanilmayip kiraya
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neticesinde daha sonra satmak ve kazanc elde etmek ya da eski evleri satin alarak
bunlar1 yenileyip satmak amaci ile yapilan sOzlesmeler 6n 6demeli konut satig1 olarak

nitelendirilememektedir!3?,

Bir kisinin konut niteliginde birden ¢ok tasinmaz satin almasi halinde tiketici
olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi hususu tartismalidir. Bazi yazarlara gore
tuketim limitleri (zerinde gergeklestirilen satin almalarda kisinin tlketici olarak
nitelendirilmesi mimkin degildir*2. Baz1 yazarlar ise birden fazla tasinmaz satm
alinmas1 durumunda hukuki islemlerin ayrilmasmin mimkin oldugunu belirterek buna
gore bir degerlendirme yapmaktadir. Bu yazarlar, bes adet tasinmaz satin alan kisinin
bunlardan dérdini yatirim amagli, sonuncuyu ise barinma amaciyla edinmis olmasi
halinde barmma amaciyla edindigi tasinmaz bakimindan tlketici sifatma sahip
oldugunun kabul edilebilecegini belirtmektedir'®3, Bir diger goriis ise, satm alman konut
sayisina veya satis bedeline gore belirleme yapilmasinin dogru olmadigmni, yapilan
hukuki islem kazan¢ saglama faaliyeti olarak tekrar etmiyorsa alicinin tiketici sifati
tastyacagini belirtmektedir 3. Bazi yazarlar ise alic1 tacir degilse tasmmaz satis
sOzlesmesi ka¢ tane olursa olsun alicinin tiketici sifatinin  degismeyecegini

belirtmektedir®,

Yargtay “..Konut alim-satimina dair uyusmaziklarin 4077 Sayii Kanun
kapsaminda degerlendirilebilmesi igin tuketicinin mali satin alma amaci ¢ok buyik

onem tasimaktadir. Yasa, nihai tuketici tarafindan kullamim amac ile alinan konut ve

verilmesinin, sozlesmenin niteligini tiketici sdzlesmesi olmaktan ¢ikarmayacagi yonindeki karari igin
bkz. YHGK, 09.04.2008, E. 2008/14-311, K. 2008/311; Yargitay 20. HD, sdzlesmede, alicinin tagmnmazi
satictya onbes yilligina kiralayacagina iligkin hikim bulunmasina ragmen alicinin, ihtiya¢ nedeni ile
taginmaz satig sozlesmesi yaptig1 kanaatine varmig ve alicinin tiiketici olduguna karar vermistir. (Y. 20.
HD, 06.02.2017, E. 2017/183 K. 2017/813, Kazanc igtihat Bilgi Bankas1, 15.01.2022)

181 CELIKEL, s.182.

132 {NAL, s. 169.

133 AYDOGDU, Murat: Tasinmaz Satis Sozlesmesi, Insaat Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
Ed. TOKBAS, Hakan/KURSUN Ali Suphi), 2. B., Istanbul 2018, s. 49.

13 OZ, Turgut: Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi, insaat Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
Ed. TOKBAS, Hakan/KURSUN Ali Suphi), 2. B., istanbul 2018, s. 239.

135 KARA, s. 324; Aksi goriis igin bkz. Y. 13. H.D., 17.01.2012, E. 2011/15055, K. 2012/354 (Kazanci
Igtihat Bilgi Bankas1, 19.01.2022).
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tatil amach tasinmazlar yonunden gecerlidir. Bir mal veya hizmetin, kisisel ihtiya¢lar
disinda, belirli bir meslek icrasi, belirli bir Uretimde kullanma, yeniden satis, kiraya
verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki veya ticari amaglarla satin alanlarin
tiketici kabul edilmeyecekleri kuskusuzdur. Somut olayda; 3 adet bagimsiz bolim satin
alan davact “tiiketici” kavrami kapsaminda kabul edilemez. Sans ticari amagla
yapilmig sayilacagindan, tuketici mahkemesi degil, davan:n degerine gore asliye hukuk
mahkemesi gorevli oldugundan, mahkemece gorevsizlik karar: verilmesi gerekirken isin
esast hakkinda karart verilmis olmast bozmayr gerektirmistir...” seklinde karar

vermistir 1% .

Bununla birlikte sadece konut sayisina goOre kisinin tiketici olarak
nitelendirilmemesinin mimkin olmadigmma yonelik Yargitay kararlar1 da vardir. Zira
Yargitay “..Somut olayda; uyusmaziiga konu husus davacilarin yariyariya hissedar
olduklar: ¢ adet bagimsiz bolume iliskindir. Bagimsiz bolumlerin ¢ adet olusu
davacilarin tiketici vasfin ortadan kaldirmaz. Zira davacilarin baska bir amagla konut
edindikleri de ispat edilebilmis degildir. Hal bdyle olunca, taraflar arasindaki hukuki

»137

iligkinin tuketici islemi oldugunun kabull gerekir seklinde bir karar vermistir.

Yargitaymn verdigi iki farkli karar1 birlikte degerlendirdigimizde, sadece satin
alman konut adedine gore belirleme yapilmasinin mimkin olmadigi ve taraflarin
amaclarina ve somut durumun Ozelliklerine bakilmasi gerektigi sonucu ortaya
¢ikmaktadir. Islemin tiiketici islemi olup olmadigmin tespiti acismndan en 6nemli kistas
ahcinmn islem sirasindaki amacidir. Zira kisinin aile Oyeleri icin bes tane bisiklet

almasinda da bes tane tasmmaz satin almasinda da amag ticari bir amag olmayabilir®e,

136y 14. HD, 04.10.2017, E. 2015/5308, K. 2017/7167 (Kazanct ictihat Bilgi Bankast, 19.01.2022).
137y 13. HD, 27.09.2017, E. 2016/9389, K. 2017/8673 (Kazanci ictihat Bilgi Bankast, 21.01.2022).
138 CELIKEL, s. 187.
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b. Gercek veya Tizel Kisi Sifatin1 Haiz Olmak

Yalnizca gergek kisilerin tliketici olarak degerlendirildigi AB ulkelerinin aksine
ulkemizde tulketici olarak nitelendirdigimiz kisinin gergek veya tlzel kisi olmasi

acisindan fark yoktur'3

. Ancak ticaret sirketlerinde kazang paylasma amaci s6z konusu
oldugundan ticari sirketlerin tiiketici vasfi bulunamayacagi kanaatinde olan yazarlar
vardir'®?, Zira TTK™ m. 19’a gbre “Bir tacirin bor¢larimn ticari olmas: asildir. Ancak,
gercek kisi olan bir tacir, islemi yaptigi anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini

diger tarafa acikca bildirdigi veya isin ticari sayimasina durum elverisgli olmadig

takdirde borg adi sayilir.”

Yargi kararlar1 ile tacir sifatina sahip tuzel kisilerin eTKHK’nun uygulama
doneminde, ticari ve mesleki olmayan amaglarinin olamayacagi varsayimi
dogrultusunda, tiiketici kabul edilemeyecekleri belirlenmistir'#?. Tiiketici kabul edilen
tuzel kisiler, dernekler, vakiflar, meslek odalar1 ve birlikleri olup TTK’da diizenlenen
sirketler tiiketici kabul edilmemektedir4®. Ancak dernek, vakif, meslek odalar1 ve
birliklerinin de her islemi tuketici islemi olarak nitelendirilemez. Zira dernek, vakif ve
meslek odalarinin egitim, saglik, barinma amaglar1 ile yaptiklar1 hukuki islemler tuketici
islemi olarak nitelendirilebilmekte olup bu tuzel kisiler bu tir tasinmaz satiglarinda 6n
odemeli konut satis s6zlesmesinin tarafi olabilmektedir'#*, Bir yardim derneginin evsiz

bir kimseye yardim amaci ile konut satin almasi halinde bu islem tiiketici islemi olarak

139 KARA, Hanife Emine, s. 23.

140 ASLAN, Tiiketici, s.7; ZEVKLILER/ OZEL, s. 92.

141 6102 Sayilr Tirk Ticaret Kanunu, RG. 14.02.2011, S. 27846.

142 YHGK, 11.10.2000, E. 2000/19-1255, K. 2000/1249; Y. 19. HD, 07.05.2001, E. 2001/1782, K.
2001/5240; YHGK, 11.10.2000, E. 2000/19-1255, K. 2000/1249 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi,
21.01.2022).

143y, 15. HD, 28.11.2002, E. 2002/4013, K. 2002/5619; Y. 13. HD, 10.1.2011, E. 2010/9727, K. 2011/15
(Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi, 21.01.2022).

44 DOGAR, s. 50.
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nitelendirilebildiginden, yapilan sOzlesmeye ©On Odemeli konut satis SOzlesmesi

hiktmleri uygulanabilmektedir.

B. SATICI VE SAGLAYICI

Satici, ‘kamu tuzel kisileri de dahil olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla
tiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tlzel kisiyi” ifade etmektedir (TKHK m. 3/1-1). Bir kisinin satict olabilmesi icin ticari
veya mesleki amaclarla hareket etmesi gerekmekte olup saticmin bu amaci

dogrultusunda gelir, kar ve kazang elde etmis olmasi1 ayirt edici unsurdur.

Kanun ve Yo6netmelikte yapilan tanimda, kamu tlzel kisilerinin ayrica
belirtilmesi, tlzel kisi st kavrammin i¢ine kamu tlzel kisileri de girdiginden gereksiz
olmustur *° . Tanimda kamu hukuku tizel Kkisilerinin de satici olabileceginin
belirlenmesi dogalgaz, su, elektrik vb. aboneliklere iliskin islemlerin tiketici islemi
sayillmasi ve yapilan sOzlesmelerin de tiketici kanunu kapsaminda degerlendirilmesi

146

saglanmstir 4. Ornegin TOKI, satisin1 yaptig1 Konutlar nedeni ile satici-saglayici

konumundadir®*’.

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde saticinin tasmmazm miilkiyetine sahip
olmas: sart degildir'8. Zira uygulamada genellikle satici konumunda olan taraf, imal
ettigi konutlar1 ayn: zamanda kar elde etmek amaciyla satan ve malik olmayan

yiklenicidir®®,

145 KARA, Hanife Emine, s. 26.

146 7ZEVKLILER/OZEL, s. 96.

147 DOGAR, s. 46.

148 5ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 6.
1499 DOGAR, s. 51; OZ, Eser, s. 206.
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IKiNCi BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIGI,
TURLERI, SEKLIi, ZORUNLU iCERIiGi VE DIiGER SOZLESMELERDEN

FARKI

I. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi VE TURLERIi

A. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi

1. Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesme Olmasi

On édemeli konut satis sdzlesmesi taraflarin edimlerinin degisim iginde oldugu
“tam iki tarafa borg yiikleyen” bir sozlesmedir®°. Tiketici satis bedelini sozlesmede
belirtildigi tzere 6deme yikiimliligi altinda olup satici da satis konusunu tiketiciye

devir ve teslim etme yiikiimliliigi altindadir.

Turk Borclar Kanunu’nun 97. maddesi uyarinca karsilikli borg yikleyen ve ayni
anda ifas1 gereken sozlesmelerde taraflarin 6demezlik defi ileri sirmeleri mimkinken
on ddemeli konut satis sozlesmelerinde saticinin tiketicinin aleyhine olacak sekilde
odemezlik defi ileri stirmesi mimkin degildir . Bu sozlesmelerde 6nemli olan
konutun devir ve tesliminin tlketicinin 6n 0deme yapmasindan sonra ger¢eklesmesi
oldugundan satis bedelinin bir kismin1 6deyen tlketiciye karsi saticinin 6demezlik defi

ileri stirerek devir ve teslimi gerceklestirmemesi mimkin degildir 1°2,

150 H)ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 7.
151 DIKBAS, s. 51.
152 DIKBAS, s. 51.
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2. Ruzai Bir So6zlesme Olmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin kurulabilmesi icin “karsilikl1 ve birbirine
uygun irade beyanlari”nda bulunulmasi yeterlidir. Bu s6zlesmelerin kurulabilmesi icin
konutun zilyetliginin tlketiciye teslimi ya da mulkiyetinin tuketici adina tesciline gerek

yoktur!®3,

3. Ani Edimli Bir Sozlesme Olmasi

Bu sozlesmelerde konutun tiiketici adina tesciline ve konutun zilyetliginin
tuketiciye teslimine iliskin borg, satic1 tarafindan tek bir seferde ve belirli bir anda
gergeklestirilir ™. Sozlesmede tilketicinin satis bedelini taksitle 6demesi konusunda
anlasilmis olsa da bu durum sozlesmeyi ani edimli bir sézlesme olmaktan

cikarmamaktadir!®.

B. SOZLESMENIN TURLERI

Uygulamada 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin ¢ farkli sekilde yapildig:
gorilmektedir. Bunlar, “yapimi tamamlanmis olan konutlarin satigina iliskin yapilan 6n
Odemeli konut satis sozlesmeleri”, “yapimi heniiz tamamlanmayan konutlarn satis
vaadine iligkin yapilan 6n O0demeli konut satis vaadi sozlesmeleri”, “kat irtifakinin
devredilmesi ile ileride kat mulkiyetine doniistiiriilebilir bir konuta iliskin yapilan 6n
Odemeli konut satis sozlesmeleri”dir. Uygulamada en ¢ok yapilan 6n 6demeli konut
satig sOzlesmesi tlrd, henliz yapimi tamamlanmamis olan bagimsiz bélimlerin satigina

iliskin olanlaridir. On 6demeli konut satis sozlesmesinin konusunun henliz yapimi

153 DOGAR, s. 76. 5
1% OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 8.
185 ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 8.
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tamamlanmamig bir konuta iliskin olmasi halinde, yuklenici ile saticinin farkli kisiler

olmasi halinin ayrica incelenmesi gerekmektedir.

1. Sézlesmenin Tamamlanmis Bir Konuta iliskin Olmasi

Yapmi bitmis bir tasmmazin satin almmasi halinde eser sdzlesmesinin
varhigindan bahsedilemez. Zira yapimi tamamlanmis bir tasinmaz i¢in alicinin saticiya
ya da yukleniciye talimat vermesi ya da yiklenici ya da saticidan 0zel talepte bulunmasi
mimkiin degildir. On 6demeli konut satismin, yapimi tamamlanmis bir tasinmaza
iliskin olmasi halinde, konutun zilyetlik ve milkiyetinin devri unsuru 6nem arz
etmektedir ¢, Zira normal bir satis sozlesmesinden farkli olarak bu sozlesmelerde
alicimin  6n O6deme yaptiktan sonra, saticinin konutu devir ve teslim etmesi
gerekmektedir.

Yapimi tamamlanmis olan bir konutun 6n 6demeli konut satis sozlesmesine
konu olmasi halinde s6zlesme TKHK m. 41/1 uyarinca tapu siciline tescil edilmedikce

gecerli olmaz®®’.

2. Sézlesmenin Ileride Ortaya Cikacak Bir Konuta iliskin Olmasi

Sozlesmenin ileride tamamlanacak bir konuta iliskin olmasi halinde, heniiz
yapimi tamamlanmig bir konut var olmadigindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
satis vaadi sozlesmesi ya da Kkat irtifakinin devri yolu ile yapilmaktadir. Her iki
ihtimalde de yapim: devam eden bir konut s6z konusu oldugundan, konutu yapan

yiklenici ile saticinin farkl kisiler oldugu durumlari ayrica ele almak gerekmistir.

15 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9.
157 Bu konuda ayrmtih bilgi igin bkz. 2. Bolum, 1., A., 1, a.
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a. Satis Vaadi Sozlesmesi Yoluyla

Yapmmina henliz baslanmamis ve ileride ortaya ¢ikacak konutlarin satigsina
iliskin vaad stzlesmeleri uygulamada en ¢ok karsimiza ¢ikan 6n ddemeli konut satis
sOzlesmelerindendir. Zira satici, heniiz satis bedelinin tamamini1 6dememis olan aliciya
mulkiyeti devretmek istemeyeceginden, alicinin satis bedelinin tamamimi ddememesi
durumunda ortaya c¢ikacak riski bertaraf etmek icin 6n 6demeli konut satis vaadi

sOzlesmesi yapmak istemektedir.

Ogretide baz1 yazarlar, gelecekte yapimi tamamlanacak olan bir konuta iliskin
yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi sOzlesmelerini, “asil s6zlesme”nin “6n sdzlesmesi”
olarak tanimlanmakta olup noterde yapilan 6n sozlesme ile taraflarin tapuda yapilacak
olan tasmmmazin devrine iliskin sOzlesmeyi degil, ileride yapacaklari asil s6zlesmeyi
taahhiit etmis olduklarmi savunmaktadirlar 8 . Bu goriisii savunan yazarlar 6n

219 uyarinca asil sdzlesmenin sekline bagh

sOzlesmenin gecerliliginin TBK m. 29/
oldugunu, ancak buradaki 6n sdzlesmenin “asil sozlesmenin sekil sartina bagli olmayan
bir 6n sdzlesme” oldugunu belirtmektedirler'®®. Bazi yazarlar ise boyle bir durumda asil
sozlesme ile 6n sozlesmenin iceriklerinin ayni olmamasi nedeni ile bu sekilde bir
nitelendirme yapilamayacagini; “6n 6demeli konut satis vaadi sOzlesmesi” ile
“gelecekte yapimi tamamlanacak konutun tesciline yonelik yapilacak sdzlesmenin 6n
sozlesmesi”nin yapildigmi savunmaktadirlar 11, Kanaatimizce bu goriis tuketicinin
korunmasi amacma daha ¢ok hizmet etmektedir. Zira én 6demeli konut satis vaadi

sozlesmesi yapan tuketicinin amacmin gelecekte ortaya ¢ikacak olan ve 6n ddemesini

yapmis oldugu konutun milkiyetini ve zilyetligini devralmaktir.

158 GUMUS, Tilketici, s. 255 vd.; YENIOCAK, s. 50 vd.

19TBK m. 29/2: “Kanunlarda 6nggrilen istisnalar disinda, 0nsézlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak
SOzlegmenin sekline baghdir.”

160 YENIOCAK, s. 50 vd.

181 ATAMER, s. 222, dn. 504; DOGAR, s.76.
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On 6demeli konut satis sozlesmesinin konusunun insasma baslanmamis ya da
ingas1 heniiz tamamlanmayan bir konuta iliskin olmasi halinde 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin yaninda ayrica bir eser sozlesmesinden de bahsedilip bahsedilemeyecegi
hususu &gretide tartisilmustir®2. Zira bu sézlesmelere konu olan tasmmazlarin heniiz
yapimina baglanmadigmdan, alicinin satic1 veya yukleniciden 0zel talepte bulunmasi ya
da satic1 veya yikleniciye talimat vermesi hallerinde eser sozlesmesinin varligindan

bahsedilebilmektedir.

Bazi yazarlara gore, s0zlesmenin akdedildigi sirada eserin yapimi tamamlanmis
ise, burada tuketicinin yUkleniciden yeni bir talepte bulunmasi s6z konusu
olamadigindan yalnizca 6n 6demeli konut satis s0zlesmesi s6z konusu olup s6zlesmenin
akdedildigi esnada henliz eserin yapimma baslanmamis ya da eser bitmemisse 0
sozlesmeye eser sOzlesmesi hikiimleri uygulanmalidir'®®. Baz1 yazarlar ise, satic1 ile
ahci ileride yapilacak olan eserin yapimi ve satis1 icin tek bir satis bedeli Uzerinde
anlasiyorlarsa, bu sdzlesmenin 6n 6demeli konut satis sOzlesmesi oldugunu kabul
etmektedirler’®*. Uclincii bir goriis ise, tek bir satis bedeli tizerinde anlasilmis olsa dahi
taraflarin iradelerinin hem satis hem de eser sdzlesmesi yapmaya yonelik oldugunu
belirtmek sureti ile karma bir s6zlesmenin var oldugunu savunmaktadir!®®. Bu goriisii
savunan bazi yazarlar, alicinin s6zlesmeye 6zel taleplerini iceren hikiimler koydurmasi

halinde bu taleplere iliskin uyusmazliklar agisindan eser sozlesmesi hikimlerinin

162 DOGAR, .79.

163 EREN, Ozel, s. 615; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 509; TANDOGAN, Haluk: Borclar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, C. 2, istanbul 2010, s. 43; DOGAR, s. 79; ‘Somut olayda, ... daval yiklenici insaat
sirketi amilan SOzlesme geregi imal edecegi konutlardan birisini henliz tamamlanmadan davaciyla
aralarinda kararlastirilan kosullarda davaciya satp teslim etmeyi yiiklenmistir. Su durumda davaciyla
daval insaat sirketi arasindaki sOzlesme hukuksal nitelikce eser sOzlesmesi degil, satim sOzlesmesidir.
Insaat tamamlanmadan satima konu edilmis olmas: veya sozlesmede davali yiklenici sirketin "yapimct ve
saticr” olarak yazilmis olmast eser sdzlesmesinin varligim gstermez”. YHGK, 14.05.2014, E. 2013/13-
1756, K. 2014/643 (Kazanc: igtihat Bilgi Bankas1, 12.02.2022).

164 TANDOGAN, s. 43 vd.

165 GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikimler, C.1, 3. B., Istanbul 2013, s. 187, s. 6;
ATAMER, s. 224; DOGAR, s. 88; Alicinin saticiya kargi yalnizca mulkiyetin nakline iligkin dava agma
hakkmin olmadigmi, ayn1 zamanda konutun sézlesmeye gore yapilmamasi, sézlesmede belirtilen tarihe
gbre geciktirilmesi ya da hi¢ yapimma baglanmamasi hallerinde de tiketicinin ifa davast acabilecegini
ifade eden bazi yazarlar, bu durumlarda karma bir sozlesmenin oldugunu ve eser sozlesmesi ile satis
sozlesmesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi gerektigini belirtmektedirler, bkz. ATAMER, s. 224-225.
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uygulanmasi gerektigini, satilan tasinmazin kalitesi ya da yizolgimi gibi standart
Ozelliklerine iliskin uyusmazliklarm ise satis sOzlesmesi hikimlerine gore ¢0zime

kavusturulmasi gerektigini savunmaktadir'®,

Bu konudaki dordincu goriis ise On Odemeli konut satis sozlesmesinin
konusunun yapimi heniuz tamamlanmayan bir konuta iliskin olmasi halinde,
sozlesmenin karma bir sozlesme olarak nitelendirilelemeyecegini ve yapilan
sozlesmenin yalnizca bir satis sdzlesmesi niteliginde oldugunu belirtmektedir®’. Bu
gorilisii savunan yazarlar, yiklenicinin izni dahi olmadan kendi konutuna giremeyen
tuketicinin 0zel sipariste bulunsa dahi yapmin insasinda talimat vermesinin mimkin
olmadigini, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde saticinin milkiyetin naklini tiiketiciye
devir borcunun yaninda zilyetligi de sozlesmeye uygun bir sekilde teslim etme
yikiimliliginiin bulundugunu, satict bu yiikiimliligiinii yerine getirmedigi takdirde
(konuta ankastre set yapilmasi vb.) alictya taahhit edilmis sekilde bir zilyetligin
devrinden stz edilemeyecegini, bu nedenle saticinin 6n O0demeli konut satis
sozlesmesinden kaynaklanan yikumlaliklerine aykiri hareket etmis olacagini ve
tuketicinin eser sozlesmesi hikimlerinden faydalanmasina gerek kalmaksizin zilyetligi
sozlesmeye uygun teslim edemeyen satictya karst TKHK’dan kaynaklanan haklarini

kullanabilecegini belirtmektedirleri®,

Yargitay “Davaci, davalimin yaptigi insaatin kalip, demir ve duvar isciligini
yvaptigin, is bedeli olarak verilecek daire tapusunun verilmedigini belirterek tapu iptali
ve tescil, olmadig: takdirde daire bedeline iligkin alacak talebinde bulunmus, davali isin
tam olarak yapimadigini, 6denmesi gereken daire bedelinin tam olarak 6denmedigini,
... belirterek davamn reddini savunmugstur. Davact eser SOzlesmesine dayali olarak

talepte bulunmus olup, davaci yuklenici, davali is sahibidir. Eser sozlesmesine konu ig

166 &7, Eser, s. 207. 5
167 5ZMEN/VARDAR HAMAMCIO(V}LU, s. 10-11.
168 ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 10-11 ve dn. 14.
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bedeli karsiligi daire verileceginin kararlastiriimas: taraflar arasindaki s6zlesmeyi

169 seklinde karar vererek her ne kadar tasinmazin

satim SOzlesmesi haline getirmez.
devrine iligkin bir s6zlesme yapilmissa da emek ya da malzeme unsurunun yogunluguna
gore bir belirleme yapilmasi gerektigini belirtmistir. Buna gére malzeme unsurunun agir
bastigi hallerde satis sozlesmesi, emek unsurunun agir bastigi hallerde ise eser
sozlesmesinden bahsedilmektedir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda “Ictihadi
birlestirmeye neden olan kararlarda sozi edilen bagimsiz bolim satig vaadi, insa
edilecek veya edilmekte olan binalardaki katlara iligkindir. Topraktan kat sazs: denilen
bu hukuki iliski bir eser (istisna) sozlesmesi degil, bir satim sozlesmesidir. Cuinki bunda
onceden belli bir projeye gore isin yerine getirilmesi soz konusudur ve emek (¢alisma),
satilan Kat i¢in ozel bir nitelik tasimamaktadir. Bu nedenle sozlesmede emek degil,
nesne teslimi edimi #stin bulunmaktadr.” seklindeki tespiti ile emek unsurunun agir
basmadigi durumlarda sézlesmenin satis s6zlesmesi olarak adlandirilmasi gerektigine
vurgu yapmustir 1%, Sz konusu belirleme yapilirken, alicmin tasmmazin yapimi
sirasinda 6zel bir talepte bulunup bulunamayacagi ve talimat verme yetkisinin olup
olmadig1 hususuna da bakilmasi gerekmekte olup talimat verme yetkisinin varhig: ya da

alicmin  0zel bir talebinin olmasi1 halinde, sdzlesme eser sozlesmesi olarak

nitelendirilebilmektedirt’®.

Kanaatimizce kanunun yegane amaci olan tiketicinin korunmasi dogrultusunda
ileride ortaya ¢ikacak bir tasmmmaz igin yapilan bu sézlesmelerin “karma bir szlesme”
oldugunun kabulli dogru olmaktadir. Bu sdzlesmelerin karma sozlesmeler oldugunun
kabulli halinde, yapimmna baglanacak olan konutun hi¢ yapilmamas: ya da eksik

yapilmast halinde alict hem miulkiyetin naklini talep edebilmekte hem de eser

169y, 15. HD, 09.10.2015, E. 2015/4370, K. 2015/4912; Y. 15. HD, 03.02.2016, E. 2015/5304, K.
2016/645 (Kazanct igtihat Bilgi Bankasi, 12.02.2022).

170 YIBK, 24.04.1978, E. 1978/3, K. 1978/4 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, 12.02.2022).

1 EREN, Ozel, s. 615; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 8; DOGAR, s. 81.
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sozlesmesinden kaynaklanan edimlerin ifas1 icin talepte bulunabilmektedir 2. Bir
konutu satan kisi ayn1 zamanda konutun muteahhidi degilse, bor¢ iligkisinin nispiligi
ilkesi dogrultusunda, tiketici miteahhide yalnizca eser sOzlesmesinden kaynakli bir
talep ile basvurabilmekte olup satis SOzlesmesinden kaynakli taleplerini yalnizca

saticiya yoneltebilmektedir’3,

b. Kat Irtifakimin Devri Yoluyla

“On odemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme gseklinde veya
noterliklerde dizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi halde
sozlesme gecersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiketicinin aleyhine
olacak gsekilde ileri siremez.” (Yonetmelik m. 6/1). Ydnetmelikteki ifadeden 6n
O0demeli konut satis sozlesmelerine yalnizca kat irtifakina konu tasinmazlarin konu
olabilecegi anlami ¢ikmaktadir. Ancak 6n ddemeli konut satis s6zlesmesi konut amagli
kullanilan tiim tasmmazlar'’ agisindan yapilabildiginden bu ifade kanun koyucunun
uygulamaya yon vererek sozlesmenin konusunu Kat irtifaki ile sinirlama isteginden
kaynaklanmaktadir!”®. Kanun koyucunun bu isteginin nedeni ise, bu sekilde yapilan 6n
6demeli konut satis s6zlesmelerinin tuketiciyi korumaya daha elverisli olmasidir. Zira
bu sekilde yapilan sézlesmelerde, konutun yapimminin tamamlanmasmin ardindan kat
milkiyetine gegisin saglanmasi ile birlikte konutun mulkiyeti saticinin katilhimina gerek

olmaksizn tliketiciye gececek olup saticinm miilkiyeti nakil borcu kalmamaktadir™®,

172 DOGAR, s. 88.

173 5 ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9
174 CABRI, On Odemeli, s. 213.

175 YENIOCAK, s. 49.

176 DOGAR, s. 89.
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“Kat irtifakinin devredilmesi suretiyle yapilan ©6n 6demeli konut satis
sOzlesmeleri”’nin de hukuki niteligi agisindan 6gretide tartigmalar mevcuttur. Bir goriise
gore, bu durumda da karma bir s6zlesmenin oldugunu, Kat irtifaki devredilse dahi
saticinm projeyi bitirme borcu devam ettiginden satici ile yiklenicinin ayni oldugu
hallerde tlketicinin saticiya ifa davast agma hakkinin oldugunu, eser ve satig sozlesmesi
kurallarinin kiyasen uygulanmasi gerektigini savunmak gerekmektedir!’’. Baska bir
goriis ise satici ile yiklenicinin ayni olmasi halinde, satic1 toplu olarak birden fazla
bagimsiz bolim yapiyorsa, satis SOzlesmesinin ayri, eser sOzlesmesinin ayri oOlarak
belirlenmesinin ve boylece saticinin eser stzlesmesinden kaynaklanan taahhitlerini
yerine getirip getirmediginin tUketici tarafindan denetlenebilmesinin gerektigini
savunmaktadir' 8, Bu goriise gore tiiketicinin saticidan 6zel bir talepte bulunmasi ya da
satictya talimat vermesi hallerinde bu talimat ve taleplerinin yerine getirilip
getirilmedigini kontrol etme imkanina sahip olmas, satici ile tlketici arasinda ayrica bir

eser sozlesmesinin var oldugunu gostermektedir’®.

c. Saticr ve Yuklenicinin Farkh Kisiler Olmasi

Satic1 ile yiklenicinin farkli kisiler oldugu ©n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde, saticinin sdzlesmeden kaynaklanan edimlerine aykir1 hareket etmesi
halinde tuketicinin hem satictya hem de yikleniciye basvurup basvuramayacagi
hususunda bir diizenleme olmadigindan bu konu 6gretide tartismalidir. Bir goriise gore,
satict ile yuklenicinin ayni olmadigi durumlarda borg iligkisinin nispiligi ilkesi geregi,

tiiketicinin ylkleniciye bagvuramayacagini; S0z konusu ayiplardan dolay: yiiklenicinin

77 DOGAR, s. 89; ATAMER, s. 225-226.
178 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9-10.
17 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 10.
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yalnizca satictya Karsi sorumlu olacagini savunmak gerekmektedir'®. Bu goriise gore
TBK m. 61 uyarinca yiklenicinin ifa yardimcist sayilmasi ve bu sekilde yiklenicinin
tiketiciye kars1 miiteselsilen sorumlu olmasi dahi miimkiin degildir'®. Bir baska goriis
ise yuklenicinin saticinin TBK m. 61 uyarinca ifa yardimcis1 konumunda oldugunu, bu
nedenle tlketicinin ifa yardimcist olan yukleniciden eserin yapimma iliskin taleplerde

de bulunabilecegini savunmaktadir 182

. Bu g0riise gore satici ile yuklenicinin farkl
oldugu hallerde, s6zlesmenin nispiligi geregi tlketicinin yukleniciden talepte bulunmasi
mimkin olmasa da bu sekilde yapilan s6zlesme karma bir sézlesme olarak kabul
edilmeli 18 ve yiklenici saticinin yardimc1 kisisi olarak tiiketicinin taleplerinden
sorumlu olmalidir®®,

Kanaatimizce ilk goriis ¢cok daha isabetlidir. Zira satict ve yuklenicinin farkli
olmas1 halinde Tirk Borglar Hukukunun temel prensiplerinden olan “nispilik” ilkesi
geregi, tiketicinin ylkleniciden bir talepte bulunmasi mimkin degildir. Ancak bizzat
ifa kurali disinda borcun bir baskas: tarafindan yerine getirilmesinde sakinca
bulunmamakta olup taraflar stzlesmede borcun bir Gclncl kisi tarafindan ifa

185 Bu nedenle sézlesme alici, satic1 ve yiklenici

edilebilecegini de kararlastirabilir
arasinda yapilmigssa ve sOzlesmede eserin yapmmina iliskin ylklenici tarafindan bir

taahhutte bulunulmussa bu durumda ayrica bir eser sOzlesmesinin varhigmdan

180 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 9.

181 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9.

182 ATAMER, s. 220.

183 “Yiiklenici ile saticimin farkly oldugu konusu tasinmaz olan sézlesmeler bakimindan tiketicinin
korumasiz kaldigi diistincesi degerlendirilecek olursa, bu durumda yuklenici TKHK m. 3/n hikmi
uyarinca Uretici sifatini tasimaktaduir ve tiketiciye karst TKHK m. 11/l dogrultusunda satilanin cretsiz
onartmi Ve malin ayipsiz misliyle degistirilmesi talepleri agisindan saticiyla birlikte miteselsilen sorumlu
oldugunun kabull gerekecektir. Dolayisiyla, 6n O6demeli konut satis sézliesmelerinde de satici ile
yiklenicinin farkli oldugu ihtimallerde yiklenicinin sorumlu olmadig:, bu sebeple de tiketicinin
korunmadigy ileri striilemeyecektir. Zira tuketicinin oncelikle sozlesmeye aykirilik hallerini diizenleyen
ayiba iliskin TKHK m. 11 hikmi cercevesinde diledigi secimlik hakkini kullanabilmesi pekala
miimkiindiir.” Bkz. CELIKEL, s. 248; DOGAR, s. 94; OZ, Turgut: Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici
Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, 4. Tuketici Hukuku Kongresi: Sektorel Bazda Tiketici
Hukuku ve Uygulamalar 2014-2015, (Ed. TOKBAS, Hakan/UCISIK, Fehim), Ankara 2015, s. 150;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9

18 ATAMER, s. 220.

185 EREN, Genel, s. 1201; DOGAR, s. 90.
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bahsedilmekte olup yiiklenici tilketiciye karsi sorumlu olmaktadir'®. Ancak yiiklenici
béyle bir taahhitte bulunmadiysa tiketicinin yiklenicinin sorumluluguna gitmesi
kanaatimizce mimkin degildir. Tlketiciyi korumak temel amag olsa da nispilik ilkesi
geregi saticinin tiketiciye karsi bulundugu hicbir taahhitten haberdar olmayan
yuklenicinin, kendisine ait olmayan taahhitlerden dolayr sorumlu tutulmasi: hukuk

mant181 ile bagdasmamaktadir®®’.

18 DOGAR, s. 93; CELIKEL, s. 248.
187 EREN, Genel, s. 1216; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLLU, s. 9.
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Il. BENZER SOZLESMELERDEN FARKLARI

A. ON ODEMELI TAKSITLI SATIS SOZLESMELERINDEN FARKI

“On 6demeli taksitle satis, alicimin tasinir bir malin satis bedelini 6nceden kisim
kistm O0demeyi, saticoun da bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilani aliciya
devretmeyi Ustlendikleri satistir.” (TBK m. 264) Bu sézlesmelerin, 0n ddemeli konut
satis sozlesmelerinden en temel farklari, s6zlesmenin konusunun tasmir olmasi, alicinin
sOzlesme konusu tasmirin tesliminden 6nce borcunu ddeme yiikiimliligi ve bu
odemelerin taksitle yapilacak olmasidir'®, Bununla birlikte her iki sozlesmenin benzer
yanlari, yasal mevzuat geregi sozlesmelerin zorunlu iceriklerinin belirlenmesi ve satis

bedellerinin taksitle 6denebilmesidir®.

Iki sdzlesme arasmdaki en blyik farklardan biri s6zlesmelerin konusudur. “On
ddemeli taksitle satig s6zlesmeleri”’nin konusu “tasinir mallar” iken, “6n édemeli konut

satis sOzlesmeleri”nin konusu “konut” niteligindeki tasinmazlardir.

Konutun devir ve tesliminden 6nce satis tutarmin bir kismmin bile 6denmesi
sozlesmeyi “on odemeli konut satis sOzlesmesi” haline getirmektedir. “On ddemeli
taksitli satis sozlesmeleri’nde ise malin aliciya teslimi icin satis tutarmin tamaminin

6denmesi gerekmektedir.

“On 6demeli taksitle satis sozlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca gecerli olmaz”
(TBK m. 264). Goriildiigii Uzere 6n 6demeli taksitle satig sdzlesmelerinde resmi yazili
sekil sartt aranmamustir. Bununla birlikte 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde,

sOzlesmenin konusunun tasmira oranla daha degerli olan konut niteliginde tasinmaz

188 CELIKEL, s. 238.
189 KOCAKER, s. 105.
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olmas1 nedeni ile tuketiciye 6n bilgilendirme formu verilmesi gerekmekteyken on

odemeli taksitle satis s6zlesmesinde boyle bir kural yoktur.

Sozlesmeler arasindaki farklardan bir digeri, 6n 0Odemeli konut satis
sOzlesmelerinde satis bedelinin tek seferde ve tamamen ddenebilmesi mimkin iken; 6n
O0demeli taksitle satis sOzlesmelerinde, satis bedelinin  kisim kisim  &denmesi

gerekmektedirt®.

Iki sozlesme arasindaki bir diger fark ise teminat yontemlerine iliskindir. TBK
m. 265 uyarmca “Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sézlesmelerde
alici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada kendi adina agilacak gelir getiren bir
tasarruf veya yaturim hesabina yatirmakla yiikiimliidiir.” SOzlesme konusu tasinir
tiketiciye devredilene kadar tlketicinin stzlesmeden cayma hakki bulunmakta olup
tuketicinin cayma hakkmi kullanmasi halinde satict hesap Uzerindeki tim haklarini
kaybetmektedir. On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde ise saticinmn otuz konut satisini
asan projeler icin yonetmelik tarafindan ©ngdrilen dort teminat tdrinden birini
gosterme yiikiimliiliigii bulunmaktadir!®. On 6demeli taksitle satis sozlesmelerindeki
teminat yonteminin cayma hakki kullanildig: takdirde saticinin ortak hesap Uzerindeki
tasarruf hakki ortadan kalktig1 icin cok daha etkin bir yontem oldugunu belirten yazarlar
olsa da bu sistemin 6n 6demeli konut satig sdzlesmeleri ig¢in de uygulanmasi, satis
bedellerini 6nceden toplayarak, insa edecegi tasinmazlar i¢in sermaye olusturan satici
acisindan, On oOdemeli konut satis sOzlesmesi yapmasindaki amaci bertaraf

etmektedirt®?.

190 CELKEL, s. 240.
191 CELKEL, s. 241.
192 CELIKEL, s. 242.
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B. TAKSITLI SATIS SOZLESMELERINDEN FARKI

“Saticinin, satilan tasimirt alicrya satig bedelinin ddenmesinden oOnce teslim
etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisum 6demeyi Ustlendikleri satis” (TBK m. 253)
olarak tanimlanan “taksitle satis sOzlesmesi”, TKHK m. 17/1’de “Satic: veya
saglayicinin malin teslimi veya hizmetin ifasim distlendigi, tlketicinin de bedeli kisim

kisim Odedigi s6zlesme” olarak tanimlanmustir.

Taksitli satis s0zlesmesinde, Oncelikle saticinin tasiniri aliciya teslim etmesi,
ardindan alicinin satis bedelini taksitle 6demesi s6z konusu olup saticinin edimini ifa
etmesi igin alicmin bir 6n 6demede bulunmasi gerekmemektedir. Bununla birlikte
taksitle satis sOzlesmesinin konusu da tasmir mallardir. Bu nedenle 6n 6demeli konut
satig sOzlesmeleri, hem konut niteligindeki tasinmaz igin yapiliyor olmasi nedeni ile
hem de alicinin 6n 6édeme yaptiktan sonra saticinin devir ve teslim borcunun dogmasi

acisindan diger sozlesmelerden farklhidir.

“Taksitle satig sozlesmesi, yazili sekilde yapiimadik¢a gecerli olmaz.” (TBK m.
253). Konusu tasinir mallar olan taksitle satis s6zlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi

zorunlu degildir.

iki sOzlesmenin benzer oldugu noktalardan birisi sozlesmelerin zorunlu
iceriginin belirlenmis olmasidir. Zira TBK m. 253 ve Taksitli Satig Sozlesmeleri

193

YoOnetmeligi—>® m. 6°da taksitle satis sdzlesmelerinin zorunlu igerigi, Yonetmeligin 7.

maddesinde ise 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin zorunlu igerigi belirlenmistir.

SOzlesmeden cayma acgisindan taksitle satis sOzlesmelerinde TBK m. 255
uyarinca yedi glnlik siire sz konusu iken 6demeli konut satis s6zlesmelerinde ise on

dort gln icinde cayma hakk: kullanilabilmektedir. Bununla birlikte taksitle satis

193 Taksitli Satis Sézlesmeleri Yonetmeligi, RG. 14.01.2015, S. 29236.
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sozlesmelerinde cayma bildiriminin adi posta yoluyla yapilabilmesi mimkun iken 6n
Odemeli konut satig sozlesmelerinde cayma bildiriminin noter vasitasi ile yapilmasi

gerekmektedir.

C. TASINMAZ SATIS SOZLESMELERINDEN FARKI

On 6demeli konut sozlesmeleri tasinmaz satis sOzlesmelerinin birgok 6zelligini
icerisinde barindirmaktadir. Bunun yani sira tasinmaz satig s0zlesmelerinde “ayni anda
ifa” kurali (TBK m. 207/2) gecerli iken 6n O6demeli konut satis sOzlesmelerinde
oncelikle alicmmn edimini yerine getirmesi gerekmektedir. ki s6zlesmeyi birbirinden
ayiran en 6nemli 6zellik 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde alic1 agisindan dnce ifa
kuralinin gecerli olmasidir. Zira taginmaz satis SOzlesmelerinde taraflar serbestce satis
bedelinin 6denme zamanini belirleyebilmektedir 1**. Ancak 6n 6demeli konut satis
sOzlesmelerinde alict 6n 0deme tutarmi ya da tim satis bedelini 6dedikten sonra

saticinm konutu devir ve teslim borcunu yerine getirmesi gerekmektedir.

Tasmmaz satis sOzlesmelerinde taraflardan birinin tlketici, digerinin ise satici
olmasi zorunlu degildir. Zira tasinmaz satis SOzlesmesinin kurulmasinda taraflarin
sifatlar1 6nem arz etmez. Ancak 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde islemin tlketici

islemi olarak nitelendirilmesi zaruridir®.

Tasinmaz satis SOzlesmelerinin konusunu her turli tasinmaz olusturabilirken 6n

Odemeli konut satig sOzlesmeleri yalnizca barmma amaci ile kullanilacak konut veya

tatil amaclh tasmmazlar1 konu edinebilir®®®.

19 5ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 15; DOGAR, s. 95.

195 DIKBAS, s. 56; CELIKEL, s. 254.

1% YAVUZ, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), istanbul 2016, s. 15; DIKBAS, s. 56;
CELIKEL, s. 254; DOGAR, s. 95.
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D. KONUT FINANSMANI SOZLESMELERINDEN FARKI

Konut Finansmani Y0netmeligi %

m. 4/h uyarmca “Konut finansmam
sozlesmesi: Konut edinmeleri amaciyla tiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar: konutlarin teminati
altinda tiiketicilere kredi kullandirilmas: ve bu kredilerin yeniden finansmant amaciyla
kredi kullandirilmasina yonelik sozlesmeyi” ifade etmektedir. Her ne kadar konut
finansman1 s6zlesmelerinin konusunun 6n 6demeli konut sdzlesmeleri ile ayni oldugu
diistiniilse de konut finansman1 sdzlesmesinin konusu kredi kullanimina iliskinken, 6n
ddemeli konut satig s0zlesmelerinin konusu konut edinmektir. Bu sdzlesmelerde tiketici
bankalardan finans saglamaktadir. On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde ise tiiketici

On 6deme yaptiktan sonra saticinin konutu devir ve teslim borcu dogdugu igin, satici 6n

odeme sayesinde kendine finansman saglamaktadir'®®,

E. ART ARDA TESLIMLI SATIS SOZLESMELERINDEN FARKI

Turk Ticaret Kanunu’nun “Ticari satislar ve mal degisimi” bashigini tagiyan 23.
maddesinde satis SOzlesmesinin kisim kisim yerine getirilmesi mimkin ise ya da
taraflar aralarinda bu hususta anlasmigsa satis konusunun kismi teslimi mumkin
kilinmistir.  Satis konusunun kismi teslimi, TBK m. 84 anlaminda kismi ifa
sayllmamaktadir’®®. Zira art arda teslimli satis sozlesmelerinde aym sézlesmeden dogan
ve birbirinden bagimsiz olan borglarin ifas1 s6z konusudur?®,

Art arda teslimli satis s6zlesmelerinde teslimin sonra yapilmasi bu s6zlesmeleri

on 6demeli konut satis sdzlesmelerine benzer kilan 6zellik olup iki s6zlesme arasindaki

197 Konut Finansman: Y0netmeligi, RG. 28.05.2015, S. 29369.

198 ATAMER, s. 214.

199 KUNTALP, Erden: Ard Arda Teslimli Satim Akdi, Ankara 1968, s. 23; CELIKEL, s. 255.
200 KUNTALP, Erden: Ard Arda Teslimli Satim Akdi, Ankara 1968, s. 23; CELIKEL, s. 255.
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fark art arda teslimli satislarda satis bedeli pesin olarak 6denmektedir?! . Bununla
birlikte TTK m. 23 uyarinca art arda teslimli satis sdzlesmelerinin konusu yalnizca
taginirlardir. Tasmmazlarin devri tapu sicilinde tek bir islemle ve bir defada
gerceklestiginden, tasimnmazlarin niteligi art arda teslimli satig sozlesmelerine konu
olmasin1 engellemektedir 2°2 . Payli milkiyetin s6z konusu oldugu tasmmazlarin
satiginda, paylarin art arda satilmasi ihtimalinde dahi sozlesmenin art arda satis
sozlesmesi oldugunu s6ylemek mimkin degildir. Zira bdyle bir durumda her bir pay
ayr1 bir satis s6zlesmesinin konusu olup art arda teslimli satis sdzlesmelerinde tek bir

sat1s sozlesmesi s6z konusudur?®®,

F. ON ODEMELI DEVRE TATIL SOZLESMELERINDEN FARKI

Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Y0onetmeligi?® m. 692/4-
g’de ‘“Tuketicinin ayni hakka konu bir tasinmazin satis bedelini veya sahsi hakka konu
tasinmazin kullanim hakk: bedelini dnceden pesin veya taksitle ddemeyi, satict veya
saglayicimin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tasinmazi ya da
kullanim hakkini tiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sOzlesmeler” olarak
tanimlanan on 6demeli devre tatil s6zlesmeleri aslen, KMK m. 57 ile dizenlenen bir
irtifak hakkidir 2. “Mesken olarak kullanmiimaya elverisli bir yapi veya bagimsiz
b6limun ortak maliklerinden her biri lehine bu yap: veya bagimsiz bolumden yi/in belli
donemlerinde istifade hakki, miisterek milkiyet payina baglh bir irtifak hakk: olarak

kurulabilir.” (KMK m. 57).

2L KUNTALP, s. 7, 23-24.

202 KUNTALP, s. 8; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 105; CELIKEL, s. 255.

203 KUNTALP, s. 8; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 105; CELIKEL, s. 255.

204 Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Ynetmeligi, RG. 14.01.2015, S. 29236.

25 ATAMER, s. 226; YAGCIGLU, Burcu: Periyodik Streli Tatil Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, S, 1, 2014, s. 200; HAVUTCU, Ayse: Devre Miilk Hakki,
[zmir 1986, s. 46.
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Mutlaka ayni hak devrinin gerekmemesi nedeni ile 6n 6demeli devre tatil
sozlesmelerinin kapsami 6n O0demeli konut satis sdzlesmelerine gore daha genistir.
Bununla birlikte devre tatil s6zlesmelerinde, tiketici lehine irtifak hakki tesis edilmekte

iken 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde konut tiiketici adina tescil edilmektedir.

On odemeli devre tatil sozlesmelerinin yonetmelikle yapilan taniminda,
sOzlesmenin konusunun yalnizca tasinmazlar oldugu belirtilmistir. Ancak devre tatil
sOzlesmelerinin konusunun yat, gemi, ¢adir gibi tasinirlara iliskin olmasi agisindan da

bir kisitlama s6z konusu degildir?%®.

On 6demeli devre tatil s6zlesmelerinin hangi sekilde yapilmasi gerektigine
iliskin kanuni bir dizenleme olmasa da TMK m. 781 hikmi uyarinca irtifak hakkimnin
kurulmasma iliskin s@zlesmelerin resmi sekilde yapilmas: zorunlu olup 6n 6demeli
devre tatil s6zlesmelerinin de gecerli olmasi resmi yazili sekilde yapilmasina baglhdir.
Fakat bu gegersizligin tuketici aleyhine ileri strilmemesinin yasanin amacina daha

uygun olacagmi diisiinen yazarlar vardir?®’,

G. ESER SOZLESMELERINDEN FARKI

On odemeli konut satis sOzlesmelerinin satictya finansman yaratma Ozelligi
nedeni ile uygulamada en ¢ok gorulen sekli, henliz yapimina baglanmamis bir konutun
satigina iligkin vaad sozlesmesi seklidir. Bu nedenle konutun yapimi sirasinda eser
sOzlesmesinden kaynaklanan bircok durum s6z konusu olmaktadir. Eser sozlesmeleri
TBK m. 470 vd.’da diizenlenmis olup “Eser sozlesmesi, yiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.”

(TBK m. 470)

206 BAS SUZEL, Ece: Tatil Sozlesmeleri, Istanbul 2019, s. 27-28.
207 ATAMER, s. 228-229:; (;ELiKEL, s. 260.
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Eser sozlesmesi ile 6n 0demeli konut satis sOzlesmesinin en ¢ok benzedigi
durum, iki s6zlesmede de yiklenicinin kendi ya da Ggtncl bir kisinin arazisi tUzerinde
bir eser meydana getirerek daha sonra mulkiyetini is sahibine devretme borcu altina
girmeyi taahhiit etmesidir?®. Ancak eser sozlesmelerinde eser kavrami hem maddi hem
de gayri maddi mallar1 kapsamakta olup yalnizca konut amagli tasmmazlar igin
akdedilebilen 6n 6demeli konut satis sOzlesmeleri bu agidan eser sdzlesmesinden
farklilik gostermektedir?®. Eser sézlesmelerinde yiiklenicinin eseri is sahibine teslim
borcu, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde saticinin konutu tiiketiciye devir ve
teslim borcuna benzese de, meydana getirme unsuru iki s6zlesme arasindaki en biyik
farklardan birini teskil etmektedir. Zira 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin konusu
yalnizca yapimina baglanmamis, yapimina devam edilen ya da yapimi tamamlanmig bir
tasinmaz  olabilirken, eser sozlesmesinin konusu, yeni bir eser yaratmayi
kapsayabilecegi gibi mevcut bir eser izerinde degisiklik yapmay1 veya onu tamir etmeyi
de kapsayabilir?®. Bu nedenle cilingirin Kilitli kapiyr agmasi, olgii lzerine elbise
dikilmesi, bir ses sanat¢isinin konser vermesi, sinemada film gosterilmesi ya da bir yaris

atmin egitilmesi de eser s6zlesmesine konu olabilmektedir?!!,

Eser sozlesmesi ile 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerini birbirinden ayirmak
icin getirilen kistaslardan biri, s6zlesme konusu malin s6zlesme kurulurken mevcut olup
olmamasidir??. SGzlesmenin kuruldugu sirada konutun yapmmi tamamlanmigsa, burada
sadece 6n odemeli konut satis sOzlesmesinin oldugu kuskusuzdur?t®. Sozlesmenin

konusunun heniiz yapimima baslanmamis ya da yapimi tamamlanmamis bir konuta

208 CELIKEL, s.243.

209 GUMUS, Mustafa Alper: Borclar Hukuku Ozel Hikiimler C. 11, 3. B., Istanbul 2014, s. 4-5; Yargitay
da gayri maddi mallarin eser sdzlesmesine konu olabilecegi goriisindedir. YHGK, 26.02.2016, E.
2014/3-727, K. 2016/203; YHGK, 18.11.2009, E. 2009/15-459, K. 2009/541 (Kazanci igtihat Bilgi
Bankasi, 20.03.2022).

20 GUMUS, C. 2, s. 4

211 GUMUS, C. 2, s. 4; EREN, Ozel, s. 616.

212 CELJKEL, s. 245.

213 EREN, Ozel, s. 615.
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iliskin olmasi1 halinde ise meydana getirilecek eserin is sahibi tarafindan ismarlanmasi
kistasma gore sdzlesmenin nitelendirildigi gorilmektedir?'4. Buna gore, eger onceden
tasarimi, plani, projesi belirlenmis bir konut tuketicinin talep ve talimatlari dikkate
alinmaksizin sozlesmeye konu ediliyorsa 6n 6demeli konut satis sOzlesmesinin

varligindan bahsedilebilmektedir?®®,

Iki sOzlesmeyi birbirinden ayiran bir diger kistas ise 6n 6demeli konut satis
sOzlesmelerinde malzeme unsurunun, eser sdzlesmelerinde ise emek unsurunun agir
bastyor olusudur?'®. Bununla birlikte eger meydana getirilecek konutun miilkiyetinin
nakli icin ayri, yapimi igin ayr1 bedel Uzerinde anlasilmis ise eser; tek bir bedel
Uzerinden anlagilmissa 6n Odemeli konut satis SOzlesmesinin  varligindan
bahsedilebilmektedir?!’. Baz1 yazarlar bu goriise kars1 ¢ikarak hem konutun yapimi hem
de konutun mulkiyetinin devri icin tek bir bedel tizerinden anlasilmis olsa dahi taraflarin
iradelerinin esas alimmasi ve karma bir s6zlesmenin oldugunun kabulinin gerektigini

savunmaktadir?18

. Kanaatimizce tiketicinin korunmasi agisindan bu tir durumlarda
karma bir sozlesmenin varhig:r kabul edilmelidir. Zira konutun tasimasi gereken
unsurlar1 tagimaksizin tiketiciye devir ve teslim edilmesi halinde, tiketicinin eser
sOzlesmesi hikimlerinden yola ¢ikarak yikleniciye karsi talepte bulunabilmesi
mumkunddr. Ancak yalnizca 6n 6demeli konut satis s0zlesmesinin var oldugunu kabul

edersek tuketici, satici ile ylklenicinin ayni olmadigi hallerde, stzlesmenin nispiligi

ilkesi geregi yukleniciye karsi bir talepte bulunamamaktadir.

214 CELIKEL, s. 246.

215 OZ, Eser, s. 232.

26 GUMUS, C. 2, 5. 9; EREN, Ozel, s. 615.

27 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 9; ATAMER, s. 224-225.

28 GUMUS, Borclar, s. 6; CANBOLAT, Ferhat: Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi
Tekeffulden Dogan Haklari, Ankara 2009, s. 34 vd.
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H. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDEN FARKI

Arsa payr Kkarsiligi insaat sozlesmeleri kanun koyucu tarafindan ayrica
diizenlenmediginden isimsiz sozlesmelerdendir. Bu sozlesme ile arsa sahibi arsasinin
belirli paylarin1 yukleniciye devrederek, yuklenicinin ileride arsa Uzerine yapacagi

yapmin belirli bolimlerini edinme konusunda yiiklenici ile anlasma yapar?®,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde alici, arsasinmn  miulkiyetini
yukleniciye devretmek suretiyle edimini ifa etmis olmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerinde, “arsa sahibi ile yiklenici arasindaki sozlesme” ile “ylklenici ile
liclincil kisi arasmdaki s6zlesme”yi birbirinden ayrimak gerekmektedir??. Yiiklenici,
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi nedeni ile devralmis oldugu konutlar1 bir Uglinci
kisiye devrediyorsa, diger sartlarin da varligi halinde o s6zlesmenin 6n 6¢demeli konut
satis sdzlesmesi olarak nitelendirilmesi mimkiindiir??t. Ancak yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda imzalanan arsa pay1 karsilig1 insaat s0zlesmesinin tiketici islemi olup olmadigi
ogretide tartismalidir. Yargitay, arsa sahibinin asil amacmnin konut edinmek degil de kar
elde etmek oldugunu, bu nedenle bu islemin tiketici islemi olarak
degerlendirilemeyecegini belirtmektedir???2. Ancak bazi yazarlar Yargitay’n aksine arsa
sahibinin amacmin ticari olmayip yalnizca konut edinmek amac¢h oldugu hallerde

tiiketici islemi olmadigini séylemenin dogru olmadigmni belirtmektedir??,

219 YENER, Mehmet Deniz: Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Miteahhidin Temerridii ve
Sonuglari, Istanbul 2011, s. 3.

220 YENIOCAK, Umut: Tilketici Hukuku Uygulamalart Agisindan Arsa Payr Karsihgi Insaat
Sozlesmesi, Insaat Sektériinde Tlketici Hukuku Uygulamalari, (Ed. TOKBAS, Hakan/KURSUN, Ali
Suphi), 2. B., Istanbul 2018, s. 161.

21 YENIOCAK, Arsa Payi, s. 161; CELIKEL, s. 257.

222y, 13. HD, 09.03.2020, E. 2017/7891, K. 2020/3037; Y. 20. HD, 13.02.2020, E. 2019/6341, K.
2020/687; Y. 20. HD, 01.07.2019, E. 2019/2147, K. 2019/4621; Y. 23. HD, 18.04.2019, E. 2016/5186, K.
2019/1463; Aksi yonde karar i¢in bkz. Y. 15. HD, 30.09.2019, E. 2019/2005, K. 2019/3700 (Kazanci
Igtihat Bilgi Bankasi, 12.04.2022).

223 YENIOCAK, Arsa Payi, s. 173.
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Iki sozlesme arasindaki farklardan biri de arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin

konusunun yalnizca konut degil, depo gibi vasiflara sahip tasinmazlara da iliskin

olmasidir?®,

224 KOCAKER, s.106.
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I1l. SOZLESMENIN SEKLI

A. GENEL OLARAK

"On 6demeli konut satis s6zlesmesi” konusu konut satis1 olmasi nedeniyle aslen
TBK’da tanimlanan “tasmmaz satis sOzlesmeleri”’nin 6zel bir tirii niteligindedir??.
TBK’da “tasinmaz satis sdzlesmesi’nin ve “tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi”’nin resmi
sekilde yapilmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu husus Tapu Kanunu??® m. 26°da da ayrica

diizenlenmistir. “On Odemeli konut satisimin tapu siciline tescil edilmesi, sazs vaadi

sOzlesmesinin ise noterde dizenleme seklinde yapiimas: zorunludur.” (TKHK m. 41/1).

Kanun koyucu tagsinmaz satis s6zlesmesinin tasarruf igslemi niteliginde olan tescil
islemini, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin sekli olarak ifade etmis olup bu durum
ogretide hatali goriilmistiir. Zira bu hiikiimden s6zlesmenin gecerli olmasi icin “tescil”
edilmesi gerektigi anlasilmaktadir. Bu nedenle tescilin ger¢eklesmemesi durumunda,

227

yapilan sOzlesme “yok” hikminde olmaktadir=’. Bu durum da kanun koyucunun

tiiketiciyi koruma amacmdan uzaklasmasma neden olacag igin elestirilmektedir®?,

“On o6demeli konut satis sOzlesmesi, kat irtifak: devrinin tiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sbzlesme seklinde veya
noterliklerde dizenleme seklinde yapilan satis vaadi sOzlesmesi ile kurulur. Aksi halde
sOzlesme gecgersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiketicinin aleyhine

olacak sekilde ileri stiremez.” (Yonetmelik m. 6/1).

225 CABRI, On Odemeli, s. 105.

226 2644 Sayil1 Tapu Kanunu, RG. 29.12.1934, S. 2892.
21 GUMUS, Tiketici, s. 255, DIKBAS, s. 22.

228 CABRI, On Odemeli, s. 105-106.
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1. On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Sekil

a. Sozlesmenin Tapu Siciline Tescil Edilmesi

“On odemeli konut samsimn tapu siciline tescil edilmesi, sats vaadi
sozlesmesinin ise noterde dizenleme seklinde yapilmas: zorunludur. Aksi halde satici,
sonradan sozlesmenin gegersizligini tuketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”
(TKHK m. 41/1). TMK m. 1022/1 uyarinca “ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar.”
Ayni bir hakkin tapu kiitiigiine kaydi anlamma gelen tescil islemi bir tasarruf
islemidir??®. TMK m. 1008 uyarinca tapu siciline yalnizca “miilkiyet”, “irtifak haklarr”,

“tasinmaz Yyikleri” ve “rehin haklar1” tescil edilebilir.

Tuketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun 41. maddesinin 1. fikrasindaki
“tescil” ifadesi ise ogretide tartisilmistir. Zira tapu siciline sadece ayni haklar tescil

edilebileceginden, bir sdzlesmenin tescili mimkin degildir.

Ogretideki bir goriis, tapudaki uygulamalarda yalnizca satis sdzlesmesinin
yapilmasinin mimkin olmadigini, satis s6zlesmesi ile birlikte tapu uygulamalar1 geregi
tescil isleminin de ayn1 anda yapilmasi gerektigini belirtmek suretiyle kanun koyucunun
bu ifadeyi sehven kullandigini savunmustur®®, Bu goriise gore, sozlesme imzalanirken

tescilin gerceklesmesi ve daha sonra zilyetligin tiiketiciye teslimi mumkindtr?3?,

On 6demeli konut satis sistemi, madde bashig1 ve gerekgesini de dikkate alarak
olusturulan bir diger goris ise, kanun koyucunun sdzlesmenin, tapu memuru tarafindan
resmi sekilde diizenlenmesi gerekliligini vurguladigini, uygulamada tapuda yapilan satig

sOzlesmelerinin ayni1 zamanda tescil talebini de igerdigini, yapilan s6zlesmeyi takiben

229 EREN, Miilkiyet, s. 206; YENIOCAK, s. 47.
230 CABRI, On Odemeli, s. 106.
231 CABRI, On Odemeli, s. 106.
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mulkiyetin naklinin de gerceklestigini ve bu nedenle tapu pratigi bakimindan mevcut
sOzlesmenin 6n 6demeli konut satis sOzlesmesi olarak nitelendirilmesinin mimkin

olmayacagim belirtmektedir?32,

Bu konudaki bir baska gorts ise, tescil zorunlulugunun 6n 6demeli konut satis
sOzlesmelerinin amacina aykiri oldugunu, tescil isleminin yapilmamasi durumunda
sOzlesmenin gegersiz olmasmin tiketiciyi magdur edecegini belirtmekte olup kanun
metnindeki tescil ifadesinin sozlesmenin tapuya serhi ya da kat irtifakinin tescili
anlamma geldigini savunmaktadir®*®. Baz1 yazarlar ise, kanun koyucunun tescili kurucu
unsur haline getirdigini ve sOzlesmenin tescil edilmemesi halinde yoklukla sakat

olacagmi savunmaktadir®*,

Bu konudaki bir diger goriis ise, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin gecerli bir
sekilde kurulabilmesi icin karsilikli ve birbirine uygun irade beyani1 yeterli olup
mulkiyetin veya zilyetligin devrinin zorunlu olmadigini, TKHK m. 41/1’deki
“sozlesmenin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi
hususunun Yonetmeligin 6. maddesinde belirtildigini ve bu ifadenin “kat irtifaki
devrinin tuketici lehine tapu siciline tescil” edilmesi seklinde algilanmasi gerektigini,
Yonetmeligin 6. maddesinde “kat irtifaki1 devrinin tiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme” ifadesi ile ayn1 zamanda yazili bir
sozlesme ile tapu uygulamalarinda, tescil ile sozlesmenin birlikte yapilmasindan
kaynaklanan olumsuzluklarin bertaraf edilmek istendigini belirtmektedir?®®. Ancak bu
gortiste, mustakil yapilarin konu oldugu 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin hangi
sekilde yapilmasi gerektigi sorusu cevapsiz kalmaktadir. Zira 6n ddemeli konut satis

sozlesmelerinin  konusu yalnizca bagimsiz bolimler olmamakta, konut olarak

32 ACAR, s. 19-21.

283 AYDOGDU, Ders, s. 272.

23 GUMUS, Mustafa Alper: Yeni 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m.
299-356), Istanbul 2011, s. 255.

25 DOGAR, s. 108-109.
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kullanilabilen mustakil yapilar i¢cin de ©n 0Odemeli konut satis sozlesmeleri
yapilabilmektedir. Mistakil yapilar ise kat irtifakina konu olamayacagindan, mistakil
yapmin satigina iligkin yapilan 0n O0demeli konut satis sozlesmesinin ne sekilde

yapilacagi belirsiz hale gelmektedir.

Ogretideki bir diger gorils ise madde metnindeki tescil zorunlulugunun aslen
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigini vurgulamak icin getirildigini ve bu
nedenle ilgili hiikmiin dizeltici yoruma tabi tutulmasi gerektigini belirtmektedir?®.
Kanaatimizce bu g0riis isabetli olup buradaki sekil kuralinin resmi sekil olarak kabul
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi ile
kuruldugunun ve sézlesme kurulduktan sonra ileride tescil isleminin yapilmamasinin
saticinin borcuna aykiri hareket ettigi anlamina geldiginin kabuli, tiiketicinin korunmasi

amacina da hizmet etmektedir.

b. Kat irtifakimin Devri

“Bir arsa uzerinde ileride kat mulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri icin o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiktmlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat
irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifaki sahibi)” denir (KMK m. 2/c). KMK
m. 10/1 uyarinca “Kat mulkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile

)

dogar.’

On 6demeli konut satis sozlesmeleri cogunlukla yapimma baglanmamis ya da
yapimi devam eden konutlar agisindan akdedilmektedir. Henliz tamamlanmamis bir

konutun Gzerinde kat mulkiyeti kurulmasi mimkin olmadigindan bu tir tasmmmazlar

2% OZMEN / VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 31, ACAR, s. 19-20.
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konu alan 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin kanunda belirtilen sekilde yapilmasi
mumkin degildir. Bu tlr sdzlesmelerin tapuda tuketici lehine kat irtifakinin kurulmasi

seklinde yapilmasi gerekmektedir (KMK m. 1, KMK m. 50/2 ve KMK m. 10/2).

“On odemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme gseklinde veya
noterliklerde dizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi halde
sozlesme gecersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siremez.” (Yonetmelik m. 6/1). YOnetmelikteki ifadeden 6n
O0demeli konut satis sozlesmelerine yalnizca kat irtifakina konu tasinmazlarin konu
olabilecegi anlam1 ¢ikmaktadir. Ancak 6n ddemeli konut satis s6zlesmesi konut amagli
kullanilan tim tasinmazlar a¢isindan yapilabildiginden bu ifade kanun koyucunun
uygulamaya yon vererek sézlesmenin konusunu Kat irtifaki ile sinirlama isteginden
kaynaklanmaktadir®®’. Kanun koyucunun bu istegi, kat irtifakinm tiiketici adina tescili
ile birlikte, saticinin henliz yapimina baslamadigi bir konutu kétuniyetli olarak birden
fazla kisiye devretmesini engelleyerek ve konutun yapimmin tamamlanmasinin
ardindan kat mulkiyetine ge¢isin saglanmasi ile birlikte konutun mulkiyetinin saticinin
katilmma gerek olmaksizin tlketiciye gecmesini saglayarak tiketicinin korunmasi

amacima hizmet etmekten kaynaklanmaktadir?38,

Kat irtifakinin kurulmasi yalnizca kat mulkiyetine konu olabilecek yapilar icin
s0z konusudur. Zira mustakil bir yap1 i¢in kat milkiyeti s6z konusu olmayacagi i¢in kat
irtifakinin da kurulmasima gerek yoktur. Noterde satig vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli
konut satis sOzlesmelerinde de Kkat irtifakinin kurulmasi sart1 aranmaz®°. Ancak bu

durum belli sakincalar1 da beraberinde getirmektedir. Zira uygulamada henliz yapimina

27T YENIOCAK, s. 49. 5
2% ATAMER, s. 225; DOGAR, s. 89, 116.
29 DOGAR, s. 115.
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baslanmamis konutlarin satis vaadi s6zlesmeleri ile aslen birden fazla kisiye satisinin

yapildig1 ve bu durumun tuketicilerin magduriyetine sebep oldugu gorilmektedir.

“Kat irtifakinin devri suretiyle yapilan 6n 6demeli konut satis s6zlesmeler”inde
yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifaki  kendiliginden kat miulkiyetine
gececeginden (KMK m. 14) saticinin milkiyeti devir borcu sona ermekteyse de yapiy1

tamamlama ve zilyetligi devretme borcu devam etmektedir?4.

2. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sozlesmelerinde Sekil

Yapimina baglanmamis konutlarin tapuda tescili mimkin olmadigindan, bu
durumlarda noterde dizenleme seklinde “6n O6demeli konut satis vaadi sOzlesmesi”
yapmak mumkindir. Ancak bu sckilde yapilan sozlesmelerde, tuketiciye o6n
bilgilendirme formunun verilmesi zorunlu olup sb6zlesmenin yOnetmeligin 7.

maddesinde diizenlenen zorunlu unsurlar1 tasimas: gerekmektedir?4:,

Yonetmeligin 6. maddesinin 1. fikrasinda bu sozlesmelerin “noterliklerde
dizenleme seklinde” yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Sozlesmeyi bu sekle aykir
olarak hazirlayan saticinin sézlesmenin sekle aykiri oldugunu ileri siirmesi mimkin
degildir > . Acik¢a diizenlenmemis olsa da Tapu Kanunu m. 26 uyarinca bu

sozlesmelerin tapuya serhi mumkindiir?*3,

240 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 32, ATAMER, s. 219-220.

241 CABRI, On Odemeli, s. 109.

242 T(iketici konutu teslim almissa, satici, S0zlesmenin noterlikge diizenleme seklinde yapilmadigm ileri
sirerek sozlesmenin gegersiz oldugunu iddia edemez. Bkz. istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 18. H.D.,
12.04.2018, E. 2017/1738, K. 2018/704 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, 05.05.2022).

243 CABRI, On Odemeli, s. 110; DIKBAS, s. 25.
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B. SEKLE AYKIRILIGIN YAPTIRIMLARI

1. eTKHK Ydururlikteyken Yapilan SOzlesmelerdeki Sekle

Aykinhgin Yaptirnmlan

Eski kanun doneminde 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinin adi yazili
sekilde yapilmasi tlketicileri magdur etmis ve sekle aykiri olarak yapilan sdzlesmeler
kesin hiikiimstiz kabul edildigi icgin tlketiciler saticidan mulkiyetin naklini talep
edemeyerek yalnizca sozlesmeden donmek sureti ile Odedikleri bedeli talep
edebilmislerdir®**,

Yeni kanunun yiirirliige girmesi ile birlikte bu sekilde yapilan sozlesmelerin
sekle aykirihigmin yaptiriminm hangi kanun hikimlerine gore belirlenmesi gerektigine
dair karisikliklarin giderilmesi amaci ile 6502 Sayili TKHK’ya gecici bir madde
eklenmistir.  ‘Bu Kanunun yiirirliige girdigi tarihten onceki tuketici islemlerine,
bunlarin hukuken baglayict olup olmadiklarina ve sonuglarina bu islemler hangi kanun
yurirlukte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanun hikiumleri uygulanir.” denmek
sureti ile s6zlesmenin yapildig: sirada hangi kanun yirirlikte ise o kanun hikimlerinin
uygulanacagi belirtilmistir (TKHK gecici m. 1/2). Ancak ilgili maddenin a bendinde
‘Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten dnce kurulan ve halen gecerli sézlesmelerin bu

Kanuna aykirr hiktmleri yardrlik tarihinden itibaren wuygulanmaz” hikmi ile eski

kanun yurdrlikteyken yapilan bir 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin hiikiimsiizligi,

244 Eski kanun doneminde adi yazilh sekilde yapilan 6n 6demeli konut satis sézlesmesi, gegersiz kabul
edildiginden, tiiketici yalnizca s6zlesmeden donerek 6dedigi bedeli Yargitay’in belirledigi “denklestirici
adalet ilkesi” hikumleri uyarinca isteyebilmekteydi. Sozlesme resmi sekilde yapilsaydi, tiketici
sozlesmeden donerek satisa konu tasinmazin rayi¢ degerini, sézlesmenin yerine getirilmemesi nedeniyle
ortaya ¢ikacak zararlarini ve sozlesmede kararlastirilmig olmasi halinde cezai sart isteme hakkina sahip
olacakt. Bkz. KAYA, Sevtap: Insaat Sektérinde Maketten Tasinmaz Satigt ve Uygulamalari, Sektorel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari (Edt. TOKBAS, Hakan/ UCISIK, Fehim), Ankara 2014, s. 561-
562; DOGAR, s. 132; CELIKEL, s. 438.
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yeni kanuna aykir1 olmas1 nedeni ile tiiketici aleyhine ileri stiriilememektedir?®®. Zira,
TKHK m. 41/1 uyarinca sekle aykir1 bir 6n 0demeli konut satis sozlesmesinin

gecersizligi tlketici tarafindan ileri strilmedikge, so6zlesme gegerli kabul edilmektedir.

2. TKHK Doneminde Yapilan Sozlesmelerdeki Sekle Aykirihgin

Yaptirnmlan

Tuketicinin Korunmasi Hakkmnda Kanunun 41. maddesinin 1. fikrasinda,
sozlesmenin sekle aykiriliginin yalnizca tliketici tarafindan ileri siiriilebilecegi
diizenlenmistir. Zira sozlesmenin kanuna uygun sekilde hazirlanma yikimliligi
saticida oldugundan, bu yiikiimliiliige aykir1 sekilde adi yazili bir s6zlesme yapilmasmin

246

sorumlulugu da saticiya yiiklenmistir**®. Yalnizca tlketici tarafindan gegersizligin ileri

Kesin hikimsuzlik hallerinde sozlesmenin gecersizligi hakim tarafindan
kendiliginden g0z Onlnde bulundurulacagi gibi Uc¢lncl kisiler tarafindan da ileri
strebilmektedir. Ancak TKHK m. 41/1 uyarinca sOzlesmenin gegersizligi yalnizca
tiiketici tarafindan ileri surtlebilmektedir. Ogretideki bir goriise gore, sekle aykiriligmn
ileri sirilmesinde tuketicinin menfaatinin olup olmadiginin tespitinin h&kim tarafindan
kendiliginden dikkate alinmasi1 gerekmekte olup tlketici gegersizligi ileri stirmese de
hakim tarafindan sGzlesmenin gegersiz olduguna Karar verilebilmelidir?’. Diger bir
goriis ise sekle aykir1 sozlesmenin tek tarafli baglamazlik yaptirima tabi
tutulamayacagini, zira sekle aykiri olan sdzlesmenin higbir zaman 6n 6demeli konut

satis sOzlesmesi olarak kurulmadigini ve en basindan batil oldugunu belirtmektedir?,

245 5 ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 43-44; DOGAR, s. 133.

246 DOGAR, s. 127.

247 AKINTURK/ ATES, s. 42; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 42.
248 GUMUS, Tilketici, s. 256.
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Bir baska goOriise goOre ise, burada Klasik kesin hiikiimsiizliigiin bir tirQ
diizenlenmis olup “tlketici tarafindan her zaman ileri surilebilecek bir defi” s6z
konusudur 2*° . Kanun koyucunun bu sekil kuralmi belirlemedeki amaci tiiketiciyi
korumak ise tiketici menfaatinin gerektirdigi hallerde s6zlesme sekle aykir1 olsa bile

ayakta tutulmalidir 2>

. Kanaatimizce bu goriis ¢cok daha isabetlidir. Burada klasik
anlamda bir Kkesin hiikiimsiizliigiin kabul edilmesi hakkaniyete aykirilik teskil
etmektedir. Bu dogrultuda TKHK m. 41/1°de 6zel bir kesin hikimsizluk hali
diizenlenmistir. Burada tlketici tarafindan her zaman ileri surilebilse de hakim
tarafindan resen dikkate almamayan def’i niteliginde bir hak s6z konusudur®?. Zira on
0demeli konut satig sOzlesmelerinde zayif olan tiketicinin korunmasi esas amag olup
son goriis uyarinca sozlesme sekle aykir1 olsa dahi tlketicinin menfaati gerektiriyorsa
sozlesmenin gegerli oldugunu kabul etmek gerekmektedir 2°2. Sozlesmelerin sekil
kuralina baglanmasinin amaci, SOzlesmenin taraflarmm ani karar vermelerini
engelleyerek biraz daha diisiinmeleri icin onlara zaman tanimaktir?>3, Bununla birlikte
saticiya kars1 zayif ve korunmasi gereken konumda yer alan tiketicinin taraflarin biraz
daha diisiinmeleri ve ani karar vermelerini engellemek adina getirilen sekil kurallarina
uymadan yaptiklar1 s6zlesme nedeni ile magdur olmalar1 “sekil” kurallarmin getirilis

amacina da aykir1 olmaktadir®®*,

Tuketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 41. maddesinin 1. fikras1 geregince
“... satici, sonradan sOzlesmenin gegersizligini tiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
siiremez”’. 1lgili maddenin gerekcesinde ‘Resmi sekilde sOzlesme yapmayan saticinin,

daha sonra tiketiciye karst SOzlesmenin resmi sekilde yapimadigini 6ne surerek

249 CABRI, Tiiketici, s. 770.

250 DIKBAS, s. 32.

251 DKBAS, s. 32.

%2 TKHK m. 41/1 gerekgesi icin bkz. http://www.turkhukuksitesi.com/mevzuat.php?mid=13268
(13.07.2024).

253 INAL, s. 659; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 29 vd.

2 DOGAR, s. 99, dn. 298.
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sOzlegsmenin gegersizligini iddia etmesi de hakkaniyete uygun olmayacagr igin
yasaklanmuistir”?* seklindeki agiklamadan hareketle kanun koyucunun ilgili hikmii
TMK m. 2 ile dizenlenen durustlik kurali gercevesinde kaleme aldigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle her iki tarafin da sOzlesmenin sekle aykiriligmni ileri
strmelerinin dirdstluk kuralina aykir1 olmamasi gerekmektedir. Sozlesmenin sekle
aykiriligmin ileri strilmesinin hakkin kotiye kullanilmasi niteligi tasiyip tasimadigi ve
dirustlik kuralina aykirilik teskil edip etmedigi hususu her somut olayda ayri1 olarak
incelenmelidir?®. Tiketiciyi koruma amacina hizmet ederek daha zayif konumda olan
tiketici lehine ilgili kanun maddesinin dizenlenmesi, adi yazili s6zlesme yaptiktan
sonra gegersizligini ileri stirerek tuketiciyi magdur eden saticilara karsi dogru bir adim

olmustur.

Satic1 ve tlketicinin edimlerinin tamaminm1 ya da buyidk bir bélumind ifa

etmeleri halinde s6zlesmenin gecerli hale geldigini kabul etmek gerekmektedir?’.

25 http:/www.turkhukuksitesi.com/mevzuat.php?mid=13268 (14.05.2024).
2% ERMAN, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 3. B., Istanbul 2010, s. 31.
257 DIKBAS, . 32.
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IV. SOZLESMENIN iCERIGIi

A. SOZLESMENIN ZORUNLU iCERIiGi

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 46. maddesinde s6zlesmenin zorunlu

iceriginin YOnetmelikle belirlenecegi diizenlenmistir.

“On 6demeli konut satis Ssozlesmesinin en az on iki punto biiyiikliigiinde,
anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, asagidaki bilgileri

icermesi ve bir 6rneginin tlketiciye verilmesi zorunludur:

a) Saticzmin ad: veya unvani, agik adresi, telefon numaras: ve varsa MERSIS numarasi
ile diger iletisim bilgileri,

b) Tlketicinin adi, soyadi, a¢ik adresi, telefon numaras: ve varsa diger iletisim bilgileri,

C) Sbzlesmenin diizenlendigi tarih,

¢) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz bolimun yer aldigi ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planii Alanlar Tip Imar Yonetmeligine

gore belirlenen bagimsiz b6lim net ve brit alanlart,

d) Konutun tim vergiler d&hil Tiurk Liras: olarak satis fiyati, varsa teslim ve diger

masraflara iligkin bilgi,

e) Konutun tim vergiler dahil Tirk Liras: olarak toplam taksitli satis fiyat, varsa

teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

f) Faiz miktar: ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraninin

ylzde otuz fazlasini gegmemek lzere gecikme faiz orani,
g) Tuketicinin temerrude diismesinin hukuki sonuglart,

g) On 6deme tutart,

74



h) Odeme plan: ve 6demelerin yapilacag: banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullaniima sartlari, siresi ve usuliine iliskin bilgiler,

1) SOzlesmeden donme hakkinin kullaniima sartlari, suresi, usulll ile tazminata iliskin
bilgiler,

j) Cayma ve sOzlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi agik adres bilgileri,

k) Verilen teminata i/igkin bilgiler,

I) Konutun teslim tarihi ve sekli,

m) Yap: ruhsatinin alinig tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iligkin bilgiler,

0) Tuketicilerin wuyusmazitk konusundaki basvurularini tlketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi” s6zlesme metninde yer almalidir

(Yonetmelik m. 7).

Yonetmeligin 7. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, tiketici satis bedelini pesin
0dedigi takdirde, “konutun tim vergiler dahil Turk Liras1 olarak toplam taksitli satis
fiyatmin; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilginin”, “faiz miktar1 ve faizin
hesaplandig1 yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasini
gecmemek Uzere gecikme faiz oranmm”, pesin 0deme halinde tiketici temerride
diisemeyecegi igin “tiikketicinin temerriide diismesinin hukuki sonug¢larmin”, pesin
6deme durumunda 6n 6deme miktar1 s6z konusu olamayacagi i¢in “6n 6deme tutarmin”
ve “0deme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgilerinin” sdzlesmede yer

almasina gerek yoktur.
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B. ZORUNLU iCERIGIN BULUNMAMASININ SONUCLARI

“Bu Kanunda yazili olarak duzenlenmesi oOngorulen  sOzlesmeler ile
bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, a¢ik, sade ve
okunabilir bir sekilde duzenlenir ve bunlarin bir niishas: kdgit lizerinde veya kalict veri
saklayicisi ile tlketiciye verilir. SOzlesmede bulunmast gereken sartlardan bir veya
birkagimin bulunmamas: durumunda, eksiklik s6zlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu
eksiklik sozlesmeyi dlzenleyen tarafindan derhdl giderilir.” (TKHK m. 4/1) Gorildiagi
Uzere zorunlu unsurlarn sozlesmede yer almamasi sozlesmenin gegerliligini
etkilememektedir. Zorunlu unsurlarin eksikligi halinde saticinin bu eksiklikleri
gidermesi gerekmektedir. Zorunlu unsurlarin iglevi tiketiciyi aydinlatmak ve
bilgilendirmek oldugundan bu hikumlerin tuketicinin onayr almsa dahi tlketici
aleyhine degistirilmesi mimkiin degildir?®. Aksi takdirde yapilan degisiklikler kesin
hiikiimsiiz sayilmaktadir®®. TKHK m. 77/1 uyarmca sozlesmede bulunan zorunlu
unsurlara uyulmaksizin sozlesme akdedilmesi halinde saticiya idari para cezasi

uygulanmaktadir?®°.

C. SOZLESMEDE YER ALAN HAKSIZ SARTLAR

“Haksiz gart; tlketiciyle mizakere edilmeden sOzlesmeye dahil edilen ve
taraflarin SOzlesmeden dogan hak ve yukumlultklerinde dirustlik kuralina aykiri

diisecek bicimde tuketici aleyhine dengesizlige neden olan sbzlesme sartlaridir.”

2% HOROZ, Seda Hatice: 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli
Konut Satis SGzlesmesi, Yaymmlanmamis Yilksek Lisans Tezi, Cag Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlist, Mersin 2015, s. 18.

259 CABRI, Tiiketici, s. 770.

260 YENTIOCAK, s. 46.
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(TKHK m. 5/1 ve Tilketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik?5!
m. 4/1-c) Gorildigi Uzere sozlesmedeki kaydin haksiz sart sayilabilmesi igin

sozlesmedeki kaydin tiiketici ile miizakere edilmeksizin sozlesmeye eklenmesi?®2

ve bu
sartin tiketici acisindan ©Onemli bir dengesizlige yol a¢gmasmin birlikte olmasi
gerekmektedir?®3, Hangi sartlarm tiiketici agisindan 6nemli bir dengesizlige yol actig
konusunda ise uygulamada olusabilecek soru isaretlerini gidermek amaciyla Haksiz Sart
Yonetmeliginin EK-1 listesinde &rneklere yer verilmistir. Buna gore “sézlesmeyi
diizenleyenin, sadece kendisi tarafindan belirlenen kosullarda edimini ifa edecegi, buna
karsilik tiketicinin her halde ifa ile yukimlu wutuldugu sartlar”, “yukumlultklerini
yerine getirmeyen tiketicinin, orantisiz bigcimde yuksek bir tazminat 6demesini
gerektiren sartlar”, “belirli sureli sozlesmelerde, sozlesmenin belirlenen siire kadar
uzayacagina iligkin konulan sartlar” gibi birgok durum tiketici ile satici arasinda
dengesizlige yol acan ve dolayisiyla haksiz sart olarak nitelendirilen érnekler olarak

sayllmistir?®4,

Kanunun 5. maddesinin ikinci fikras1 ve Haksiz Sart Yonetmeliginin 7.

maddesine gore, sozlesmede yalnizca haksiz sart olarak nitelendirilen hukumler

gecersiz olmakta ve diger hikiimler gegerliligini korumaktadir 2% . Sozlesmeyi

dizenleyen tarafin haksiz sart olarak nitelendirildigi i¢in gecersiz sayilan hikimlerin
olmamasi ihtimalinde sézlesmeyi yapmayacagini ileri sirerek sézlesmenin tamaminin

gecersizligini iddia etmesi mimkiin degildir?®®.

%61 T{iketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Y6netmelik, RG. 17.06.2014, S. 29033.

262 DiKBAS, s. 65.

263 CINAR, s. 29.

264 Ayrintih bilgi igin Bkz. Tuketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik EK-I, Haksiz
Sozlesme Sartlart.

265 TKHK m. 5/2: “Tlketiciyle akdedilen sozlesmelerde yer alan haksiz sartlar kesin olarak hiikiimstizdr.
Sozlesmenin haksiz sartlar disindaki hikimleri gecerliligini korur. Bu durumda sozlesmeyi diizenleyen,
kesin olarak hikiimsiz sayilan sartlar olmasayd: diger hikimlerle s6zlesmeyi yapmayacak oldugunu ileri
stiremez.

266 DOGAR, s. 137; CELIKEL, s. 283.
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Tuketici 6nceden hazirlanan standart sOzlesmenin igerigine etki edememisse,
sOzlesmedeki sartin tuketiciyle miizakere edilmediginin kabul edilmesi gerekir (TKHK
m. 5/3). Ilgili madde metninde gecen “standart sézlesme” kavrami TBK m. 20 vd.

hiikiimlerince diizenlenen genel islem kosullar1 2’

ile ayn1 anlama gelecek sekilde
kullanilmistir 8. Burada kanun koyucu genel islem sartina iliskin bir hikim tesis
etmistir. On 6demeli konut satis sozlesmeleri, genellikle matbu olarak hazirlandigindan,
bu sOzlesmelerde hem haksiz sart hem de genel islem kosullar1 birlikte
bulunabilmektedir?®®. Boyle bir durumda somut olaya TKHK m. 5/3 ya da TBK m.
21/2%™ hiiktimlerinden hangisinin uygulanmas1 gerektigi belirlenmelidir?*. “Haksiz

sart” kavramu tiketici hukukuna 6zgii bir kavramdir 2’2,

Somut bir uyusmazlikta
sozlesmede yer alan bir madde hem haksiz sart hem de genel islem kosulu olarak kabul
edildigi takdirde, 6ncelikle TKHK ile 6zel olarak diizenlenen haksiz sart hikimleri
uygulama alan1 bulacak olup genel islem kosullarinin diizenlendigi TBK m 20 vd.

hikimleri TKHK m. 5 vd. hikimlerine goére genel nitelikte kabul edildiginden,

yalnizca TKHK ’da haksiz sartlara iliskin bosluk olmas1 halinde uygulanmaktadir?®”,

%7 TBK m. 20/1: “Genel islem kosullari, bir sézlesme yapilirken dizenleyenin, ileride ¢ok sayidaki
benzer sozlesmede kullanmak amaciyla, 6nceden, tek basina hazirlayarak karsi tarafa sundugu sézlesme
hiktmleridir. Bu kosullarin, sézlesme metninde veya ekinde yer almasi, kapsami, yazi tirl ve sekli,
nitelendirmede énem tasimaz.”’

268 AYDOGDU, Ders, s. 214, DIKBAS, s. 66.

269 AYDOGDU, Ders, s. 138; CELIKEL, s. 283.

20 TBK m. 21/2: “Karsi tarafin menfaatine aykiri genel islem kosullarimin sézlesmenin kapsamina
girmesi, sozlesmenin yapimas sirasinda dizenleyenin kars: tarafa, bu kosullarin variigi hakkinda agik¢a
bilgi verip, bunlarin igerigini 6grenme imkdm saglamasina ve karst tarafin da bu kosullar: kabul
etmesine baglidir. Aksi takdirde, genel islem kosullart yazilmamus sayilir.”

211 AYDOGDU, Ders, s. 138.

272 Haksiz sart ile genel islem kosullar1 arasmdaki en temel fark, bir sartin haksiz sart olarak kabul
edilebilmesi icin genel islem kosullarindaki gibi “ileride yapilmasi dustinilen ¢ok sayida sézlesmede
kullanilmak iizere hazirlanmasr” gerekmemektedir, GUMUS, Tiketici, s. 61.

213 AYDOGDU, Murat: Tirk Borglar Hukuku’nda Genel Islem Kosullarinin ve Tiiketici Hukukunda
Haksiz Sartlarin Denetimi, Ankara 2014, s. 173; UZUNALLI, Sevilay: Genel Islem Sartlarmin Haksiz
Rekabet Hiikiimleriyle Denetlenmesi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi Mecmuasi, C. 71, S. 2, Y.
2013, s. 402; Genel islem kosullarmin diizenlendigi TBK m. 20 vd. hukimleri genel hukim niteliginde
oldugundan, somut uyusmazliga TKHK’da uygulanacak; TKHK’da hiukim bulunmayan durumlarda,
TKHK m. 83/1°de yapilan atif geregi TBK m. 20 vd. hiikiimleri uygulanacaktir. Bkz. AKIPEK OCAL,
Sebnem/AYDOGDU, Murat: Tiketici Sézlesmelerindeki Haksiz Sartlar, Milli Serh, (Edt. TOKBAS,
Hakan/ TUZUNER, Ozlem), istanbul 2016, s. 128-129.
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Haksiz sart olarak degerlendirilen metnin mizakere edilmeden stzlesmeye
konuldugu karine olarak kabul edilmekte olup aksinin satict tarafindan ispati

gerekmektedir?’4,

274 DIKBAS, s. 67.
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UCUNCU BOLUM

ON ODEMELIT KONUT SATIS SOZLESMESINDE SATICI VE TUKETICININ

BORCLARI

I. SATICININ BORCLARI

A. BILGILENDIiRME FORMU VERME BORCU

So6zlesme yapilmadan ©Once saticinin tiketiciyi bilgilendirme yiikiimliligi
TKHK m. 40/2°de ‘Tlketicilere sbzlesmenin kurulmasindan en az bir glin Once,
Bakanlik¢a belirlenen hususlar: iceren 6n bilgilendirme formu verilmek zorundadir”
ifadesiyle yer bulmustur. On 6demeli konut satis sozlesmelerinde yilksek meblaglarla
bor¢ altina giren tiketicileri koruma diisiincesiyle saticinin tliketiciye 6n bilgilendirme
formu vermesi zorunlu kilmmistr?”. Bu 6n bilgilendirme formunun icermesi gereken

bilgiler ise Yonetmeligin 5. maddesinde diizenlenmistir?’®.

215 INAL, s. 647.

276 yonetmelik m. 5/1: “On 6demeli konut satis sézlesmesi kurulmadan en az bir giin énce asagidaki
hususlar: iceren, en az on iki punto biyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir sekilde
diizenlenen on bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur:

a) Saticzmn ad: veya unvani, agik adresi, telefon numaras: ve varsa MERSIS numaras: ile diger iletisim
bilgileri,

b) Sbzlesme konusu konuta iliskin bagimsiz bolimun yer aldig: ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri
temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916 Mukerrer say:/: Resmi Gazete de yayimlanan Planl:
Alanlar Tip Imar Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz bolim net ve brit alanlar,

c¢) Konutun tiim vergiler dahil Tirk Liras: olarak pesin ve taksitli toplam sans fiyati; varsa teslim ve diger
masraflara iliskin bilgi,

¢) Varsa faiz miktar: ve faizin hesaplandigi y1llik oran,
d) Tlketicinin cayma ve sdzlesmeden donme hakkina iligkin bilgiler,
e) Konutun teslim tarihi,

f) Verilecek teminata iliskin bilgiler,
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“Birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalici veri saklayicisi ile
tiiketiciye verilmesi zorunludur.” (YoOnetmelik m. 5/3). Bununla birlikte 6n
bilgilendirme yapildigin1 ispat yuku saticidadir (Yonetmelik m. 5/4). Saticinin
bilgilendirme yiikiimliliigiini yerine getirmis sayilabilmesi igin ayni zamanda
Yonetmeligin 5. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen ek belgeleri de tiiketiciye vermesi
gereklidir. Bu ekler “bagimsiz boliim plani, vaziyet plani, kat plan: ve mahal listesi”
dir. Bununla birlikte saticinin “bina tamamlama sigortasi” yaptirdigi durumlarda
tuketiciye “bina tamamlama sigortasina iliskin 6nemli hususlar formu”nu da vermesi

gerekmektedir?’’.

1. On Bilgilendirme Yiikiimliiliigiiniin Niteligi

Kanun koyucu TKHK m. 40/2 ile tlketicinin yapacagi sdzlesme ile buyuk
borclar altina gireceginden, yapacagi islemin tim sonuglarimi yeniden gézden gecirmesi
ve slrece iliskin kafasindaki tum belirsizlikleri bertaraf edebilmesi ac¢ismndan
bilgilendirme  yiikiimliligiini  getirmistir. ~ Ilgili ~ yukumlilik  aydinlatma

yiikiimliiliigiiniin emredici hale getirildigi, kanuni bir yikimluliktiir?'e,

Bilgilendirme formunun hukuki niteligi tespit edilirken 6gretide bu formun icap
olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegine iliskin soru isaretleri olugsmustur. Bazi
yazarlar 6n bilgilendirme formunun, formda gdésterilen sartlarla s6zlesme yapma imkani

verdigini, bu sartlarin tek tarafli degistirilemeyecegini bu nedenle satici igin icap

9) Yapt ruhsatimn almus tarihi,
&) Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iliskin bilgiler.”

217 KARA, Hanife Emine, s. 81. 5
218 ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 48.
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niteligini tasidigin1 beyan etmektedirler 2° . Ogretideki bu baskin goriise gore,
bilgilendirme formumun icap oldugunun kabul edilmemesi halinde, satic1 icabiyla bagli
olmadigindan farkli bir sozlesme hazirlayabilmekte olup bu durum saticinin On
bilgilendirme yapma yiikiimliiliigiiniin amacmni bertaraf etmektedir?®®. Ancak konut
finansman sozlesmelerinde verilen 6n bilgilendirme formunun yalnizca tiketiciyi
bilgilendirme amaci tasidigina ve 6n bilgilendirme formunun baglayicili olabilmesi igin
bu baglayicihigin kanun hikmdi ile belirlenmesi gerektigine yonelik karsit goriis de
mevcuttur?®l, Baz1 yazarlar ise on bilgilendirme formunun tiiketicilerin faizi ile birlikte
Odemeleri gereken tutar1 hesaplayabilmeleri i¢in verildigini, 6n bilgilendirme formunda
yer alan sartlara gore sozlesmenin hazirlandigin1 ve bu nedenle 6n bilgilendirme

formunun verilmesinin icap sayilmayacagini belirtmektedir 282 .

Baz1 yazarlar ise
tasinmaz milkiyetinin devrine iliskin sOzlesmelerde yapilacak icabin sekle bagl
oldugunu, sdzlesme sekle aykir1 yapilmis olsa dahi tiketici tarafindan gecersizlik ileri
strulmedikce gecerli bir sdzlesmenin hikim ve sonuglarini doguracagindan,

sOzlesmenin esasli noktalarini iceren 6n bilgilendirme formlarinm “icap” kabul

edilebilecegini belirtmektedirler?3,

Kanaatimizce 6gretideki baskin goriise katilmak bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin
amaci ile de bagdasmaktadir. Zira 6n bilgilendirme formunun satici agisindan baglayici
olmadig1 kabul edildigi takdirde, bu form ile tiketicinin diisinmesi ve kendisi icin
faydali olacak karar1 vermesi amaci ortadan kalkmaktadir. Bununla birlikte 6n
bilgilendirme formu ile sure¢ hakkinda bilgi sahibi olan ve sdzlesmeye hazirlik amaci

ile kendisine finansman saglamak icin birden fazla yola basvuran tiketici (faizle borg

219 ATAMER, s. 230-231; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 48; CABRIi, On Odemeli, s. 99.
20 DOGAR, s. 205.

281 REISOGLU, Seza: Konut Edinme Amagclh Konut Finansmani Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlari,
Bankacilar Dergisi, 2007, S. 61, s. 82.

282 MAKARACI BASAK, Ash: Tuketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Konut Kredi
Sozlesmesinin Sekli ve Sekle Aykiriligin Sonucu, Prof. Dr. Tankut Centel'e Armagan, Istanbul 2011, s.
911 vd.

283 CELIKEL, s. 298.
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alan, malvarhgmi satarak nakit para ihtiyacini gideren), saticinin bilgilendirme
formundan kaynaklanan icabi ile bagli olmamasi ve sOzlesmenin kurulmasindan

vazgecmesi nedeni ile magdur olmaktadir.

2. Formun Verilme Zamani

Kanun ve Yonetmelik’te formun verilme zamani olarak éngorilen bir
gin 6nce” kavramindan ne anlagilmas: gerektigi hususunda agiklik yoktur. Bu nedenle
bu husus o6gretide tartisilmis olup bir goriise gore, sézlesmenin imzalanabilmesi icin
formun verilmesinden itibaren “yirmi dort saat” gecmelidir 28*. Yirmi dort saatin
dolmasin1 gerekli gormeyen diger bir goriise gore ise, formun satici tarafindan
tiiketiciye verilmesinin ardindan bir takvim giiniiniin gecmesi yeterlidir?®. On 6demeli
konut satis sozlesmelerinde zayif konumda olan tiketiciyi korumak ve tiketicinin bu
sozlesmeyi imzalamadan Once daha uzun sure mizakere edebilme imkanma sahip
olmas1 adina ilk goriise katilmak daha dogrudur. Zira satictya bu yiikiimliligiin
getirilmesindeki amag, tlketicinin sdzlesme kosullarni yeniden gbézden gecirmesini
saglamak?® olup tliketiciye taninan bu siireye “sogutma dénemi” de denilmektedir?®’,

Tuketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 33. maddesinde dizenlenen konut
finansman1 sOzlesmelerinde de sOzlesme Oncesi bilgilendirme yikimliligi s6z
konusudur. Ancak bu soézlesmelerde farkli olarak én bilgilendirme formunun “makul bir
stire once” tiketiciye verilmesi dngorulmektedir. Konut finansmani sdzlesmesindeki
makul sure her somut olaya gore belirlenmekte olup bu siirenin bir giinden kisa olmasi

mUmkin olmayacagindan tiiketici agisindan daha yararli bir hikiim s6z konusudur?®,

284 CABRI, Tiiketici, s. 758.
285 GUMUS, Tiketici, s. 253.
286 fNAL, On Odemeli, s. 647.
287 {NAL, On Odemeli, 651.
288 CELJKEL, s. 300.
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Bununla birlikte ayn1 kanun ile pes pese diizenlenen bu s6zlesmelerde bilgilendirme
yiikiimliiliigii acismdan iki farkli siirenin éngoriilmesi de 6gretide tartisilmistir®®®. Zira
eTKHK doneminde konut finansmani1 sOzlesmelerinde de bilgilendirme yiikiimliligi
acisindan en az bir gln sure verilmis olup bu sire yeni kanun ile makul sure olarak
degistirilmigken, 6n 6demeli konut satis sOzlesmeleri agisindan boyle bir degisiklige
gidilmemistir’®. Bu nedenle hem kanun sistematigi agisindan hem de tiiketici icin daha
faydali olacagindan 6n Odemeli konut satis sOzlesmelerindeki bilgilendirme
yikiimliliginiin de makul siirede gergeklestirilmesi konusunda bir degisiklik yapilmasi

gerektigi savunulmaktadir?®®,

3. Bilgilendirme Formu Verme Yiikiimliiliigiin Sekli ve Ispat Kiilfeti

“Birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalict veri
saklayicist ile tiketiciye verilmesi zorunludur.” (Yoénetmelik m. 5/3). Bu nedenle satici
yazili, kalic1 veri saklayici ile ya da ayni1 anda her iki yontemle bilgilendirme formunu
tuketiciye verebilir. Ancak bazi yazarlar bu formun hem kalic1 veri saklayici ile hem de
yazili olarak verilmesi gerektigini savunmaktadirlar 2% . Uygulamada c¢ogunlukla
sOzlesmenin yapildigi sirada dizenlenen bilgilendirme formuna bir 6nceki gunin
tarihinin atildigr gorulmektedir. Kalic1 veri saglayicis1 ile bilgilendirme formunun
verildigi durumlarda, formun aslen hangi tarihte verildiginin ispatinin daha kolay
oldugunu belirten bazi1 yazarlar, yazili bir belge yerine kalici veri saglayicisi ile

bilgilendirme formunun verilmesi gerektigini savunmaktadirlar®®,

289 CELIKEL, s. 301.

2% CELIKEL, s. 301.

291 CELIKEL, s. 301.

292 GUMUS, Tiketici, s. 253.

293 KARAKOCALI/KURSUN, s. 129.
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Yonetmeligin 5. maddesinin 4. fikrasi uyarinca On bilgilendirme formunun
verildigine iliskin ispat yuku saticidadir. SOzlesmenin yapilmasindan sonra ortaya
cikabilecek bir uyusmazlikta satici, kanunda belirtilen sekilde tuketiciye ©On
bilgilendirme formunu verdigini ve bilgilendirme yiikiimliiliigiini yerine getirdigini

ispatlamalidir.

4. Yiikiimliiliigiin Yerine Getirilmemesinin Sozlesmeye Etkisi

On bilgilendirme formunun verilmemesi ya da eksik bilgiler icermesi
durumunda bunun sézlesmeye etkisinin ne olacagi hakkinda 6gretide muhtelif goriisler
bulunmaktadir. TKHK m. 4/1 hikmiinde s6zlesmede yer almasi zorunlu olan sartlarin
eksikligi halinde bu hususun sozlesmenin gegcerliligine etki etmeyecegi ve eksikligin
derhal satici tarafindan giderilecegi dizenlenmektedir. Bu hikimden hareketle
olusturulan 6gretideki bir goriis uyarinca saticinin 6n bilgilendirme formunu vermemesi
sonradan tamamlanabilen bir durum olup sdzlesmenin gegersizligine neden olmaz 2%,
Ancak satic1 kasten ve kotiniyetli olarak 6n bilgilendirme formunu vermemisse hileli
davranmis sayilacagindan tlketici, TBK m. 36 uyarmca bu satigla bagli olmamaktadir
295 Bu goriisiin aksine bu formun verilmeyerek ve bilgilendirme yiikiimliiliigiine aykir1
hareket edilmesinin yaptirimmnin tlketici tarafindan ileri siriilebilecek bir gegersizlik
oldugunu savunan yazarlar da vardir®%®,

Baz1 yazarlar saticinin 6n bilgilendirme formu verme yiikiimliiliigiinii kasten
ihlal etmesi halinde, tlketicinin istedigi zaman cayma siresine bagli olmadan ve cezai

sart 6demeden s6zlesmeden cayabilecegini savunmaktadir®®’.

294 HZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLLU, s. 49; CABRI, On Odemeli, s. 102.

2% DOGAR, s. 203.

2% (97, s. 145; CELIKEL, s. 295; DOGAR, s. 211; Bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi
satictya dénme hakki vermez. Bkz. GUMUS, Tiiketici, s. 253.

27T ACAR, s. 25-26.; ATAMER, s. 231.
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Kanaatimizce konusu yiksek meblaglara satis1 yapilan konutlar olan
sOzlesmelerde, tuketicinin biylk bir bor¢ altina girmeden evvel slrecin tamamina
hakim olabilmesi ve kararin1 yeniden g6zden gegirmesi amaci ile verilmesi zorunlu hale
getirilen 6n bilgilendirme formunun verilmemesi halinde, yalnizca tlketici tarafindan
ileri sirilebilecek bir gegersizligin s6z konusu oldugunu soylemek tiiketicinin
korunmasi gayesine hizmet etmektedir. Zira 6n bilgilendirme formunun icap niteliginde
oldugu ve saticmin icabt ile bagli oldugu goriisii cercevesinde, saticinin 0On
bilgilendirme formunu vermemesi halinde, bu eksikligin sonradan giderilebilecek bir
eksiklik oldugu gerekgesi ile sozlesmenin gegersizliginin ileri siiriilemeyecegini

savunmak hukuk mantig: ile bagdasmamaktadir®®®,

Satic1 sOzlesme yapilmadan Once bilgilendirme formu vermeyip sozlesme
yapildiktan sonra geriye donik olarak bilgilendirme formu verirse bilgilendirme
yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemis oldugu kabul edilmelidir?®°.

Kanun ve Yonetmelige uygun olarak 6n bilgilendirme formu vermeyen saticiya

her bir islem veya sdzlesme i¢in idari para cezasi verilir (TKHK m. 77/3).

B. KONUTU TESLIM VE DEVIR BORCU

On 6demeli konut satis sézlesmelerinde saticinin en temel yiikiimliiliigii konutu,
sOzlesme ile belirlenen kosullara uygun sekilde tiketiciye devir ve teslim etmektir.
Satic1 bu yiikiimliiligiini Kanunun 44. maddesi ve Yonetmeligin 10. maddesi uyarinca
sozlesmede belirlenen tarihte ve en ge¢ sozlesmenin kurulmasindan itibaren kirk sekiz
aym sonunda yerine getirmek zorundadir. Emredici olan bu hikmin aksine, sozlesme

ile taraflar daha kisa bir stre belirleyebilseler de daha uzun bir slrenin belirlenmesi

298 97, insaat, s. 103; DOGAR, s. 211.
29 KARA, Tlhan: Tiiketici Hukuku, Ankara 2015, s. 885 (Yazar ilgili eserinin ikinci baskisinda bu
goriistini yinelememistir. )
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miumkin degildir 3° . Satic1 tarafindan “konutun zilyetliginin tiketiye teslimi’nin
yaninda, “kat mulkiyetine ya da kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tescili” ile
birlikte saticinin borcunu yerine getirmis oldugu kabul edilmektedir (Yonetmelik m.
10/2). Ancak saticiin konutu sézlesmede belirtildigi gibi ve ayipsiz olarak tiketiciye
devir ve teslim etmesi de gerekmektedir (TKHK m. 8 ve 9/1)%%%, Bu nedenle saticinin
devir ve teslim yiikiimliiliigiiniin sona erebilmesi i¢in konutun oturmaya elverisli sekilde

teslimi gerekmektedir®®2,

“On 6demeli konutun sozlesmede taahhiit edilen siire icinde tiketiciye teslim
edilmesi zorunludur. Bu silre her halikarda sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz
ayi®® gecemez. Kat irtifakimin tilketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.” (TKHK m. 44). Bu sureye
uymayan satict temerriide diisecek olup idari para cezasi ile cezalandirilmaktadir

(TKHK m. 77/4).

Konutun teslimi baslikli Yonetmeligin 10. maddesinin 2. fikras1 uyarinca devir
ve teslim halleri ‘kat mulkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili ve kat irtifakina
konu konutun tuketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya
elverisli bir sekilde zilyetliginin devri” olarak sayilmistrr. Ilgili madde metnindeki
“konut” kavraminin “tasmmaz” Yyerine kullanilmasi ve “konutun devri” ifadesinin
“mulkiyetin devri” yerine kullanilmas: hatali gériilmiistiir®®. Zira satic1 kirk sekiz ay

icinde hem tapu siciline tescil yapmali hem de tasmmmazin zilyetligini tuketiciye

devretmelidir®®. Her ne kadar satici tarafindan tasmmazin milkiyetinin tiketici adma

300 CABRI, Tiiketici, s. 805.

%1 KARA, Hanife Emine, s. 95.

02 KILICER, s. 93; CELIKEL, 339.

303 Bu stire, 01.04.2022 tarih ve 31796 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan 7392 sayili yasanm altinct
maddesiyle, degistirilmistir. Eski dizenlemeye gore konutun satici tarafindan sézlesmenin kurulmasindan
itibaren otuz alt1 ay i¢inde teslimi zorunlu iken, azami teslim suresine on iki ay daha ilerek, saticilarin
lehine bir hikkiim tesis edilmistir. ilgili degisiklik 01.10.2022 tarihinde yiiriirliige girmistir.

04 CELIKEL, s. 338.

35 ACAR, s. 17; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 52.

87



tescil edilmesi halinde tuketici tasinmaza malik olsa da zilyetlik de devredilmedigi
takdirde satict sozlesmeden kaynaklanan yukimlultklerini ifa etmis sayilmamakta ve
temerriide diismektedir. Saticinin kirk sekiz ay icginde tasinmazin zilyetligini de
sOzlesmeye uygun sekilde aliciya teslim etmesi gerekmektedir. Saticinin taginmazin
devri ve teslimi borcu, kat milkiyetine tabi bagimsiz boélimler, kat irtifakina tabi

taginmazlar ve mustakil yapilar bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

‘Kat malkiyetine konu konutun tuketici adina tescil edilmesi” ile saticinin
borcunu ifa etmis sayilacagi belirtilmistir (Yonetmelik m. 10/2-a). Her ne kadar ilgili
madde metninde zilyetligin devrinden bahsedilmese de konutun tlketici adina tescil
edilmesi yalnizca devrin gergeklestigi anlamina geleceginden, bunun yaninda zilyetligin

devrinin de gerceklesmesi gerekmektedir3%,

‘Bir arsa Uzerinde ileride kat miulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri icin 0 arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip
olanlara da (kat irtifak sahibi) denir.” (KMK m. 2/c). Yonetmeligin 6. maddesinin 1.
fikras1 uyarmca “On 6demeli konut satis sozlesmesi, Kat irtifak: devrinin tiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sOzlesme seklinde veya
noterliklerde dizenleme seklinde yapilan sans vaadi SOzlesmesi ile kurulur.”
Yonetmeligin 10. maddesinin 2. fikrasinda ve Kanunun 44. maddesinde ‘Kat irtifakinin
tlketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve
teslim yapilmis sayir.” Bu hukimler birlikte incelendiginde, tuketicinin korunmasi
amacina en ¢cok hizmet eden 6n dédemeli konut satis sdzlesmesi sekli, “kat irtifakinin
devri yolu ile yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri”dir. Zira bu stzlesmelerde

tiketicinin konutun yapildig1 tasinmaz Uzerinde miisterek mulkiyet pay1 oldugundan en

306 DOGAR, s. 215;: OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 56.
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azmdan tlketicinin bu pay: Gzerinden talepte bulunmasi mumkindir®®. Ogretide, kat
irtifakiin ve zilyetligin devredildigi bir konutun sonradan kat milkiyetine gegememesi
halinde, saticinin s6zlesmeden kaynaklanan devir ve teslim borcunu yerine getirmedigi
kabul edilmektedir 3% . Zira boyle bir durumda konutun amacma uygun olarak
kullanilmasimi engelleyen durumlarin s6z konusu oldugu, tasinmazin hicbir zaman yap1
izin belgesi alamayacagi ve bu nedenle de borcun geregi gibi ifa edildiginden
bahsedilemeyecegi savunulmaktadir®®. Bu tir durumlarda tiiketici saticinm ayiba karsi

sorumluluguna gidebilmekte ve TKHK m. 8-12 hiikiimleri uygulanabilmektedir3°,

Saticinin konutu devir ve teslim borcu kapsaminda ele alinacak konulardan birisi
de mustakil yapilarin nasil devir ve teslim edilecegi hususudur. Mustakil yapilar kat
mulkiyeti ya da kat irtifakina konu olmayan ve TMK m. 718 uyarinca arazinin

311 Miistakil yapilarin barinma amaci ile

bltlnleyici parcasi kabul edilen yapilardir
konut olarak kullanildigi durumlarda 6n édemeli konut satis sézlesmesine konu olmasi
mimkin oldugundan, konusu mistakil yap1 olan ©6n o6demeli konut satis
sozlesmelerinde saticinin konutu devir ve teslim borcunu yerine getirebilmesi icin
mustakil yapmin milkiyetinin tuketici adina tescili ile birlikte mustakil yapmnin
zilyetliginin de tlketiciye teslimi gerekmektedir3'2, TMK m. 718 uyarinca bitinleyici

parca kurali cercevesinde, heniiz Uzerine mistakil yapi insa edilmeden, arazinin

miilkiyetinin tapu sicilinde tiiketici adina tescili borcun ifas1 sayilmamaktadir®?,

%7 DOGAR, s. 216.

%8 DOGAR, s. 216-217.

309 INAL, Emrehan: Sonuca Katilmali S6zlesme Kavranu ve Gelir Paylasimli Ingaat Sozlesmesi, 2. B.,
Istanbul 2011, s. 228.

310 KARA, s. 914 vd; ATAMER, s. 250.

31 PDOGAR, s. 218, CELIKEL, s. 341;

312 CELIKEL, s. 341.

313 CELIKEL, s. 341.
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1. Sdresi

Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 44. maddesi uyarmca, “On 6demeli
konut satisinda devir veya teslim suresi sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ay:
gecemez (..)” ve “On Odemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme
tarihinden itibaren kirk sekiz ay: gecemez.” (YoOnetmelik m. 10/1). Gorildigi Uzere
taraflar kanunda 6ngorilen slireden daha kisa bir stire kararlagtirmakta 6zgurdurler.

Tuketici onaylasa dahi “konutun devir ve teslimi” i¢in daha uzun bir sire
ongorilmesi mimkin olmadigindan, daha uzun bir siire 6ngoérilmesi halinde s6zlesme

kirk sekiz ay iizerinden kurulmus sayilmaktadir34,

2. Konutun Devir ve Tesliminde Temerrit

‘S0zlesmeye konu olan malin, s6zlesmede kararlastirilan sure iginde teslim
edilmemesi... sozlesmeye aykirt ifa olarak degerlendirilir” (TKHK m. 8/ 3). Ilgili
hikim incelendiginde gorildiigii Uzere kanun koyucu saticinin ge¢ ifasini sézlesmeye
aykir1 ifa olarak nitelendirmistir. Ancak bu durum 6gretide elestirilmistir. Zira konutun
vadesinde teslim edilememesi ge¢ ifa olarak nitelendirildiginden borclunun
temerridine neden olmaktadir. Ancak ilgili kanun hikmi ile ayip ve temerrit
kavramlar1 ayn1 anlama geliyormus gibi kullanilmis ve Borc¢lar Hukuku kurallarina
aykir1 bir belirleme yapilmistir 3%° . Bununla birlikte TKHK m. 10’da ayiptan
kaynaklanan tuketicinin secimlik haklarindan onarim hakki ve benzeri ile degistirme

hakki, heniiz bir mal teslimi olmadigindan kullanilamamakta; ayip oraninda semenin

314 DIKBAS, s. 75; CABRI, Tiiketici, s. 805-806.
315 SENOCAK, Zarife: 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gore Ayipli Mal Teslimi
Halinde Tiketicinin Haklar1, Terazi Hukuk Dergisi, C.9, S. 99, Kasim 2014, s. 31.
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indirilmesi hakki ise gec ifa haline uygun diismemektedir3!®. Bu nedenle kanun hikmii
uyarinca, saticmin ge¢ ifada bulunmasi ya da hi¢ ifada bulunmamasi durumunda
tiketici yalnizca donme ve tazminat talep etme hakkini kullanilabilmektedir. Ancak
tiketicinin bu haklara zaten TBK m. 125 uyarinca sahip oldugunu belirten yazarlar ilgili
madde hikmi ile yalnizca temerriide iliskin davalarin da tlketici mahkemelerinde

gorilmesini saglamanm amaglandigini diisinmektedirler3!’.

Tuketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 8. maddesi uyarinca ge¢ ifa halinin
sOzlesmeye aykir1 ifa olarak degerlendirilecegi belirtilmisse de Ggretide bazi yazarlar
uyusmazligin tuketici isleminden kaynaklandigini, bu nedenle tiketici mahkemesi
hakiminin TKHK m. 83/1’in TBK’ya atfi nedeni ile TBK m. 123 vd. hukimlerinin

uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir 31

. Baz1 yazarlar ise “ayipli mal” bagligni
tastyan TKHK m. 8’in tiim sOzlesmeye aykirilik hallerini kapsadigini, TBK’dan farkli
olarak TKHK’da 6zel bir korumanin oldugunu, bu nedenle ge¢ ifa halinde yalnizca
TKHK m. 8 vd. hiikkiimlerinin uygulanmas1 gerektigini savunmaktadirlar®®. Ogretideki
bir baska gOriise gore ise, gec ifa ya da hig ifa edilmeme durumunda tiiketicinin ugradig:
zararlar1 talep edebilmesi icin mutlaka resmi bir s6zlesme yapmis olmasi gerekmekte
olup 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmis olmasi halinde
edebilmektedir®?®. Bazi yazarlar ise ge¢ ifa halinde Yonetmeligin 9. maddesi uyarinca
tuketicinin sozlesmeden tazminatsiz donerek hem faizi ile birlikte satis bedelinin

iadesini hem de saticinin kusurunun olmasi halinde ugramis oldugu diger zararlarin

tazminini talep edebilecegini ifade etmektedirler3®.,

316 DOGAR, s. 219.

317 GUMUS, Tiketici, 91 vd; INCEOGLU, Murat: Ayiba Kars1 Tekeffiil ve Garanti Sorumlulugu, Yeni
Tiiketici Hukuku Konferans1 (Edt. INCEOGLU, Murat), Istanbul 2015, s. 162; DOGAR, s. 2109.

318 ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 58-59.

819 ACAR, s. 18-19.

30 DOGAR, s. 221.

821 ATAMER, s. 250.
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Bagka bir g0riis ise konutun hig teslim edilmemesi hali ile ge¢ teslim halini ayri
ayr1 degerlendirmis ve teslimin hi¢ yapilamadigi durumlarda TBK m. 125 uyarinca
talepte bulunulmasini, teslimin ge¢ yapilmasi halinde ise tiketicinin ister saticinin ayiba
kars1  sorumluluguna  gidebilecegini isterse TBK m. 125 hikumlerine
basvurabilecegini®??, ayip ve temerriit hilkiimlerinin (haklarin) yaristigma, tiiketicinin
hangi huktumler kendisi icin fayda saglayacak ise o hikiumlere basvurabilecegini,
TKHK m. 8 hiuktumlerinin dar yorumlanmasi gerektigini, zira bu tiir hallerde onarim ve

degistirme haklarmin kullanilamayacagini belirtmektedir3?3,

Bizim de katildigimiz goriis ise ge¢ ifa ile hi¢ ifa etmeme halini ayristirmadan
kanun koyucunun “ayipli ifa” ve “ifa etmeme”yi ayni sonuca baglamasinin hatali
oldugunu, “konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi” halinde ayiba karsi
saticmm sorumlulugunu dizenleyen TKHK hikiamleri ile bor¢lu temerradinin
diizenlendigi TBK hikumlerinin yaristigini, uyusmazhigin Tuketici Mahkemesine
intikal etmesi halinde tlketici lehine olan ¢6zim yolunun benimsenmesi gerektigini

belirtmektedir3?*.

Uygulamada stzlesmeye konu tasinmazin teslim edildigi, tiiketicinin konutta
yasamaya basladigi ancak mlkiyetin halen tiketiciye devredilmedigi 6rneklere sik¢a
rastlanmaktadir. Bu durumlarda tuketici saticiy1 temerriide diisiirebilecekse de TMK m.
2 uyarinca tiketicinin sozlesmeden donip menfi zararlarini talep etmesi mimkin

degildir®®.

Gec ifa ya da hi¢ ifa etmeme durumunda borca aykiri hareket s6z konusu

oldugundan, tuketicinin sdzlesmeden donmek istemesi halinde, tiketiciden tazminat ve

322 AYDOGDU, Murat: Aydogdu Serhi, Milli Serh, (Edt. TOKBAS, Hakan/TUZUNER, Ozlem),
[stanbul 2016, s. 203.

323 CUMALIOGLU, Emre : 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda Saticinin Ayiph
Maldan Sorumlulugunun Kosullari, Terazi Hukuk Dergisi, C.9, 1. Tiketici Hukuku Sempozyumu Ozel
Sayist, S. 23.

%24 INCEOGLU, s. 163; DOGAR, s. 222.

%25 DOGAR, s. 204.
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baskaca masraflar talep edilememektedir3®, Bununla birlikte TKHK m. 77/4 uyarinca

gec ifa nedeni ile saticiya idari para cezasi uygulanmaktadir.

‘Bagl kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle
tiketicinin bu Kanunun 11. maddesinde belirtilen secimlik haklarindan Dbirini
kullanmas: halinde, satici ve konut finansmant kurulusu muteselsilen sorumludur”
(TKHK m. 35/2). Kusursuz ifa imkansizlig1 hallerinde satici tarafindan “konutun hig ya
da geregi gibi teslim edilmemesi” durumunda, “konut finansmani1 kurulusu” sorumlu
olmamaktadir®?’. Kusursuz ifa imkansizlig1 hallerinde saticinin sorumluluguna iliskin
TKHK’da bir belirleme olmadigindan TKHK m. 83’iin atfi dolayisiyla TBK m. 136
cercevesinde, tlketicinin 6dedigi satis bedeli “sebepsiz zenginlesme” hikimlerince
saticidan talep edilmektedir®®. ifa imkansizligmin derhal satici tarafindan tiiketiciye
bildirilmemesi ve satic1 tarafindan zararin artmamasi icin Onlemlerin alinmamasi

halinde satic1 bu durumdan sorumlu da olmaktadir®?°.

“...Kredi verenin sorumlulugu, maln teslim veya hizmetin ifa edilmedigi
durumlarda satis sdzlesmesinde veya bagl kredi sOzlesmesinde 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 miktar: ile
simrl olmak Uzere bir yildir.” (TKHK m. 30/4). Goriildigii Uzere konut finansman
kurulusunun sorumlulugu bir yil ile smirlandirilmigken, saticinin sorumlulugu TKHK

m. 12/1 uyarinca konutun tiketiciye teslim tarihinden itibaren bes y1ldir®%°,

38 ATAMER, s. 250.

%2 DOGAR, s. 226.

328 CELIKEL, s. 385.

329 CELIKEL, s. 385.

330 TKHK m. 12/1: “Kanunlarda veya taraflar arasindaki sézlesmede daha uzun bir siire belirlenmedigi
takdirde, ayipli maldan sorumluluk, ayip daha sonra ortaya ¢ikmus olsa bile, malin tiketiciye teslim
tarihinden itibaren iki yulik zamanasimina tabidir. Bu sire konut veya tatil amagli tasinmaz mallarda
taginmazin teslim tarihinden itibaren bes yildir. ” , Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. 3. Bélim, 1., F., 6.
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C. SATICININ TEMINAT SAGLAMA VE SIGORTA YAPTIRMA

BORCU

1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis sézlesmelerinin genellikle heniiz var olmayan konutlarin
sati1 i¢in yapilmasi ve yapimmina dahi baslanmamis bir konut igin tiketicinin yiksek
meblaglar 0demek zorunda olmasi g0z Onlnde bulunduruldugunda, yalnizca sekil
sartlarma uygun bir sézlesmenin yapilmasmin saglanmasi, tiketicilerin etkin bir sekilde
korunmas1 amacina hizmet etmemektedir®3!, Zira satic1 veya yiiklenicinin iflas etmesi,
6lmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi halinde taahht edilen konutun teslim edilememesi s6z
konusu olabilmektedir3?. Bu durumda 6n 6deme yapan tiiketici hem satin almis oldugu
konutu hem de 6n 6deme yaptig1 bedeli geri alamamaktadir®3. Bu nedenle kanun
koyucu Odenen satis bedelini koruma altina almak icin teminat sartini1 diizenlemistir.
TKHK m. 42 uyarinca s6z konusu teminat satici tarafindan gerceklestirilecek belli
blylklikteki projeler ile belli sayida konut iceren projeleri kapsamaktadir.
Yonetmeligin 12. maddesi uyarmca “Satictmin konut satisina baslamadan once, konut
adedi otuz ve zzerinde olan projeler i¢in bina tamamlama sigortas: yaptirmasi: veya
asagida belirtilen diger teminat ve sartlardan en az birini saglamas: zorunludur.” Buna
gore “bina tamamlama sigortas1”, “banka teminat mektubu”, “hakedis sistemi”, “bagl
kredi” ya da “Bakanlikga uygun gorilecek baskaca bir teminat”in gosterilmesi
mimkaindar (Yonetmelik m. 12/1 ve 2). Ayrica Bakanlik saticinin onceki islerini,

konut projesinin biyiikligiinii, piyasa sartlarin1 da g6z 6niinde bulundurarak, satict veya

31 TEKELIOGLU, Numan: On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde Saticinmn Teminat Saglama
Zorunlulugu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2018, C. 67, S. 1, s. 84.

32 TEKELIOGLU, s. 84.

33 DOGAR, s. 157.
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yuklenicinin sigorta yiikkiimliliigiiniin yaninda sahsi veya ayni teminatlar vermesini
gerekli gorebilirs®,

Teminat saglama yiikiimliiliigiine aykiriligin varligi halinde 6ncelikle saticiya bir
ay slre verilmektedir (TKHK m. 77/8). Satic1 bu siire icinde teminata iliskin eksikligi
gidermemis ise satici hakkinda idari para cezasi uygulanmaktadir. Saticinin teminat
gOsterme yiikiimliigiinii yerine getirmemesi borca aykirilik hali olarak kabul
edildiginden, tlketici s6zlesmeden donme hakkina sahiptir. TKHK m. 45/2 uyarinca
‘Satict, yukumlaluklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi

bir bedel talep edemez”.

2. Teminat Turleri

a. Bina Tamamlama Sigortasi

“Bina tamamlama sigortasinin kapsami, kosullar: ve uygulama esaslar: Hazine
Muistesarliginca belirlenir.” (Yonetmelik m. 13/1). Bu nedenle Hazine Miistesarligi
tarafindan “Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar’” belirlenmistir. Genel sartlarda
bina tamamlama sigortasnn konu itibariyle {¢ durumda tiketicilere teminat
saglayabilecegi diizenlenmistir. Buna gore saticinin iflas etmesi, 0len saticinin mirasinin
reddedilmesi ve saticinin teslim tarihinden itibaren on iki ay iginde konutun yapimini
tamamlayamamas1 hallerinde sigorta teminat1 saglanmaktadir (Genel Sartlarin A. 1
maddesi). Saticinin konutun yapimini tamamlayamamasi halinde, tiketicinin TKHK m.

44/1°de 6ngorilen surenin sonunda teminata bagvurmasi mimkiin degildir. O nedenle

334 DOGAR, s. 158.
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on iki aylik sure, TKHK m. 44/1 hikminin islevini ortadan kaldirdigi icin

elestirilmektedir®®®.

Saticinin 6lima ile mirasgilarin reddi miras yapmamalar1 halinde, miras¢ilarin
da borca batik olmasi durumunda konutun yapiminin tamamlanamamasi riski ortaya
¢ikmaktadir 3*® . Ancak mirascilarm reddi miras yapmamalar1 halinde, tlketicinin
sigortaya bagvurabilmesi durumu mevzuatta diizenlenmemistir. Bu durumun ayrica
dizenlenmemesi tuketiciler agisindan aleyhe olmustur. BOyle bir durumda, konutun
teslimi de sozlesmede belirtilen tarinte gergeklesemeyeceginden, tlketiciler ancak
“saticimin SOzlesmede taahhut edilen teslim tarihini miteakip on iki ay iginde konutu

veya devre tatili tamamlayamamas:” dolayisiyla sigorta sirketine bagvurabileceklerdir.

Saticinin teminat saglama yikiimliligi agisindan kanun koyucu iki kistas
getirmistir. Buna gore satici veya yuklenicinin teminat yiikiimliiliigii, konut sayisinin
otuz veya Uzeri oldugu hallerde ya da belirli biiyiikliigiin Gzerindeki projelerde stz
konusudur. Ancak uygulamada otuz veya Uzerinde konut sayisi ile biyuk projeleri
gerceklestirebilecek ylklenici sayis1 ¢ok da fazla olmadigindan genelde kiicik capta
konut projeleri ile tiketiciler 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri yapmaktadir®®’. Bu
nedenle otuz veya Uzerinde konut projelerinde satic1 veya yiklenicinin teminat saglama

yukiimliiligi tam anlam ile tlketicinin korunmasina hizmet etmemektedir.

Konut projesinin toplam bedeli de satici veya yuklenicinin teminat saglama
yukiimliliginin dogup dogmadigmi gosteren bir diger kistastir. Bina Tamamlama
Sigortas1 Genel Sartlarmin A.1 maddesine gore, “Bu sigorta ile sigortaci, on odemeli
satiga konu proje i¢in police dizenleyerek saticiya projenin on odemeli safisa konu

kismu i¢in azami bir teminat limiti tahsis eder. Proje kapsaminda, tikketicilere konut

35 TEKELIOGLLU, s. 90.
%% CELIKEL, s. 310.
37 DOGAR, s. 167.
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veya devre tatil satist yapiimasindan sonra ise konut veya devre tatil sazis bedeli st
smir olmak zzere her bir tiketici icin, mzstakil teminat senetleri diizenler. Mastakil
teminat senetlerinin foplami sigortaci tarafindan saticrya tahsis edilen azami teminat

limitini teskil eder.”

Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlarmin A. 4. maddesinde teminat disi
kalan haller diizenlenmis olup tiiketicinin sdzlesmeden caymasi ve dénmesi hali teminat
dis1 kalan hallerden sayilmistir. Genel Sartlarin B. 2. maddesinin f fikrasmna gore
“Satici... Tuketicinin  sozlesmeden caymast veya donmesi halinde sigortaciya
gecikmeksizin bildirimde bulunmakla yzikiimlzdzr.” Bina tamamlama sigortasi konutun
devir veya teslimine kadar gecerlidir. Genel Sartlarin B. 3. maddesinde ise tasimmmazin

hangi hallerde tuketiciye devir veya teslim edildiginin kabul edildigi diizenlenmistir.

Genel Sartlarin B. 6/2 maddesi uyarinca “Sigortact bu sigorta sozlesmesi
cercevesinde stlendigi yikiimlilik wuyarinca, riziko gerceklestiginde, tiketicilerce
yapilan odemeleri, anaparas: teminat senedinde yer alan azami tutari asmamak zzere
yasal faizi ile birlikte geri oder.” Genel Sartlarm B. 6/1 maddesi uyarinca
“Sigortactmin, sigorta doneminde odeyecegi tazminat tutari, policede belirtilen azami
teminat limiti ile suurhdir.” Genel Sartlarin B. 6/5 maddesi uyarinca “Sigortaci
yapacag: degerlendirme sonucunda, policede kararlastiriimus ise, 6deme yapmak yerine
projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir.”
Goriildiig Gzere projenin tamamlanmasi tamamen sigortacinin Keyfine birakilmistir.
Bu durum nihai amaci konut edinmek olan tiketiciyi korumadigi gerekgesi ile

elestirilmistir®®,

Genel Sartlarin B. 6/8 maddesi uyarinca “Riziko, saticimin tasinmazi sozlesmede

taahhdt edilen teslim tarihini muteakip 12 ay i¢inde tamamlayamamas: nedeniyle

338 GUMUS, Tiketici, s. 260.
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gerceklesmigse veya A.3 maddesinde belirtilen hallerden biri meydana gelmisse,
sigortact projenin tamamlanmasinda ayni satici/miiteahhit ile anlasabilir. Binanin
tamamlatilmasina Karar verilmesi halinde, satici, projenin devam ettirilmesine engel

’

olacak davramglardan kaginmak zorundadir.”  Bu durum tiketicilerin magdur
olmasina neden olacagi igin 6gretide tartismalidir. Zira Sigortaciya, siresinde taginmazi
teslim etmeyen satici ile yeniden stzlesme yapma imkanmin verilmesi ayni sorunlara
neden olmakta ve tiketicileri magdur etmektedir®°. Projenin tamamlanmasma Karar
verilen durumlarda, yeni yuklenicinin konutu makul sirede ve en ¢ok yirmi dort ay
icinde teslim etmesi gerekmektedir (Genel Sartlarmn B. 6/6 maddesi). Bu durumda
taginmazin teslim suresi seksen dort (kirk sekiz+ on iki+ yirmi dort) aya uzadig igin bu
hiikiim de dgretide elestirilmektedir34°.

Yonetmeligin 8. maddesinin 4. fikras1 uyarinca “Taginmaz i¢in bina tamamlama
sigortast yaptirilmus ise, sigorta teminati, kuruldugu tarihten itibaren hukiim dogurmak

Uzere cayma hakk: stresi sonunda yiiriirliige girer.” Buna gore cayma suresinin devam

ettigi 14 glin boyunca bina tamamlama sigortas1 askida kabul edilmektedir.

b. Diger Teminat Turleri

aa. Banka Teminat Mektubu

Banka teminat mektuplar1 “bor¢lunun alacaklya karst Uzerine aldig: bir edimi

yerine getirmemesi halinde, belirli bir miktar parayr alacaklimin ilk talebinde ona

derhal 6demeyi kabul ve taahhit ettigine dair verilen bir mektuptur. 3**.

%8 TEKELIOGLU, s. 91. 5
340 GZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 64.
31 BARLAS, Nami: Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari, Istanbul 1986, s. 8.
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“Banka teminat mektubu, saticinin tiketiciye karsi 6n 6demeli konut satisina
iliskin 10 uncu maddede yer alan yukimlullklerini yerine getirmemesi halinde,
tiketicinin 0dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhlt ettigine
dair banka tarafindan verilen kesin ve stiresiz mektuptur. On 6demeli konut satisinin
banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat a/tina alinmas: durumunda, satic: 10
uncu maddede yer alan yukimliltklerini yerine getirmezse tlketiciler, kendilerine
verilmig olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler.” (YOnetmelik m.
14). Bina tamamlama sigortalarindan farkli olarak banka teminat mektuplarina sadece
satic1 tarafindan konutun siresinde tuketiciye devir ve teslim edilmemesi halinde
bagvurulabilmekte olup saticinin iflast veya Olen saticinin mirasmin reddedilmesi
hallerinde, tuketicinin, teslim siuresi gelmeden bu teminata basvurmasi mumkin
degildir®*2.

Banka teminat mektuplari, bina tamamlama sigortasma gore tiketiciyi daha ¢ok
koruyan bir teminat tirtdir. Zira banka teminat mektuplar1 yalnizca kredili ve guvenilir
miisterilere verildiginden, tiketicinin stzlesmeyi yaparken satici veya yikleniciye daha

cok gliven duymasini saglar®®®

Tuketicinin banka teminat mektubuna basvurabilmesi icin saticinin 10.
maddedeki yukumluliklerini yerine getirmemesi gerekmektedir (Yonetmelik m. 14/2).
Bu durumda satici ile tiketici arasinda konutu teslim tarihi a¢isindan daha kisa bir stire
Ongoriilmiisse de 10. maddede konutu teslim suresi kirk sekiz ay oldugu igin, tiketicinin

bu suireyi beklemesi gerekmektedir3+4,

Satic1 veya yiklenici 10. maddede belirtilen yikumliluklerini yerine getirmedigi

icin tuketicinin banka teminat mektubuna bagvurmasi halinde banka, hicbir itirazda

342 CABRI, Tiiketici, s. 784-785; DOGAR, s. 189-190.
343 INAL, On Odemeli, s. 682; KARA, s. 906.
34 DOGAR, s. 190.
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bulunmaksizin 6deme yapmakla yiukumlidir3#. Ancak bu durum bazi tiiketiciler
tarafindan suistimal edilmeye agiktir. Zira higbir mahkeme kararina veya ihtara gerek
kalmaksizin tiketicinin bankaya basvurmasi, aslen teminata basvurulmasini
gerektirmeyen hallerde dahi tuketicinin kotlniyetli hareket etmesine sebep olmaktadir.
Bu durumda bankanmn Odemis oldugu tutarin iadesi ancak dava yolu ile

saglanmaktadir>*®,

Banka teminat mektuplar1 ile banka, saticmin fiilini Gstlenmek suretiyle,
saticinin edimini yerine getirmemesi halinde tiiketicinin ugrayacagi zarar1 giderme
yikiimliligi altina girmektedir. Bu nedenle tliketici bankadan, saticinin edimini yerine

getirmesini isteyemez34’.

Bankanin tazminat borcu tiketicinin ugramis oldugu muspet zarar1 ifade
etmektedir®¥®. Bir goriise gore banka teminat mektuplar1 tilketicinin zararini temin
edeceginden, tlketici hem 6dedigi bedelin faizini hem de mispet zararlar1 disindaki
diger zararlarmi banka teminat mektubu kapsaminda bankadan talep edebilmelidir®*°.
Bu goriise gore tiketicinin ugradigi mispet zarar, diger zararlar ve masraflarin toplam
tutar1 banka teminat mektubunda yazan tutardan karsilanabiliyor ise banka toplam tutari
o6demekle yukumludir. Banka yalnizca teminat mektubunda yazan tutardan sorumlu
oldugundan tliketici bu miktardan daha fazla olan zarar1 igin ayrica saticiya kars1t TBK
m. 112 uyarinca dava yoluna bagvurmalidir®°. Yargitay bir kararinda “...ceza kosulu
niteliginde bulunan kesin teminat; kural olarak, tazminat alacagindan indirilir; baska

bir anlatimla, alacakli Kesin teminati asan zararint isteyebilir. Yeterki sozlesmede ya da

345 KARA, s. 905-906; EREN, Genel, s. 1299, ACAR, s. 28-29.

%6 DOGAR, s. 191.

37 OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, C. 11, istanbul 2020, s. 433;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 66.

48 REISOGLU, s. 394.

39 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 66-67.

30 DOGAR, s. 191; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 67.

100



yasada tersine bir hikim bulunmasmn...” seklinde Karar vermistir®®!, Bir diger goriise
gOre muspet zarar teminat mektubundaki miktardan az veya s6z konusu miktarla esit ise
bu durumda yalnizca o tutar 6denmeli, tliketicinin diger talepleri (masraf ve faiz) banka

tarafindan degerlendirilmemelidir®®2,

Kanaatimizce, bankanin borcu bir tazminat borcu oldugundan, tiketicinin tim
zararlarin1 karsilamasi1 gerekmektedir. Bu nedenle ilk goriis isabetlidir. Zira tiketiciye
6deme yapan finansman kurulusu, tuketiciye 6dedigi tutar1 “kontrgaranti s0zlesmesi”
kapsaminda “lehtar’dan ya da “kontrgaranti veren (cuncl kisi”den talep
edebilmektedir 33 . Aslen zayif konumda bulunan tiiketicinin ek zararlarmi talep
edebilmesi i¢in dava agmak zorunda kalmasi, tlketicinin magduriyetini artiracak olup
tuketiciye gore ¢cok daha gucli sartlara sahip olan bankalarin 6dedigi bedelleri lehtar ya
da kontrgaranti veren Ucuncl kisiden dava yolu ile alabilmesi cok daha kolay
olmaktadir. Bu nedenle tlketicinin diger zararlarin1 ve satis bedelinin faizini de banka

teminat mektubundan tahsil edebilmesi gerekmektedir.

bb. Hakedis Sistemi

Hakedis, sdzlesmesi imzalanmis ve uygulamasina baslanilmis projelerde, belirli
periyotlarla hazirlanan rapor ve gizelgelerde yapildig: belirtilen is miktar1 karsiliginda
yikleniciye 6denen bedeldir®*. insaat sektoriinde yaygm olarak kullanilan hakedis
sisteminde esas olan, yiklenicinin is sahibinden yalnizca tamamladig: islere karsilik
gelen 6demeleri almasidir3®. Bu sistem sayesinde tiilketici konumunda yer alan is

sahibinin s6zlesmenin basinda tim bedeli 6demesinin sakincalar1 giderilmis olmaktadir.

31V, 19. HD, 27.01.1994, E. 1993/7910, K. 1994/550 (Kazanc1 igtihat ve Bilgi Bankasi, 06.07.2022)
32 DOGAR, s. 191.; Kars. OGUZMAN/ OZ, C. Il, s. 433-434.

33 REISOGLU, s. 395.

354 KARA, Hanife Emine, s. 89-90.

35 TEKELIOGLLU, s. 94.
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“Tuketicinin  odemelerinin  hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, odemeleri sozlesmede belirtilen bir bankada satict adina acilacak
bir hesaba yatirmakia yikimlidiir. Bu hesapta toplanan tiketici odemeleri konutun
devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda serbest
birakilabilir.” (YoOnetmelik m. 15/1). Tiketici de sozlesme geregince yapacagi
O0demeleri bu hesaba yatirmakta, ancak tuketicinin ddemeleri konutun devir veya
teslimine kadar bloke altinda tutulmaktadir (YOnetmelik m. 15/1). Saticinin insaati
tamamlama oranina gore hakedis karsiligi olan tutar tzerindeki bloke kaldirilir. Hakedis
sisteminde tuketici tarafindan sozlesmede belirlenen banka hesabina yapilan 6demeler,
konutun tamamlanma oranma bagli olarak, tiketicinin rizas1 aranmaksizin ve bankanin
sorumlulugu altinda satictya aktarilmaktadir®®. Hakedis sisteminde tiiketici tarafindan
yapilacak O0demelerin aktarilacagi hesap satici adina agildigindan, bu hesaba yapilan
odemelerin saticiya aktarilmasi satici ile banka arasindaki iliski ile ilgilidir®’. “Konutun
tamamlanma oramina gore belirlenecek hakedis sisteminde, odemelerin dogrudan
bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda insaatin ilerleme seviyesi
oranminda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak 6demelerde tiiketicinin rizasi
aranmaz. Bu iglemlerle ilgili olarak banka, tzketiciden komisyon ve benzeri isim altinda
herhangi bir bedel talep edemez.” (Y6netmelik m. 15/2). Hakedis sisteminde bankanin
satictya 0deme yapmast igin tiketicinin rizasina gerek olmadigindan banka, projenin
ilerleme durumunu tespit etme yiikiimliligii altinda olup Yonetmelik m. 15/4 uyarinca
“Banka, hakedislerin kontroliiniin saglanmas: amaciyla yapr denetim, maisavirlik veya
damigmanlik firmalarindan da hizmet alabilir.”  Iigili firmanin verecegi rapor
dogrultusunda banka tarafindan saticiya 6deme gergeklestiginden, konutun devir ve

teslim edilememesi halinde bankanin ve ilgili firmanin daha Once yapmis oldugu

%% TEKELIOGLU, s. 94.
37 TEKELIOGLLU, s. 94.
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hakedisler sebebiyle sorumlulugu s6z konusu olabilmektedir 3%®. Cunki boyle bir
durumda banka ve ilgili firmanin ihmallerinden dogan bir durum varsa (aslen ingaata
hi¢ baglanmamasima ragmen, denetim firmasi tarafindan yapilasma raporu diizenlenmis
ve banka tarafindan hakedis oraninda saticiya Odeme yapilmigsa) sorumluluk soz

konusu olmaktadir®®®,

Satic1 s6zlesmede ve mevzuatta belirtilen yiukimliluklerini yerine getirmezse,
bankada acilan hesap Uzerindeki haklarini kaybeder ve saticiya aktarilmayan tutar
tuketiciye iade edilir (Yonetmelik m.15/3). Boyle bir durumda, banka tarafindan
saticlya aktarilan tutarin iadesi icin tiiketicinin saticiya basvurmasi gerekmektedir3°,
Hakedis sisteminde tlketici tarafindan yapilan 6demelerin konutun tamamlanma
oranina g0re ve bankanin teminati altinda saticiya aktarilmasi tliketici agisindan olumlu
olsa da satictya 0nceden aktarilmig olan tutarmn iadesi agisindan tiketicinin magduriyeti
s6z konusu olabilir®®t. Bu nedenle de bu teminat tiiriiniin 6gretide etkin bir teminat sekli
olmadig1 yonunde elestiriler vardir. Zira saticinin konutu devir ve teslim edememesi
halinde tlketiciye yalnizca bloke altindaki hesapta kalan tutarin iade edilmesi ve
onceden saticiya hakedis sistemine gore yapilan 6demeler icin tiketicinin yine saticiya
dava agmak zorunda birakilmasi tiiketicinin magduriyetine sebep olmaktadir %62
Bununla birlikte 6n ddemeli konut satis sOzlesmeleri vasitas: ile piyasadan sermaye
toplayan satici agisindan hakedis sisteminin benimsenmesi avantajli bir durum
yaratmamaktadir. Zira hakedis sisteminde tlketicinin yaptigi 0demeler yapilagsma
oranina gore satictya 6dendiginden saticinin insaata baglamadan evvel bir sermayesi de

olusmamaktadir®®?,

38 CELIKEL, s. 323.

%9 CELIKEL, s. 323; ATAMER, s. 238.

30 GZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLLU, s. 68.

31 TEKELIOGLLU, s. 95.

%2 ATAMER, s. 238-239; ACAR, s. 31; CELIKEL, s. 323; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU,
s. 68; DOGAR, s. 195.

33 CELIKEL, s. 323.
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Ogretide tartisma konusu olan bir diger husus da tiiketicinin bankada bloke
altinda olan tutarin iadesini talep etmesinin, 6n ddemeli konut satis stzlesmesinden
donme beyani olarak algilanmasi1 gerekip gerekmedigine iliskindir. Bu konuda bazi
yazarlar bu beyanm bir dénme beyani olmadigmi, zira dénme beyaninin Yonetmeligin
9. maddesinin 2. fikras1 uyarinca “noter vasitasi” ile yapilmasi gerektigini
belirtmektedir®®*. Ancak bizim de goriislerine katildiginz bazi yazarlar ise dénme
beyaninin resmi sekilde yapilmasmin zorunlu olmadigini, TKHK m. 45°’te bu konuda
bir belirlemenin olmadigini, Yonetmelik ile de tuketicinin aleyhine bir sekil sarti
getirilemeyecegini, tlketici agik¢a donme beyaninda bulunmadigini s@ylemiyor ise
tiketicinin bankada bloke edilen tutarlarin iadesini talep etmesinin dénme beyan1 olarak

kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir®®,

cc. Bagh Kredi ile Teminat

Bagli kredi sozlesmeleri, tiketici ile satici arasinda yapilan sozlesme ile
ekonomik birlik olusturan ve tiketici ile satici arasinda yapilan sdzlesmeye finansman

olusturmak amaciyla akdedilen s6zlesmelerdir (TKHK m. 30/1).

“On 6demeli konut satisinin bagh kredi ile yapilmas: halinde, kullandirilan
kredi tutarinda teminat saglanmug olur. Ancak, satict kullanilan bagh kredi tutarinin

uzerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadur.” (Y énetmelik m. 16).

‘Bagl kredilerde, mal veya hizmet hi¢ ya da geregi gibi teslim veya ifa edilmez
ise satici, saglayici ve kredi veren, tiketicinin safis SOzlesmesinden donme veya
bedelden indirim hakkini kullanmas: halinde muteselsilen sorumludur. Tuketicinin

bedelden indirim hakkini kullanmas: halinde bagl kredi de bu oranda indirilir ve

364 ACAR, s. 30; DOGAR, s. 195.
35 CELIKEL, s. 323.
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6deme plan: buna gore degistirilir. TUketicinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi
halinde, o glne kadar yapmis oldugu 6demenin iadesi hususunda satici, saglayict ve
kredi veren muteselsilen sorumludur. Ancak, kredi verenin sorumlulugu, malin teslim
veya hizmetin ifa edilmedigi durumlarda satis sOzlesmesinde veya baglh kredi
sOzlesmesinde 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 miktar: ile simirly olmak Gzere bir yildir.” (TKHK m. 30/4) Bir
yillik stire zamanasimi stresi oldugundan tuketici bu strenin sona ermesi ile birlikte
kredi verene basvuramamaktadir®®®. Bununla birlikte kredi kurulusunun sorumlulugu

tiketiciye vermis oldugu kredi miktar1 ile smirhdir.

Yonetmelik ve Kanun hikmu birlikte degerlendirildiginde, “bagh kredi ile
teminat saglanan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri’nde, kredi verenin sorumlulugu
genislemekte ve kredi veren hem konutun ge¢ tesliminden hem de konutun geregi gibi
insa edilememesinden sorumlu olmaktadir3®”. Tiiketici, sozlesme konusu tagmmazmn
ayipli olmas1 ya da ayip kapsaminda degerlendirilen tasmmazin siresinde teslim
edilmemis olmas1 hallerinde s6zlesmeden ddonme, satis bedelinde indirim ve tazminat
taleplerini satici ile birlikte muteselsil olarak sorumlu olan konut finansmani kurulusuna

368 Bununla birlikte saticinin siiresinde konutu devir ve teslim

kars1 da yoOneltebilir
edememesi halinde temerriit hikimlerinden dogan sorumlulugu, banka igin de stz
konusu olmakta ve banka da satici ile birlikte gecikme tazminatindan ve tiketicinin

sozlesmeden donmesi halinde dogacak menfi zararindan sorumlu olmaktadir®®°,

%6 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 69; Yargitay bir yillik siireyi emredici olarak
nitelendirmekte ve bu sirenin hak diisiiriicti sire oldugunu kabul etmektedir. Y. 13. HD, 13.03.2018, E.
2015/40531, K. 2018/3017; Y. 13. HD, 08.10.2015, E. 2014/36933, K. 2015/29203 (Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi, 12.08.2022.

37 KARA, Hanife Emine, s. 93.

38 TEKELIOGLU, s. 97; CELIKEL, s. 327.

369 Ancak tiketicinin bankanin miteselsil sorumlulugu kapsaminda, bankadan aynen ifay: talep etmesi
mumkiin degildir. CELIKEL, s. 328.
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Konut bedelinin yalnizca bir kismi i¢in kredi gekilen durumlarda, kalan tutar
acisindan saticinin diger teminat tdrlerinden birini daha gosterme zorunlulugunun
olmas1 nedeni ile baglh kredilerin, diger teminat tlrlerinden daha koruyucu oldugu

soylenebilir®™®,

Ozellikle ginumizde konut fiyatlarmin ¢ok yiiksek olmasi nedeni ile
tuketicilerin sikga kredi ¢ektigi gorilmektedir. Bu agidan bagli kredi sOzlesmeleri
uygulamada en ¢ok karsilasilabilecek teminat tiriidir. Bununla birlikte saticilarin bina
tamamlama sigortas1 gibi diger teminat tirlerinde sigorta primi ¢deme kilfeti altina
girmesi ya da sigorta sirketine glvence gosterme yiikiimliligiinii yerine getirme
konusunda sikiti1 yasamalar1 agisindan bagli kredi ile teminat tOrinli sectikleri
gorulmektedir. Ayrica satici sayesinde bankalar da reklam yapmaksizin miisteri
bulduklarindan sOzlesmenin tum taraflar1 ag¢isindan bagli kredi yontemi ile teminat
yikiimliliginiin ~ yerine  getirilmesi  daha isabetli  bir  ydntem olarak

degerlendirilmektedir®’*,

3. Teminat Sartinin Yerine Getirilmemesinin Sézlesmeye Etkisi

Saticinin teminat gosterme yikimliligini yerine getirmemesinin yaptirimi ne
Kanun ne de Yonetmelikte Ongoriilmistiir. Bu nedenle 6gretide bu hususta farkh

gOriisler mevcuttur.

Ogretideki baskin  goriis, saticinin  teminat gosterme  yiikiimliiliigiiniin
diizenlendigi ilgili maddelerin birlikte incelenmesi neticesinde bu yiikiimliiliigiin

emredici nitelikte oldugu ve yiikiimliiligiin yerine getirilmemesinin sozlesmeyi kesin

870 KARA, Hanife Emine, s. 93.
371 CELIKEL, s. 328.
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hilkiimsiiz hale getirecegi yoniundedir 32 . Ancak buradaki kesin hiikiimsiizliigiin
yalnizca tlketici tarafindan ileri strtlebilecek bir kesin hiikimsuzluk olarak algilanmasi
gerektigi belirtilmektedir ** . Bu nedenle bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi
sOzlesmenin gecerliligini etkilememektedir. Saticinin  bu yiikimliliginii yerine
getirmemesi halinde saticiya “bir aylik siire” verilmekte olup bu sire icinde de
yikiimliligin yerine getirilmemesi durumunda saticiya “idari para cezas1”

uygulanmaktadir®’.

Ogretideki bir baska goriise gore ise, TKHK m. 4/1 °de belirtilen sartlardan
birinin s6zlesmede yer almamasmin SOzlesmenin gegerliligine etki etmeyecegi, ilgili
maddede teminat gosterme yiikiimliliginiin de sozlesmede yer almasi gereken
hususlardan biri oldugu belirtilmektedir3”. Karsit goriisteki yazarlar TKHK m. 4/1’in
yalnizca sOzlesmenin zorunlu igerigine iliskin usulli bir diizenleme oldugunu, saticinin
teminat saglama yikimliligiini yerine getirmesine ragmen s6zlesmede buna iliskin bir
ibarenin yer almamasi halinde ilgili hilkmin uygulanabilecegini belirtmektedir 76,
Kanaatimizce ikinci gOriise katilmak mimkin degildir. Zira teminat saglama
yikiimliiligi gibi bash basina tiiketicinin korunmasina hizmet eden bir hilkmin yerine

getirilmemesi halinde s6zlesmenin gecerliligini koruyacagini kabul etmek yasanin

amaci ile bagdagsmamaktadir.

32 TEKELIOGLU, s. 88; CELIKEL, s. 330; DOGAR, 5.199.

373 DOGAR, s. 200; CELIKEL, s. 330.

37 ATAMER, s. 234; ATAMER’e gore eksik kalan islem tamamlandif: takdirde sézlesme hikim ve
sonuglarini doguracaktir. Bu nedenle sozlesmenin askida hilkimsiiz oldugu kabul edilmelidir. ATAMER,
s. 234.; OZ, Gegerlilik, s. 145-146.

375 MAKARACI, Ash: 6502 Sayli Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut
Satis;, Yeni Tiketici Hukuku Konferansi, (Edt. INCEOGLU, Murat), istanbul 2015, s. 244;
TEKELIOGLU, s. 99.

376 CELIKEL, s. 330.
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D. PESIN ODEME VEYA TUKETICiYiI BORC ALTINA SOKAN

BELGE ALMA YASAGI

1. Saticimin Tiiketiciden Pesin Odeme Talep Etmesi

‘Satict, gegerli bir sOzlesme yapiimis olmadik¢a tiketiciden herhangi bir isim
altinda 6deme yapmasini veya tiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez.” (TKHK m. 41/2). Bu yasagin kapsamina hem satis bedeli adi1 altinda 6denen
tutarlar hem de TBK m. 177/2 hiikmii uyarinca baglanma parasi olarak adlandirilan ve
uygulamada kaparo denilen meblag girmektedir®”’. TBK m. 178 ile diizenlenen cayma
paras1 da bu yasak kapsaminda tiiketiciden talep edilemez®’®,

Bu yasagin satict tarafindan ihlal edilmesi durumunda, tuketici sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade talebinde bulunabilme hakkimna sahiptir3’®.

2. Tuketiciyi Bor¢ Altina Sokan Belge Alma Yasag

Kanunun 41. maddesinin 2. fikrasinda, tiiketiciyi bor¢ altina sokan belgelerin
neler olabilecegine yonelik bir belirleme olmamakla birlikte bu belgelerin bir kambiyo
senedi ya da adi yazili bir evrak olabilecegi kabul edilmektedir3®. “Tuketicinin yapmus
oldugu islemler nedeniyle kiymetli evrak niteliginde sadece nama yazili ve her bir taksit
6demesi igin ayri ayri olacak sekilde senet dizenlenebilir. Bu fikra hikimlerine aykir
olarak duzenlenen senetler tlketici yoninden gecersizdir.” (TKHK m. 4/5). Nama
yazili senetler alacagin temliki yolu ile devredilebilen kiymetli evraklardir. Tuketicinin

satictya karsi ileri siirebilecegi tim defi ve itirazlari, senedi devralan Gglincu kisiye karsi

377 CELIKEL, s. 394.

378 DOGAR, s. 245.

379 DIKBAS, s. 89; KARA, Hanife Emine, s.96.
380 DIKBAS, s. 89.
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da ileri strebilmesi mumkin oldugundan kanun koyucu burada bilin¢li olarak nama
yazili senetleri tercih etmistir®. Zira emre yazili diizenlenen senetlerde, saticinin senedi
ciro etmesi durumunda tuiketicinin asil borg iliskisinden kaynaklanan defi ve itirazlar:
senedi devralana ileri sirme hakk: olmamakta ve bu durum tiiketicinin magdur olmasina
neden olmaktadir (TBK m. 188).

Bu yasaga aykir1 davranan satict hakkinda idari para cezasi uygulanmaktadir

(TKHK m. 77/7).

E. YAPI RUHSATI ALMA ZORUNLULUGU

1. Genel Olarak

“Yapir ruhsati alimmadan, tiketicilerle 6n odemeli konut satis sozlesmesi
yapilamaz.” (TKHK m. 40/3) On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde saticinim, bir
“konutun yapimina baslanmadan o6nce alinan izin” olarak nitelendirilen yap1 ruhsatini
(Imar Kanunu®®2 m. 21) almasi sarttir. Zira sdzlesmenin bu izin alinmaksizin yapilmasi
halinde sézlesme kesin hilkiimsiiz sayilmaktadir33. Ancak yapi1 ruhsati almaksizin
sozlesme yapan saticinin bu kanuna aykir1 eyleminden kendi lehine sonug ¢ikarmasi
hukuk mantig1 ile bagdasmayacagindan bu hiikiimsiizliigiin yalnizca tiiketici tarafindan

ileri stiriilmesi mimkindir®,

%1 DOGAR, s. 246.

382 3194 Sayili Imar Kanunu, RG. 09.05.1985, S. 18749.

383 GUMUS, Tilketici, s. 254; OZ, 145; CABRI, On édemeli, s.114.
384 CABRI, On Odemeli, s. 114.
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2. Yapi Ruhsati Alinmasi

Yap1 ruhsati i¢in yapilan bagvuru neticesinde otuz gin iginde yapi ruhsati
verilerek yapinm proje asamasi tamamlanmis olur®®®, Kanun koyucunun yapi ruhsati
alma zorunlulugunu getirmesinin en 6nemli nedeni, eTKHK doneminde kampanyali
konut satis sOzlesmelerinde hentiz higbir projesi olmayan saticilarin ruhsat dahi
almaksizin tlketicilerle s6zlesme yaparak kendilerine finansman saglamalar1 ve bunun
neticesinde yapiya baslamadan kagarak tiiketicileri magdur etmeleri olmustur®®. En
azindan saticinin yapi ruhsati alma yontemine basvurarak, projesini daha resmi bir hale
getirme adina adim atmasi ve yapiyr tamamlama konusunda ne kadar ciddi olup
olmadigmi gosterebilmesi adina yap1 ruhsati alinmasi zorunlulugu getirilmistir.

Imar Kanunu m. 29 uyarinca “Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden
itibaren iki yildir. Bu muddet zarfinda yapiya baslanmadigr veya yapiya baslanip da her
ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi
takdirde verilen ruhsat hukimsiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi

’

mecburidir. Baslanmus insaatlarda miktesep haklar saklidwr.’

3. Yapi Ruhsati Alinmadan Yapilan Sozlesmenin Gegerliligi

Kat Mulkiyeti Kanununun 14. madddesinde Kkat irtifakinin kurulmasi igin yapi1
ruhsat1 alinma zorunlulugu getirilmemisken, yap1 ruhsati alinmadan yapilan 6n ddemeli
konut satig sozlesmelerinin hukimstzluk yaptirima tabi tutulmas: ogretide elestiri

konusu edilmistir3®’.

385 ACAR, s. 26.
%6 DOGAR, s. 147. 5
37 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 44.

110



Bazi vyazarlar kanunun lafzindan yola c¢ikarak, yapt ruhsati alinmasmin
sOzlesmenin kurucu bir unsuru oldugunu ve bu nedenle yap1 ruhsati alinmadan yapilan
sozlesmelerin “yokluk” yaptirimma tabi oldugunu belirtmektedirler3®®. Ancak her ne
kadar hikmin lafzindan bu sonug ¢iksa da yapi ruhsati alinmasi sartinin bir gegerlilik
sart1 oldugunu ve bu nedenle bu sartin eksikligi halinde s6zlesmenin “kesin hikiimsiz”
oldugunun kabuliinii savunan yazarlar da vardir®®. Bu sart yerine getirilmeden yapilan
sOzlesmelerin ~ “kesin  hiukumsiz” olarak nitelendirilmesini, saticimn da bu
hiikiimsiizligii ileri siirebilecegi ve tiketiciyi magdur edecegi diisiincesi ile hakkaniyetli
bulmayan yazarlar, bu gegersizligi yalnizca tuketicinin ileri siirebileceginin kabullinin
gerektigini savunmuslardir®®®. Bu goriisii savunan yazarlar, TKHK m. 17/3 ve m. 41/1
hiktmlerinin kiyasen burada da gecerli olacagini ve bu gegersizligin sadece tuketicinin
ileri siirebilecegi bir gecersizlik oldugunu belirtmislerdir 3. Bazi yazarlar ise bu
durumda “askida hikimsuzluk”in s6z konusu oldugunu, yapi ruhsati alindiktan sonra
sOzlesmenin gecerli olacagini, alinmaz ise artik kesin hikimsiz bir s6zlesmeden
bahsedilecegini ve saticmin ise gegersizligi ileri sirme hakkinin olmadigini ifade

etmislerdir®®?.

Kanaatimizce kanunun lafzindan anlasildigi (zere, yapi ruhsati almmasi
zorunlulugu emredici bir hikim teskil etmektedir. Ancak kanunun amacinin tiiketiciyi
korumak oldugu da disiiniildiigiinde burada mutlak bir hikimstzIlik yaptirimmin s6z
konusu oldugunu sdylemek tiiketicinin magdur olmasina neden olmaktadir. Zira yap1
ruhsat1 almaksizin sOzlesme akdeden satici, tlketiciden gerekli finansmani saglayip

yapiy1 belli bir asamaya getirdikten sonra, yapi ruhsatinin bulunmadig1 gerekgesi ile

388 GUMUS, Tilketici, s. 254; AYDOGDU’ya gore, yap: ruhsat1 alinmasi bir 6n sart kabul edilmeli ve
tiketicinin korunabilmesi ve dolayisi ile sektdrde sadece isini ciddiye alan firmalarin barinabilmesi i¢in
yap1 ruhsati alinmasinin zorunlu hale gelmesi gerekmektedir. AYDOGDU, Ders, s. 271.

389 GUMUS, Tiiketici, s. 253-254, ACAR, s. 26.

3% CABRI, On Odemeli, s. 114; DOGAR, s. 152; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 44,
CELIKEL, s. 291-292.

391 OZ, Gegerlilik, s. 145,777.

392 ATAMER, s. 233.
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sOzlesmenin hiikiimsiizligiini ileri surebilmektedir. SOzlesmenin gegersiz olmasi
neticesinde de satici ilgili yapiy1r ¢ok yiksek fiyatlarla bir baskasina satarak kar elde
edebilemektedir. Bu durumda satic1 kendi hukuka aykir1 davranisindan kendi lehine bir
sonu¢ dogurdugundan hakkin kotilye kullanilmas1 s6z konusu olmaktadir®®®. O nedenle
burada da yalnizca tlketicinin ileri siirebilecegi bir hikimsizlugin s6z konusu
oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Ancak tiiketicinin hiikiimsiizligii ne zaman ve ne
sekilde ileri siirdiigliniin her somut olayda ayri ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir.
Zira sOzlesme yapilirken yapi ruhsati olmayan bir yapida sonradan yapi ruhsati
alinmigsa, tiketici sirf kendi edimlerini yerine getiremedigi igin sOzlesmenin

hiikiimsiizliigiinii ileri sirememelidir3,

Yap1 ruhsat1 alinmaksizin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapilmasi halinde

TKHK m. 77/5 geregince satic1 agisindan idari para cezasi s6z konusudur.

F. SATICININ AYIPTAN SORUMLULUGU

1. Ayip Kavramm ve Tlrleri

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde konutun tiiketiciye devir ve teslimi
sirasinda satic1 tarafindan sozlesme ile taahhit edilen nitelikler konutta bulunmuyorsa

satic1 ayipli ifada bulunmus kabul edilmektedir.

“Ayipl mal, tuketiciye teslimi aninda, taraflarca kararlastirilmig olan 6rnek ya
da modele uygun olmamas: ya da objektif olarak sahip olmas: gereken o6zellikleri

tagimamasi nedeniyle sdzlesmeye aykiri olan maldir.” (TKHK m. 8)

93 CELIKEL, 5. 292.
3% DOGAR, s. 151.
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Bir mal, satici tarafindan belirtilen ya da reklam, ilan vb. yontemlerle agiklanan
veya sozlesme ile kararlagtirilan nitelikleri tasimiyorsa yahut da tiketici tarafindan
makul olarak beklenen vasiflara sahip degilse ayipli mal olarak kabul edilmektedir

(TKHK m. 8/2).

Satict tarafindan tuketiciye devir ve teslim edilen konuttaki ayibin hukuki,
ekonomik veya maddi olmas1 malin ayipli sayilabilmesi agisindan fark yaratmamaktadir
(TKHK m. 8/2). Bu nedenle konutun su tesisisatinin hatali yapilmasi maddi ayip, iskani
olmayan konutun degerinden daha diisiik fiyata satilmasi hukuki ayip, elektrik
tesisatinin dogru yapilmamasi nedeni ile her ay elektrik faturasmin fazla gelmesi

ekonomik ayip olarak kabul edilebilir3%,

Ayipli maldan dolayr saticinin sorumlulugunun diizenlendigi TKHK m. 9/1’e
gore, “Satict mali satig SOzlesmesine uygun olarak tiketiciye teslim etmekle
yukumladdr.” Ancak bu hikim ayn1 zamanda eksik ifa, fazla ifa, kotu ifa gibi diger
borca aykirilik hallerini de kapsamaktadir®®®. Uygulamada genelde malin sdzlesmede
belirlenenden eksik teslim edilmesi ayip olarak nitelendirilse de aslen bdyle bir
durumda “eksik ifa” s6z konusudur. Eksik ifanin ayipl ifa olarak nitelendirilmesinin
esas sebebi ise eTKHK déneminde eksik ifa halinde ayip hikimlerinin mi eksik ifa
hikumlerinin  mi uygulanmasi yonlnde bir karigikligin s6z konusu olmasindan
kaynaklanmaktaydr®®” (eTKHK m. 4). Bu durum ise hukuki nitelendirmeye bagh olarak
eTKHK ya da TBK hukimlerinin uygulanmasi agisindan farkli  sonuglar
dogurmaktaydi®**®, Zira eTKHK déneminde ayib1 muayene ve ihbar kilfeti s6z konusu

oldugundan eksik ifanin ayipli ifa sayilmasi halinde bu kilfeti stresinde yerine

35 ARAL, Fahrettin: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. B., Ankara 2018, s. 118-119; DOGAR, s.
228.

3% ZEVKLILER/OZEL, s. 154; AYDOGDU, Ders, s. 133.

397 Hem eski hem de yeni kanun déneminde, 6n &demeli konut satislari agisindan metrekare
eksikliklerinin ayip niteliginde oldugu gériisii igin bkz. OZ, Gegerlilik, s. 147, eTKHK’de yer alan
niteligi etkileyen nicelik ifadesinden hareketle bu niceliksel eksikligin, niteligi de etkileyecegi
gerekgesiyle ortada ayipli bir ifa oldugu yoniinde bkz. INCEOGLU, s. 164, 165.

3% CELIKEL, s. 361.
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getirmeyen tiiketici ayiptan kaynaklanan secimlik haklarmi kullanamiyordu®®. Bununla
birlikte saticinin ayiptan dogan sorumlulugunda iki yillik zamanasimi siiresi s6z konusu
iken eksik ifa halinde tliketici TBK hikimleri cercevesinde on yillik genel zamanasimi
siresi icinde saticinm ayiba karsi sorumluluguna gidebilmekteydi*®. Bu nedenle de
eksik ifa halinde ayip hukimlerinin uygulaniyor olmasi tuketicinin zararina bir netice
dogurmaktaydi1“t. Tiiketicinin magdur olmasma sebep verdigi icin yeni kanun ile
muayene ve ihbar kulfeti kaldirilmistir. eTKHK doneminde tiketicinin magdur
olmamasi adina Yargitay bu tur uyusmazliklarda, eksiklikler giderilirken, yapmnin diger
kisimlarma midahale edilmiyorsa ayipl degil, eksik ifanin kabul edilecegine iliskin

kararlar vermistir*?.

Niteligi etkileyen niceliksel eksikliklerin agik¢a ayip olarak kabul edildigi
eTKHK m. 4’iin aksine TKHKda agik¢a eksik ifanin ayip olarak sayildigmna iliskin bir
hilkme yer verilmememistir. Bu nedenle TKHK m. 9 hiukminden iki ¢ikarim
yapilabilecek olup bunlardan ilkinin eksik veya fazla ifanin malin niteligini etkileyip
etkilemedigine bakilmaksizin dogrudan eksik ifa olarak kabul edilmesinin s6z konusu
olabilecegi, ikinci ¢ikarimin ise eksik ifanin ayipl ifa olarak kabul edilerek saticinin
aytba kars1 sorumluluguna gidilmesinin mimkin olabilecegidir 4®®. Ogretide ayib1

muayene ve ihbar kilfeti kalktigi icin s6z konusu ayrimin pratikte Oneminin

39 CELIKEL, s. 361.

400 <« sosyal tesislerin Toki’ye ait tasinmaz Uzerine yapumis olmasinin eksik ifa veya gizli ayip olarak
nitelendirilemeyecegi gerekgesiyle davanmn reddine karar verilmigse de, dava konusu olayda “eksik ifa”
s0z konusu olup, 4077 sayui Yasamn 30. maddesine gore, bu Kanunda hikim bulunmayan hallerde genel
hiklmlere gore wyusmaziigin ¢dzimi gerekli oldugundan, sézlesmeden kaynaklanan edimin ifasindaki
dava konusu eksiklikler nedeniyle davacimn 10 yilik zamanasuimi suresi icerisinde saticinn
sorumluluguna gidebilecegi kabul edilmelidir.” YHGK, 02.05.2019, E. 2018/929 K. 2019/515 (Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, 14.07.2024).

401 0Z, Gegerlilik, s. 147.

402y, 13 HD, 13.01.2014, E. 2013/24983, K. 2014/248; Y. 13. HD, 18.10.2011, E. 2011/7045, K.
2011/14642; Y. 13. HD, 28.12.2011, E. 2011 3341, K. 2011/20960; Y. 13. HD, 23.06.2011, E.
2011/2756, K. 2011/9888; YHGK, 25.2.2015, E. 2014/13-591, K. 2015/875; YHGK, 24.12.2014, E.
2013/13-1172, K. 2014/1081 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, 11.10.2022).

408 CELIKEL, s. 362.
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kalmad131*®* belirtilmekte olup tiiketici boyle bir durumda kendisi icin hangi hiikiimler
daha elverigli sonuglar doguracaksa 0 hikimler (TBK m. 125 veya TKHK m. 11)

uyarinca saticinin sorumluluguna gidebilmektedir®®,

2. Ayiptan Sorumluluk i¢in Gereken Sartlar

Saticinin ayipli maldan dolay1 sorumlulugunun dogabilmesi i¢in kanun koyucu
tarafindan belirlenen belli sartlarin yerine gelmesi gerekmektedir. eTKHK m. 4/2
uyarinca bu sartlardan biri de tiketicinin tasinmazi muayene ve ayibi ihbar etmesi
sartiydi. Ancak 6502 s. TKHK ile bu sart ortadan kaldirilmis olup TKHK m. 10/1
uyarinca “Teslim tarihinden itibaren alti ay icinde ortaya c¢ikan ayiplarin, teslim
tarihinde var oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayiph olmadiginin ispati saticiya
aittir. Bu karine, malin veya ayibin niteligi ile bagdasmiyor ise uygulanmaz.” Malin
veya ayibm niteligi uygun diismedigi takdirde bu karine uygulanmamaktadir. Madde
metninde de agikga belirtildigi Uizere s6z konusu alt1 aylik siirede ayibin ortaya ¢ikmasi
sart1 aranmig olup tuketicinin alt1 ay icinde ayib1 fark ettigi ve alt1 ay gectikten sonra
saticiya bildirmis oldugu durumlarda ayibin alt1 ay icinde ortaya ¢iktiginin ispat yuki
tiiketicidedir®°,

Sonug olarak saticiin ayiptan sorumlu tutulabilmesi igin tiketicinin taginmazi
muayene ve ayib1 ihbar etmesi sart degildir. Ayip Kkarinesi ile tasinmazin tlketiciye
tesliminden itibaren alt1 ay i¢inde dogan ayiplardan dolay: tiketici saticiya bildirmese

dahi saticinin sorumlulugu s6z konusu olmaktadir.

04 0Z, Gegerlilik, s. 147; DOGAR, s. 231.
405 AYDOGDU, Serh, s. 210.
406 OZ, Gegerlilik, s. 149.
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a. Tasmmazin Gerekli Nitelikleri Tasimamasi

Saticinin ayiptan sorumlu olabilmesi igin, konutun s6zlesmede belirtilen ya da
konutta objektif olarak bulunmasi gereken niteliklere sahip olmamasi gerekmektedir.
Bu durumun meydana gelmesinde saticinm higbir kusuru olmasa veya ilgili ayip malin

kullanilmasima engel olmasa dahi satic1 ilgili ayiptan dolay1 sorumlu olmaktadir®®’.

“Aypl mal, tuketiciye teslimi aninda, taraflarca kararlagtirilmig olan 6rnek ya
da modele uygun olmamas: ya da objektif olarak sahip olmas: gereken ozellikleri
tastmamast nedeniyle s6zlesmeye aykiri olan maldwr. Ambalajinda, etiketinde, tanitma
ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan
Ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan, satict tarafindan bildirilen veya
teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykir: olan; muadili olan mallarin kullanim
amacmi karsilamayan, tiketicinin makul olarak bekledigi faydalar: azaltan veya
ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli
olarak kabul edilir’ (TKHK m. 8). Madde metninde belirtilen ‘satici tarafindan
bildirilen” 0Ozelliklerin olmamasi halinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun
dogabilmesi igin tlketicinin ilgili beyanlar nedeni ile mali satin almasi
gerekmektedir‘®®, Saticinin acikca ciddi olarak beyan etmedigi hususlar bu kapsamda
degerlendirilmemektedir’®. Madde metninde belirtilen “ornek ya da modele uygun
olmama” durumu 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri a¢isindan sik¢a 6niimize ¢ikan
durumlardan biridir. Zira model veya maket (zerinden konut satin alan tiketiciler,
konutun insasmin bitmesinden sonra maket ya da modelde belirtilen 6zelliklere
uymadigmi fark etmektedir. Teknik sartnamelerinde konutlarin belirtilen metrekarelere

uygun olmamasi halinde de saticinin ayiba karsi sorumluluguna gidilebilmektedir.

47 CELIKEL, 363; DOGAR, s. 235-242.
“8 SENOCAK, s. 31 vd. )
409 TANDOGAN, C.1/1, s. 166; DOGAR, s. 237; ASLAN, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 99.
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Boyle bir durumda yukarida da belirtmis oldugumuz Uzere tiketicinin “eksik ifa”

hikimlerine basvurmas: da mimkuinddr.

“Satici, kendisinden kaynaklanmayan reklam yoluyla yapilan a¢iklamalardan
haberdar olmadigini ve haberdar olmasiin da kendisinden beklenemeyecegini veya
yapilan agiklamanin iceriginin satis SOzlesmesinin akdi aninda diizeltilmis oldugunu
veya satis SOzlesmesi kurulma kararimin bu agiklama ile nedensellik bag: iginde
olmadigini ispatladigi takdirde agiklamanin igerigi ile bagh olmaz”. (TKHK m. 9/2)
Madde metninde gorildiigi Uzere, saticmin bu gibi durumlarda ayiptan dogan
sorumlulugunu ortadan kaldirabilmek adma kurtulus kaniti getirme imkani vardir.

Ancak bu imkan yukleniciye taninmamustir.

Sozlesmede Dbelirtilmemis olsa bile ddristlik kurali dogrultusunda
konutta bulundugu varsayilan, konutun yapilma amaci geregi konutta bulunmasi
gereken, tuketicinin konutu almasina neden olan, tiiketicinin konuttan bekledigi fayday1
azaltan ya da ortadan kaldiran bazi eksikliklerin varligi halinde de saticinin sorumlulugu
s6z konusu olmaktadir*®®. Bu durumlarda TBK m. 219/2 uyarmca satic1 kusurlu olmasa

da ya da ayiptan haberi olmasa da sorumlu kabul edilmektedir*'*.

b. Ayibin Onemi

Tuketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun uyarinca saticinin ayiptan sorumlu
tutulabilmesi icin ayibm 6nemli olmasi gerekmemektedir. Kanun koyucu tiketicinin
korunmasi adina burada TBK’dan farkli bir dizenleme getirmistir. TKHK uyarinca
saticiin ayiptan sorumlu tutulabilmesi igin tiiketicinin konuttan bekledigi faydanin

onemli Olcude azalmasi ya da ortadan kalkmasi gibi bir sart yoktur. Ancak durustlik

410 GUMUS, Tilketici, s. 94; DOGAR, s. 237, CELIKEL, s. 365; ASLAN, Tilketici Hukuku Dersleri, s.
99.
411 ASLAN, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 100.; CELIKEL, s. 365; DOGAR, s. 238.
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kurali gergevesinde, tiketici i¢in ¢ok buyik bir 6nem arz etmeyen, konutun
kullanilmasmi 6nemli dl¢tide engellemeyen, tiketicinin konuttan bekledigi performansi
etkilemeyen eksikliklerin varligi halinde, bu hususlarin tiiketicinin se¢imlik haklarindan
hangisine basvuracagmmi belirlemesinde etkili olmasmnin gerektigi, tuketicinin
sOzlesmeden donme veya malin ayipsiz benzeri ile degistirilmesine iligkin se¢imlik

haklarmi kullanmamas: gerektigi savunulmaktadir®!?,

c. Teslim Aninda Ayibin Olmasi

Saticinin ayiptan sorumlu olabilmesi igin ayibin malin saticiya “teslim edildigi
anda” var olmas1 gerekmektedir (TKHK m. 8/1). TBK m. 208 uyarinca “Kanundan,
durumun gereginden veya sozlesmede Ongorilen 6zel kosullardan dogan ayrik héller
disinda, satilamin yarar ve hasari, tasumir satiglarinda zilyetligin devri, tasinmaz
satiglarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir.” TBK m. 245 uyarinca ise satilanin
tescilden sonra alic1 tarafindan teslim alinacagi kararlastirilmigsa yarar ve hasar, tescil
ile degil, teslim ile gecmektedir. Tiketicinin ayiptan kaynaklanan haklarini kullabilmesi
icin, tescil ile teslim ayn1 anda gerceklesmisse tescil tarihi itibariyle; teslim tescilden
sonra gerceklesmigse teslim tarihi itibari ile ayibin konutta var olmasi gerekmektedir.
Bununla birlikte, konut satislarinda bazi hallerde teslim daha 6nce gergeklesmekte,
tescil ise sonradan yapilmaktadir. Bu gibi durumlarda TKHK’nun temel amaci da
dikkate alinarak, hasarm tescil tarihi itibari ile tiiketiciye gectigi kabul edilmektedir®®3,
Zira tescil borcu saticmm borcu oldugundan bu borcun yerine getirilmemesi, satici

lehine olmamalidir***.

4“2 CELIKEL, s. 368; DOGAR, s. 239, dn. 680; Y.13. HD, 2.5.2016, E. 2015/33271, K. 2016/11935; .
15. HD, 5.6.2012, E. 2011/1544, K. 2012/4189 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasy, 12.10.2022).

43 CELIKEL, s., 369.

414 CELIKEL, s., 369
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d. Tuketicinin Ayib1 Bilmemesi veya Bilmesinin Kendisinden

Beklenmemesi

“Tiiketicinin, sozlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya
haberdar olmasmmin kendisinden beklendigi hallerde, sézlesmeye aykirilik s6z konusu
olmaz. Bunlarin disindaki ayiplara kars: tuketicinin secimlik haklar: sakhidr.” (TKHK
m. 10/2) Tiketicinin ayib1 bildigini veya bilmesinin tiiketiciden beklendigini ispat yuku
saticidadir. Fakat tlketicinin sozlesmenin yapildigi sirada bildigi ayiplar diginda
bagkaca ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde tuketici segimlik haklarmi bu ayiplar igin
kullanabilmektedir.

Sozlesme yapildigr sirada konutta, makul diizeyde ve ortalama bir
tuketicinin yapacagi inceleme neticesinde farkedilebilecek agik ayiplar varsa saticinin

bu ayiplardan sorumlu olmas1 mimkiin degildir*'®.

3. Saticimin Ayiptan Haberdar Olmasimin Gerekmemesi

‘Satict, bu ayplarin varligini bilmese bile onlardan sorumludur”. (TBK m.
219/2) Ancak TKHK’da buna benzer bir diizenlemeye yer verilmemistir. Buna ragmen
TBK’da bu genel hikmin, tiketici hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarda da
kiyasen uygulanacag:i kabul edilmektedir #!®. Burada satict acisindan bir kusursuz
sorumluluk s6z konusudur. Yukarida da acikladigimiz Uzere tuketicinin ihbar veya
muayene kilfeti olmadig: igin satici, konutta var olan ayiptan bu ayibi1 bilmese dahi

sorumlu olmaktadir.

415 DO(:;AR, s. 241.
416 DOGAR, s. 242.
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4. Ayiph Ifada Sorumsuzluk Anlasmasi

Tuketici sozlesmelerinde genel anlamda saticinin sorumlulugunu genisleten
hikumlerin taraflarca kararlastiriimast mimkin iken (TKHK m. 12 ve 16), tiketicinin
magduriyetine sebep olacak sekilde saticinin sorumlulugunu azaltan kayitlarin
gecerliligi konusunda acik bir hikim yoktur. Ogretideki baskin goriis saticinin
sorumsuzlugunu duzenleyen kayitlarin, tiketicinin uyarilmasi, kayitlarin niteligi ve

sonuglar1 hakkinda bilgi verilmesi halinde mimkiin olabilecegine yoneliktir'’.

Kanunun temel amacimin tiketicinin korunmasi oldugu g6z 6nune ahnarak TBK
m. 221°de*® belirtilen ve saticmin sorumlulugunu ortadan kaldiran ya da kisitlayan
kayitlarin sdzlesmeye eklenmesi 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde gecerli kabul

edilmemelidir.

Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik*®
m. 8’de, ‘Sbzlesme metninde veya mdistakil herhangi bir belgede tiketicinin bu
Yonetmelikte yer alan, haklarimi  kullanmaktan feragat ettigine dair veya
imalat¢cumin/iireticinin bu Yonetmelikten kaynaklanan yukamlaliklerini sinirlayan veya
ortadan kaldiran kayitlar gegersizdir” seklindeki hukim ile de tiketici ile saticinin

sorumsuzluk anlagmasi yapamayacagi belirlenmistir.

417 ASLAN, Tiketici Hukuku Dersleri, s. 107. Aksi gériiste, AYDOGDU, Ders, s. 160 vd.; DOGAR, s.
242; DIKBAS, s. 101.

418 TBK m. 221: Satici satilam ayipl olarak devretmekte agwr kusurlu ise, ayiptan sorumlulugunu
kaldiran veya simirlayan her anlagma kesin olarak hikiimsuzdir.

419 Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik, RG. 13.06.2003; S.
25137.
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5. Tuketicinin Sahip Oldugu Se¢imlik Haklar

“‘Malin ayipli oldugunun anlasiimas: durumunda tlketici;
a) Satilan: geri vermeye hazir oldugunu bildirerek stzlesmeden donme,
b) Satilant altkoyup ayip oranminda satis bedelinden indirim isteme,

C) Aswrt bir masraf gerektirmedigi takdirde, butln masraflar: saticiya ait olmak Uzere

satilanin Ucretsiz onarilmasint isteme,

¢) Imkdn varsa, satilamin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme, secimlik
haklarindan Dbirini kullanabilir. Satici, tiketicinin tercih ertigi bu talebi yerine

getirmekle yiikiimlidiir.” (TKHK m. 11/1).

“Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklar: (iretici veya
ithalat¢iya karsi da kullanilabilir. Bu fikradaki haklarin yerine getirilmesi konusunda
satici, Uretici ve ithalat¢: miuteselsilen sorumludur. Uretici veya ithalatci, malin kendisi
tarafindan piyasaya sirilmesinden sonra ayibin dogdugunu ispat ettigi takdirde

sorumlu tutulmaz. ” (TKHK m. 11/2).

Tuketici kendisine taninan bu secimlik haklardan birini kullansa bile ayni
zamanda genel hiikiimlere basvurarak tazminat talep edebilme hakkina sahiptir (TKHK
m. 11/6). Ancak diger sec¢imlik haklarindan farkli olarak saticinin tazminattan sorumlu

olabilmesi icin TBK m. 112 uyarinca kusurlu olmas: gerekmektedir4?°.

Kanun koyucu TKHK m. 11/3 ile saticiy1 koruyan bir hiikiim tesis etmis olup
onarim Ve degisim haklarinin kullanilmasi durumunda satici agisindan biylk bir
orantisizlik s6z konusu olacak ise tuketicinin diger secimlik haklarimdan olan

sozlesmeden dOnme veya bedelden indirim taleplerinden birini kullanabilecegini

420 DOGAR, s. 245.

121



diizenlemistir. Buna gore orantisizlik belirlenirken, dncelikle konutun ayipsiz degeri ile
ayibin tuketici agisindan Gnemi tespit edilmekte olup ardindan tiketicinin diger se¢imlik
haklara bagvurmast halinde magdur olup olmayacaginin degerlendirilmesi

gerekmektedirt?!,

Onarim ve degisim haklarmdan birinin kullanilmasi halinde 6n 6¢demeli konut
satis sozlesmelerinin konusu tasinmaz oldugundan bu talebin “altmus is giinii” iginde
yerine getirilmesi gerekmektedir (TKHK m. 11/4). Aksi takdirde tliketici diger segimlik
haklarin1 kullanmakta serbesttir. Tiketicinin s6zlesmeden donmesi ya da indirim talep
etmesi halinde, O0denen satis bedeli veya indirilen miktar tlketiciye derhal iade

edilmelidir (TKHK m. 11/5).

6. Ayiph Ifada Zamanasim

Taraflar 6n 6demeli konut satis sozlesmesine, saticinin  ayiba karsi
sorumlulugunun ne kadar sirede zamanasimina ugrayacagina iliskin hikiim eklemekte
serbesttirler. Ancak bu surenin kanunda belirtilen zamansimi sliresinden daha uzun bir
zamanasimi Siresi olmasi gerekmektedir. Hem sézlesmede hem de kanunlarda daha
uzun bir zamanasimm slresi s6z konusu degilse TKHK m. 12/1 “Kanunlarda veya
taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun bir sire belirlenmedigi takdirde, ayipli
maldan sorumluluk, ayp daha sonra ortaya ¢ikmus olsa bile, malin tiiketiciye teslim
tarihinden itibaren iki yillik zamanagimina tabidir. Bu sure konut veya tatil amacii
tasinmaz mallarda tasinmazin teslim tarihinden itibaren bes yildir.” TKHK m. 12/3

uyarinca “Ayip, agw kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanasmm hikimleri

21 Yargitay’a gore, satis bedelinden indirilecek miktarin tespiti yapilirken dncelikle konutun satis tarihi
itibariyle bulundugu bolgede sézlesme eki projede taahhit edilenlerin yapilmis olmasi durumundaki
ayipsiz rayi¢ degeri ile hali hazirda yapilmis olanlar nedeniyle konutun mevcut ayipli rayi¢ degeri ayri
ayrt belirlenmeli; belirlenecek bu miktarlar birbirine oranlanmalidir. Y. 13. HD, 13.03.2014, E.
2013/17705, K. 2014/7225 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, 03.01.2023).
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uygulanmaz.” Agir kusur ya da hile ile gizlenen bir ayibin varlig1 halinde tlketici genel
zamanasimi siresi icinde ayiptan dogan haklarmi kullanabilme hakkina sahiptir#?2,
Sireler konutun teslim tarihinden itibaren basladig: i¢in ayibin ne zaman égrenildiginin

onemi yoktur*?®, TBK hiikiimlerine gore zamanasimmi kesen ve durduran nedenler

TKHK’da duzenlenen zamanasimi stireleri agisindan da uygulama alani bulmaktadir.

422 ASLAN, Tilketici, s. 179-180.
423 DKBAS, s. 105.
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Il. TUKETICININ SATIS BEDELINi ODEME BORCU

A. GENEL OLARAK

Alicinin 6n ifa yukiimlust olmasi nedeni ile s6zlesme konusu konutun bedelinin
sozlesmede belirtilen 6deme planina gore pesin veya taksitle saticiya 6denmesi alicinin
asli yikimliligidir. Tuketici bu yikiimliligini yerine getirdigi takdirde saticidan
edimini yerine getirmesini talep edebilme hakkina sahiptir.

Satis bedelini ddemede temerride diisen tuketici, “sOzlesmede kararlastirilan
faiz oranmimn yizde otuz fazlasin1 gegmemek Uzere temerriit faizi” 6demek zorunda
kalmaktadir (YOnetmelik m. 7/1-f).

Satis bedelinin taksitle ¢denmesinin kararlastirildigi 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde tuketicinin satis bedelini ddemede temerriide diismesi durumu TKHK
ile diizenlenmemistir. Bu nedenle boyle bir durumda hangi hikimlerin uygulanacagina

yonelik 6gretide farkli goriisler vardir.

B. TUKETICININ BORCUNU ODEMEDE TEMERRUDE DUSMESI

Satis bedelinin taksitle édenmesinin kararlastirildigi 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde tiketicinin taksitleri ddemede temerride diismesi durumunda TBK m.
123 vd. hikimlerinin uygulanmas: gerektigini savunan goriise gore, oncelikle satici
tarafindan tliketiciye uygun bir sure verilmelidir?* . Tuketici verilen sireye ragmen
O0demeyi gerceklestirmezse satict ifa ve gecikme tazminati; ifadan vazgectigini
bildirerek muspet zararlarmi ya da sozlesmeden donerek menfi zararlarini talep

edebilmektedir (TBK m. 125).

424 INAL, On Odemeli, s. 724.
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Bu konudaki bir diger goriise gore ise satis bedelinin taksitle 6denmesine karar
verilen 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine, TKHK nun taksitle satis sdzlesmelerine

425 QOgretide baskin olan bu goriis

iliskin hikimlerinin uygulanmasi gerekmektedir
uyarinca belli bir tutar1 gecen taksitleri 6demede temerriide diisen tiiketici agisindan
TKHK m. 19 uyarinca kalan taksitlerin de muaccel hale gelmesi tehdidi s6z konusu
olabilmektedir*?®. TKHK m. 19 uyarinca tiiketicinin vadesi gelmemis borglarinmn
muaccel sayilabilmesi igin gerekli olan sartlar sozlesmede mutlaka “muacceliyet
kaydmna iliskin hikmin bulunmasi”, “saticinin sozlesme geregi tim yikimluluklerini
yerine getirmis olmasi1”, “temerrlit konusu olan borcun belli bir oranda olmasi” ve

“tiiketiciye siire verilmesidir”*?’

. S6zlesme metninde muacceliyet kaydi yoksa ya da
satict kendi edimini geregi gibi ifa etmemisse TKHK m. 19’un uygulanma imkani
dogmamaktadir #8. Kanun koyucu tiiketicinin her bir taksidi 6demede gecikmeye
diismesi durumunda, vadesi gelmemis borg¢larinin da muaccel olacagina yonelik tehditle
karsilasmamas1 adina temerrtide konu borcun belli bir miktara ulasmasi sartin1 aramistir.
Bu goriise goére TKHK m. 45 uyarinca tiketicinin sdzlesmeden donme hakki oldugu
icin muacceliyet kaydmin olumsuz etkileri tlketiciyi ¢ok fazla magdur etmemekte olup

tiketici 6denmemis taksitler nedeni ile kalan taksitlerin muaccel hale gelmesi

durumunda masraf ve tazminat 6demek sureti ile sozlesmeden donebilmektedir??®.

425 Takside baglanmis bir 6n 6demeli konut satis sézlesmesi icin taksitle satis sdzlesmesi hiikimlerinin
genel hikim niteliginde olduguna iliskin goriis icin bkz. OZ, Gegerlilik, s. 156-157; OZMEN/
VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 76-77; ACAR, s. 16-17.

426 TKHK m. 19/1: “Taksitle satis sozlesmelerinde tiketicinin taksitleri 6demede temerriide diismesi
durumunda, satict veya saglayici, kalan borcun timinln ifasin talep etme hakkini sakl tutmugsa, bu hak
ancak satici veya saglayicimin butlin edimlerini ifa etmis olmasi, tiketicinin 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 odemede temerrlide diigmesi halinde kullanilabilir. Satict veya saglayicuimun bu  hakka
kullanabilmesi icin tliketiciye en az otuz glin stire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi zorunludur.”
427 KARA, Hanife Emine, s. 77.

428 3ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 78.

429 0Z, Gegerlilik, s. 157.
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Ogretideki bir diger goriis ise TKHK m. 83/1’iin TBK ’ya yaptig1 atif nedeni ile
TBK m. 271’in uygulanmas: gerektigine yoneliktir*®, Bu durumda satic1 sézlesmeden
donmeyerek tuketiciden muaccel olan taksitleri temerrut faizi ile birlikte talep
edebilecegi gibi, TBK m. 271/1°deki sartlarm gerceklesmesi halinde sézlesmeden
donme hakkmi da kullanabilmektedir®!. Sozlesmeden déniilmesi halinde tiiketicinin
onceden 6demis oldugu satig bedeli faizi ile birlikte tuketiciye iade edilecek olup
satictnin TKHK m. 45 uyarinca tazminat ve masraf talep edebilmesi mimkiindiir*2. Bu
goriis tlketiciyi korumaya ¢ok daha elverisli oldugundan kanaatimizce tiketicinin satis
bedelini 6demede temerriide diismesi halinde TKHK m. 83/1 atfi nedeni ile TBK 271/1
uygulanmalidir. Zira bu goériise gére TKHK m. 19°daki gibi vadesi gelmemis taksitlerin
de muaccel hale gelme tehdidinden uzak olan tuketici agisindan saticinin s6zlesmeden

donebilmesi i¢cin de TBK m. 271/1°deki sartlarin birlikte gergeklesmesi gerekmektedir.

C. TUKETICININ ERKEN iFADA BULUNMASI

On 6demeli konut satis1 sozlesmelerinde tiiketicinin satis bedelini erken 6demesi
halinde hangi hikimlerin uygulanacagi konusunda agiklik yoktur. Satis bedelinin
taksitle ddenmesine karar verilen 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde tlketicinin
satis bedelini 6demede temerriide diismesi halinde TKHK m. 17 hikimlerinin
uygulanmasi gerektigine iliskin goriis uyarinca tiketicinin TKHK m. 20 uyarinca erken

ifada bulunmas1 da mimkindir. Ogretideki baskin goriis taksitle satis sozlesmelerinde

430 ATAMER, s. s. 251, 259-261; TBK m. 271/1°de alicmnm bir ya da birden ¢ok 6n 6demede temerriide
diismesi halinde, saticmin sadece vadesi gelen oddemeleri talep edebileceginin, vadesi gelmeyen
ddemelerin ise muaccel hale gelmeyeceginin diizenlendigine, s6zlesmede aksinin kararlastirilmasiin ve
muacceliyet kaydi konulmasmin mimkin olmadigmna, konulan muacceliyet kaydinin kismi Kkesin
hiikiimsiiz sayilacagina iliskin goriis i¢in bkz. CELIKEL, s. 391.

431 TBK m. 271/1: “Alc: bir veya daha ¢ok 6n 6demede temerriide diiserse satici, ancak vadesi gelmis
olan 6demeleri isteyebilir. Bununla birlikte, toplam alacagin en az onda birini olusturan ve birbirini
izleyen iki én 6demenin veya toplam alacagin en az dortte birini olusturan bir tek 6n 6demenin ya da
sonuncu On o&demenin vadesi gelmisse satici, ayrica aliciya tamiyacagr bir aylik 6deme slresinin
gecmesinden sonra sozlesmeden dénme hakkina sahip olur.”

42 ATAMER, s. 261, dn. 577.
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tuketicinin erken Odeme hakkinm, 6n O0demeli konut satis1 sOzlesmeleri igin de
uygulama alan1 bulacagi yoniindedir*®. “Tiiketici, bor¢landig: toplam miktar: 6nceden
Odeyebilecegi gibi vadesi gelmemis bir ya da birden cok taksit 6demesinde de
bulunabilir. Her iki durumda da satict veya saglayici, faiz veya komisyon aldigi
durumlarda 6denen miktara gore gerekli tim faiz ve komisyon indirimini yapmakla
yiiktimliidiir.” (TKHK m. 20) Goriildiigii Uzere tlketici sozlesmede belirlenen 6deme
planma gore erken 6deme yapmak istedigi takdirde, saticinin sézlesme yapilirken
hesaplanan faiz oranindan O0deme zamani ve miktarina godre indirim yapmasi

gerekmektedir.

SOzlesmeye, erken Odeme halinde tiketicinin indirim isteme hakkmin

olmayacagina iliskin konulan hikim TKHK m. 20°deki emredici kurala aykirilik

olusturdugu icin gecgersiz olmaktadir®,

438 OzM EI}I/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 78.
434 AYDOGDU, Ders, s. 235.
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DORDUNCU BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SONA ERMESI

I. GENEL OLARAK

Genel olarak ikale, s6zlesmenin feshi, sézlesmeden donme ve sézlesmenin iptali
durumlarinda borg iliskisi ve dolayisiyla sézlesme sona ermektedir. On 6demeli konut
satis sozlesmeleri agisindan genel sona erme sebebi olarak ikale s6zlesmesi yaparak
sozlesmeyi sona erdirme, sozlesmeden donme ve iptal haklar1 s6z konusu

olabilmektedir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde saticmin edimlerini geg ifa etmesi ya da
edimlerini hi¢ ifa etmemesi halinde temerriit s6z konusu olmakta ve tuketici TKHK m.
8 ve 11 kapsaminda sahip oldugu se¢imlik haklarmin yanmnda*® ya da bu haklarmin
yerine TBK m. 125/2 uyarinca sézlesmeden donmek suretiyle ugradigi zararin
giderilmesini talep edebilmektedir. Tuketicinin satis bedelini édemede temerriide
diismesi halinde ise satict TBK m. 125/2 uyarinca sézlesmeden donmek sureti ile
sozlesmeyi sona erdirebilmektedir. Bu durumlarda sézlesme genel sebeplerle sona

ermis olmaktadir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin hata, hile ve korkutma gibi irade bozuklugu
hallerine dayal1 olarak iptal edilmesi de mimkindir. S6zlesmenin iptal edilmesi halinde

sozlesme genel sebeplerle sona ermis olmaktadir.

TBK m. 132 vd.’da borcu sona erdiren nedenler diizenlenmis olup bu nedenler kural
olarak sozlesmeyi sona erdirmemektedir. Bununla birlikte s6zlesme konusu borcun

yerine getirilmesi halinde sozlesmeden kaynaklanan baskaca bir bor¢ s6z konusu

435 Ayrintih bilgi icin bkz. 3. Bélum, 1., B., 2.
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degilse sdzlesme de sona ermektedir. On ddemeli konut satis sdzlesmesi agismdan
tiketicinin satis bedelinin tamamini 6demesi, saticinin ise konutun miulkiyetini ve
zilyetligini sozlesmeye uygun bir sekilde tlketiciye devretmesi halinde her iki tarafin da
borcu sona erdiginden s6zlesme de sona ermis 0lmaktadir.

Turk Borglar Kanunu m. 132 uyarmca borcu sona erdiren sebepler “yenileme’*3,

+99 437 s 438

“pbor¢lu ve alacakll sifatlarinin birlesmesi”*®", “ibra” 4%, “takas”** ve “bor¢lunun

sorumlu olmadig: sonraki ifa imkansizligr”**°dur.

Tiketici ya da saticmin O6lmesi 6n Odemeli konut satis sdzlesmelerini sona
erdirmemekte, taraflarm borglar1 mirascilarma intikal etmektedir®*!. Zira TKHK m.
45/2°de tiketicinin 6lmesi durumunda mirasg¢ilarina tazminat 6demeksizin sdzlesmeden

donme imkani verilmistir.

TKHK kapsaminda 6n ddemeli konut satis sozlesmelerini sona erdiren haller
asagida ayrintihi bir sekilde incelenmistir. Buna gore tiketicinin sdzlesmeden caymasi

ya da s6zlesmeden donmesi sdzlesmeyi sona erdirmektedir.

436 TKHK m. 45/2 de tliketicinin tazminatsiz olarak dénme hakkini kullabilecegi durumlardan biri olarak
diizenlenen, “Tiiketicinin surekli kazanc elde etmekten yoksun kalmasi nedeni ile sozlesmenin yerine
olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iligkin dnerisinin satici tarafindan
kabul edilmesi” hali 6gretide sozlesmenin yenilenmesi olarak nitelendirilmistir. Bkz. GUMUS, Tilketici,
s. 274; CELIKEL, s. 437.

437 Turk Borglar Kanunu m. 135 uyarinca 6n 6demeli konut satis sézlesmeleri agisindan uygulamada gok
rastlanmasa da satici ile tliketici sifatinin birlesmesi halinde de s6zlesme konusu bor¢ sona erecek olup bu
duruma satilan konutun satici tarafindan tliketiciden yeniden satin alinmasi veya sirket sifatii haiz olan
saticinin tilketici tarafindan devralinmas: hali 6rnek verilebilir. Bkz. CELIKEL, s. 237.

438 Alacaklmin alacak hakkindan vazgecmesine ve bu suretle borglunun borcundan kurtulmasma iliskin
bulunan akde ibra denir, TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 985; TBK m. 132: “Borcu
doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir sekle bagli tutulmus olsa bile bor¢, taraflarin sekle bagh
olmaksizin yapacaklar: ibra sozlesmesiyle tamamen veya kismen ortadan kaldirilabilir.”

439 Takas ile borcun sona erdirilebilmesi igin, taraflarin birbirinden olan alacaklarmm ayni cinsten olmasi
gerektiginden, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi agisindan saticinin konutu devir borcu ile tuketicinin
satig bedelini édeme borcunun ayni tlirden olmamasi nedeni ile takas da sz konusu olamaz. Takas
konusunda ayrintili bilgi icin Bkz. KARAMERCAN, Fatih: Tirk Borglar Hukukunda Takas, Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2018, C. 5, S. 1, s. 281.

440 TBK m. 136 uyarinca “Borcun ifast borglunun sorumlu tutulamayacag: sebeplerle imkénsizlasirsa,
bor¢ sona erer.” Bu durumda konutun &n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapildiktan sonra deprem
nedeni ile yok olmasi, konutun “imar degisikligi” ya da “belediye karari” nedeni ile yapimina izin
verilmemesi durumunda sozlesme konusu bor¢ sona erecektir; Bkz. Y. 15. HD, 17.05.2004, E.
2003/5515, K. 2004/2738, Y. 23. HD, 13.05.2013, E. 2013/1199, K. 2013/3133; Y. 15. HD, 27.12.2011,
E. 2011/616, K. 2011/7961 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, 15.07.2014).

441 CELIKEL, s. 436.
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1. 6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDAKI KANUNDA

ONGORULEN SONA ERME SEBEPLERI

A. TUKETICININ SOZLESMEDEN CAYMASI

1. Genel Olarak

Ozellikle pazarlama taktikleri nedeni ile biyik reklamlar: yapilan ve heniiz proje
asamasindayken On 6demeli konut satis sOzlesmelerine konu olan konutlarda,
tuketicinin cok fazla diisinmeden, reklamlarin buyusline kapilarak yapmis oldugu
sozlesmelerden cayabilmesi miimkiindir*42. “Tiiketici, on dort giin icinde herhangi bir
gerekge gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin 6n 6demeli konut satis sOzlesmesinden
cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu stire icinde
satictya YOneltilmis olmast yeterlidir. Satici, cayma hakk: konusunda tiketicinin
bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimlidiir.” (TKHK m. 43). Kanun koyucu, ¢ok
blylk meblaglar ile borg altina girerek konut sahibi olmak isteyen tiketicilerin, bu denli
onemli bir karar1 tekrar gdzden gecirebilme imkanini saglamak adina cayma hakkini
diizenlemistir 3. Ancak &gretide cayma hakkinmn taksitli satis sdzlesmeleri igin
diizenlenmis olan TBK m. 255/1°de tanimlanan “geri alma” hakki ile ayni nitelikte
oldugu savunulmaktadir**. Zira ilgili kanun maddesinde taksitli satis s6zlesmesinin,
imzalandig1 tarihten itibaren yedi gunlik strenin sonunda hiukim ve sonuglarmi

doguracagi, bu yedi gunliik stirede alicinin irade beyanini geri alabilecegi belirtilmistir.

42 KOCAKER, s. 81.

443 AYDOGDU, Ders, s. 275, DIKBAS, s. 122; ZEVKLILER/ OZEL, s. 291.

444 TBK m. 255/1°de diizenlenmis olan geri alma hakki ile TKHK m. 43’te dlizenlenen cayma hakkinmn
kavram karmasasi yarattigi diisiincesiyle cayma hakki ifadesinin kullanilmasinin hatali oldugu yonindeki
goriis icin bkz. CABRI, Tiiketici, s. 796-797.
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Kanunun 43. maddesinin 1. fikras1 ve Yonetmeligin 8. maddesinin 7. Fikrasi
uyarinca ‘Satici, cayma hakki konusunda tlketiciyi bilgilendirdigini ispat etmekle
yukamltdar. ” Tlgili metinde bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesinin yaptirimmin ne
olduguna iliskin bir belirleme yapilmamistir. Ancak ‘Diger Tulketici SOzlesmeleri”
bo1Iimii altinda diizenlenen “Is Yeri Disinda Kurulan Sozlesmeler” bashikli m. 47/6°da
benzer bir yikimlulik 6ng0riilmiis olup bu yiikiimliligiin yaptirimi, tiketicinin higbir
sireye tabi olmaksizin sdzlesmeden cayabilmesi olarak belirlenmistir. TKHK m.
47/6°da belirtilen yaptirimin, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde cayma hakki
konusunda, satic1 tarafindan tuketicinin bilgilendirilmemesi halinde de uygulanip
uygulanmayacagi hususu 6gretide tartismahidir. Baz1 yazarlar, ilgili yaptirimim kiyasen
uygulanmasimin gerekmedigini, zira 6n édemeli konut satis s6zlesmelerinde tiiketicinin
ayn1 zamanda donme hakkinin da bulundugunu belirtmislerdir**®. Tlgili hikmin kiyasen
uygulanmasi gerekmedigini savunan yazarlardan bazilar1 da kanun koyucunun bilerek
bosluk biraktigmi, bu nedenle bu yiikkiimliligiin yerine getirilmemesinin bir yaptirima
baglanmamas1 gerektigini belirtmektedir®®. Bazi1 yazarlar ise 6n 6demeli konut satis
sOzlesmeleri acismndan da saticiya bu yikimliligin getirilmesinin bir amacmin
bulundugunu  belirterek ilgili ~ hikmin kiyasen uygulanmasi gerektigini
belirtmislerdir**’. Tlgili hilkmiin kiyasen uygulanmas1 gerektigini savunan bazi yazarlar
da bu yaptirmmun diristlik kuralina uygun kullanilmas: gerektigini savunmaktadir®4®,
Ilgili hilkmin kiyasen uygulanamayacagmni belirten bazi yazarlara gore ise TKHK m.
4716 “igyeri disinda kurulan sfzlesmeler” igin diizenlendiginden “6n 6ddemeli konut satis

sozlesmeleri”’ne uygulanamamaktadir®4°,

45 GUMUS, Tiketici, s. 263; ACAR, s. 32; DOGAR, s. 260, dp. 736.

46 SERT SUTCU, Selin: 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Gore
Tuketicinin Cayma Hakki, Ankara 2016, s. 49-50.

47 KARAKOCALI/KURSUN, s. 135; CABRI, On Odemeli, s. 126-127.

48 OZ, Gegerlilik, s. 144; ASLAN, Tilketici, s. 531; KARA, s. 908; DOGAR, s. 262.

49 HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 108.
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TKHK m. 47/6’da belirtilen yaptrimin kiyasen uygulanmamasi gerektigini
belirten yazarlar, gerekce olarak 6n 6demeli konut satis sbzlesmelerinde tlketicinin ayni
zamanda donme hakkma da sahip olmasini gostermektedir. Ancak bilindigi Uzere
cayma hakkinin kullanilabilmesi igin higbir gerek¢e sunmaya gerek olmazken, donme
hakkmnin kullanilabilmesi igin bazi sebeplerin varligi gerekmektedir. Bununla birlikte
donme hakki, belli bir sire ile smirlandirilmis ve donme nedeni ile ortaya ¢ikan
birtakim mali yuktumlultkler tiketiciye yiikletilmistir. Bu nedenle donme yerine cayma
hakkini kullanmas: tiiketicinin ¢ok daha menfaatine olmaktadir. Bu agidan bakildiginda
tiketicinin korunmasi amacmin hayata gecebilmesi adina “isyeri disinda kurulan
sozlesmeler” icin Ongorilen yaptirimm 6n 6demeli konut satis sOzlesmelerinde de

uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

2. Hukuki Niteligi

Cayma hakkmin hukuki niteligi konusunda ogretide tartismalar mevcut olup
baskin goriis cayma hakkinm “bozucu yenilik doguran bir hak” olduguna yoneliktir®®°,
Zira cayma hakkmin kullanildigma dair beyanda bulunulmasi ile birlikte s6zlesme
ortadan kalkmaktadir.

Tuketiciyi korumak admna diizenlenmis olan cayma hakkinin soézlesme ile
kaldirilmas: mimkin degildir®!. Tuketicinin cayma hakkindan feragat ettigine dair

beyan1 da gecerli olmamakla birlikte, tiketici tarafindan kanunda belirtilen on dort

450 7ZEVKLILER/OZEL, s. 291; INAL, On Odemeli, s. 700; GUMUS, Tiiketici, s. 164; DOGAR, s.
263; C}ABRi, On Odemeli, s. 128-129; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 105; AYAN,
Serkan: On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Alicinin Sozlesmeden Cayma Hakki, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2019, C. 23, S. 3, s. 63.

41 OZ, Gegerlilik, s. 154; GUMUS, Tiiketici, s. 264.
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ginlik cayma suresi i¢inde bu hakkin kullanilmamas: hali, dolayli yoldan cayma

hakkindan feragat anlamina gelmektedir®°2,

3. Sdresi

“Tiiketici, on dort gin icinde herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart
Odemeksizin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Cayma
hakkimin  kullanildigina dair bildirimin bu sure icinde saticiya yoneltilmis olmasi
yeterlidir. Satici, cayma hakk: konusunda tuketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle
yukumladar.” (TKHK m. 43/1 ve Ydnetmelik m. 8/1) Bu sire i¢inde tuketicinin cayma
bildirimini saticiya “ydneltmis olmas1” gerekmektedir. Ogretideki goriis birligi uyarinca
tuketicinin on dort glnluk sire igcinde cayma hakkini kullandigma iliskin saticiya bir
bildirim géndermis olmasi bildirimi saticiya yOneltmis oldugu anlamina gelmekte ve
cayma hakkmin kullanildig: tarih agisindan bu tarih esas alinmaktadir*2,

Saticinin  cayma hakki konusunda tiketiciyi bilgilendirmemesinin ya da
bilgilendirdigini ispat edememesinin “tlketicinin cayma hakkin1 kullanma siresine
etkisinin olup olmayacag1” hususu tartismalidir. Ogretide bizim de katildigimiz bir
goriise gore bilgilendirmenin yapilmamasi ya da yapildiginin ispat edilememesi
durumunda tiiketicinin cayma stiresi hi¢ baslamamaktadir®>*. Diger bir goriise gore ise,

“igveri disinda kurulan sozlesmelerde” bilgilendirme yiikiimliiliigiine aykir1 hareket

edilmesi halinde cayma suresinin baslamayacagi diizenlenmis oldugundan, 6n édemeli

452 GUMUS, Tiketici, s. 262.

453 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 106; CABRI, On Odemeli, s. 129-130.

44 ATAMER, s. 242; “..Davaci, canl ders ile ilgili s6zlesme yaptigini ve bu konuda kendisine sifie
verilmediginden bundan yararlanamadigini iddia etmis olup 6502 Sayilr kanunun 47. maddesinin 4.
fikrasinda mal ve hizmetin sunuldugunun satict ve saglayict tarafindan ispat edilmesi gerektigi, 6.
fikrasinda ise satict ve saglayicimn yukimliliklerini yerine getirmemesi halinde tlketicinin cayma
haklan kullanmakta 14 ginlik sireye baglh olmadigi agik¢a belirtilmis olup mahkemece bu hususlar
degeriendirilmeden 14 glnlik sire icerisinde cayma hakki kullaniimadigindan bahisle davamn reddine
karar verilmesi usul ve yasaya aykiridwr...” (Y. 13. HD, 18.12.2017, E. 2015/24055, K. 2017/12619
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, 07.06.2023).

133



konut satis s6zlesmelerinde bilingli olarak bu durumun ayrica ve agik¢a diizenlenmemis
olmas1 kanun koyucunun bu durumu istemedigi anlamina gelmektedir®®. Ancak on
0demeli konut satis sOzlesmelerinin diizenlenme amacinin, zayif taraf olan tiketiciyi

korumak oldugu diistintildiigiinde ikinci goriise katilmak mumkin degildir.

4. Sekli

“Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu stre icinde saticrya noterlikler
araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir.” (YOnetmelik m. 8/2). Buna gore bildirimin
noterlikler aracilig: ile yapilmasi aranmistir. Ogretide Y6netmelik hilkkmi ile Kanun’da
diizenlenmemis bir konuda smirlama getirilmesinin dogru olmadigi ve bu nedenle
tuketici lehine yorum ilkesi uyarinca tiketicinin bu bildirimi baskaca yontemlerle de
yapabilmesinin gerektigi, tuketicinin noter vasitasi ile cayma bildiriminde bulunmasina
iliskin kanuni diizenlemenin yalnizca ispati kolaylastirma amacima hizmet etmesi nedeni
ile hilkiim altina almmis oldugu savunulmaktadir**®, Ancak baz1 yazarlar ise 6n 6demeli
konut satis sOzlesmesinin konusunun tasmmaz olmasi nedeni ile cayma bildiriminin
noter araciligi ile yapilmasi gerektiginin belirlendigini, bu nedenle bu sekle
uyulmaksizin yapilan bildirimin gecgersiz olacagmi belirtmektedir ", Kanaatimizce
yonetmelik ile diizenlenen sekil sart1 tiiketicinin cayma bildiriminde bulundugunu ispat
acisindan kolaylik saglamak i¢in getirilmistir. Bu durum tiketicinin korunmasi amaci
ile bagdagmaktaysa da noter araciligi ile yapilan bildirim tlketicinin noter masrafi

ddemesine neden olmaktadir. Ancak 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerinin konusunun

45 GZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 108, KARA, Hanife Emine, s. 58; TKHK m.47/ 6
‘Satict veya saglayicimn yukarida belirtilen yakimluliklere aykir: hareket etmesi veya tiiketiciyi cayma
hakkr konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici cayma hakkine kullanmak igin
on dort glnlik sireyle bagl degildir. Her hallkarda bu slire cayma siiresin bittigi tarihten itibaren bir
yil sonra sona erer. ”

456 AYAN, s. 67; AYDOGDU, Ders, s. 275.

57 CABRI, On Odemeli, s. 131; ATAMER, s. 239; SERT SUTCU, s. 54.

134



yuksek fiyath tasmmazlar oldugu disiiniildiigiinde, tiketicinin cayma bildiriminde
bulunmasi ile elde edecegi menfaatin, noter masraflarint 6nemsiz kilacagi agikardir. Bu
nedenle tuketicinin ileride ispat sikintisi ¢cekmemesi adma, cayma bildirimin noter
vasitasi ile yapilmasi gerektigini, bu sekil sartinin ise gecerlilik sekli degil bir ispat sekli

olarak 6ngOriildiiginii savunmak tiiketicinin korunmasi amacina hizmet etmektedir.

5. Sonuclan

a. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinden Caymanin

Sonuclar

Sozlesmenin kurulmasindan itibaren “on dort gin” iginde cayma bildiriminde
bulunulmasi halinde s6zlesme hikim ve sonuglarint dogurmadan gecersiz olmaktadir.
TKHK’da saticinin iade yiikiimliiliigiine iliskin bir tespit yapilmamis olup bu husus
Yonetmelikte diizenlenmistir. ‘Cayma hakkinin kullanilmas: durumunda, tiketiciye
iade edilmesi gereken tutar ve tlketiciyi bor¢ altina sokan her turli belge cayma
bildiriminin saticrya ulastig tarihten itibaren en gec on dort gun icinde tiiketiciye geri
verilir.” (Y6netmelik m. 8/5). Satici, iade etmesi gereken bedeli iade etmezse temerride
diismekte olup tiiketici tarafindan saticinin sureyi gegirdigi her gun igin ticari temerrit

faizi talep edebilmesi miimkiin olmaktadir*®,

Cayma hakk: tiketicinin cezai sart Odemeksizin kullanabilecegi bir hak
oldugundan satic1 satig bedelini iade ederken ddenen tutardan kesinti yapamamakta ve

tiiketiciden baska bir 6deme talep edememektedir*®.

458 CABRL On Odemeli, s. 132; ATAMER, s. 241.: DOGAR, S, 267; QELiKEL, s. 415, dp. 1108.
459 KARA, Hanife Emine, s. 61.
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‘Saticimin aldig:r bedeli ve tuketiciyi borg altina sokan her tirli belgeyi iade
ettigi tarihten itibaren, tiketici on gun icinde edimlerini iade eder.” (TKHK m. 43/3 ve
Yonetmelik m. 8/6). Goriildiigii Uzere edimlerin iadesi yoninden bir siralama s6z
konusu oldugundan, tiketicinin iade yiikiimliligi, saticinin iade yikimliliigiini yerine
getirmesinden sonra baslamaktadir. Bu siralama sebebiyle saticinin 6demezlik defi ileri
siirmesi mumkiin degildir*®®. S6z konusu iade yukimliliklerinin dayanaklar1 sebepsiz

zenginlesme Ve tapu sicilinin diizeltilmesi (istihkak) talepleridir®®?.,

Cayma hakkinin kullanilmasi ile satici tiketiciye sOzlesme konusu bagimsiz
bolumin zilyetligini teslim etmis ise, tlketici konutun zilyetligini devre elverisli her
turll vasitay: saticiya teslim etmekle; bagimsiz bélimin milkiyeti tiketici adina tescil
edilmisse, tiketici bagimsiz bolimin milkiyetini satici adina tescil ettirmekle yikimli

olmaktadir 462

. Tuketici konutun milkiyetini ve zilyetligini saticiya iade etmedigi
takdirde, saticinin “fescile zorlama davas:” (TMK m. 716) agma hakki vardir®3,
Ayrica TBK m. 118 uyarinca Temerriide diisen borclu, temerriide diismekte kusuru
olmadigin ispat etmedikge, borcun ge¢ ifasindan dolayr alacaklinin ugradigr zarari
gidermekle yiikiimlidiir.” Ogretide, cayma bildiriminden once 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesine konu tasmmazla ilgili tapuda bir tescil yapilmigsa, cayma beyani ile
birlikte milkiyetin devrinin gegmise etkili olarak ortadan kalkacagi ve yapilan tescilin
yolsuz hale gelecegi kabul edilmektedir*®. Bu nedenle cayma bildirimi ile tasmmazin
yeniden satici adna tescili gerekmekte olup tiketicinin bu yikimlilige aykir1 hareket
etmesi halinde tapu sicilinin dizeltilmesi davasinin (TMK m. 1025) agilmasi gerektigi

savunulmaktadir*®.

460 HZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 110.; Tiiketicinin borcunu ifa etmemesi halinde saticinin
odemezlik defi ileri sirememesi nedeni ile ilgili hikiim elestirilmektedir. Bkz. ATAMER, s. 241.

461 C}ELiKEL, s. 415; DOGAR, s. 267; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 111.

462 K ARA, Hanife Emine, s. 61.

463 DIKBAS, s. 126; DOGAR, s. 269.

464 CELIKEL, s. 415;

465 ATAMER, s. 240; (;ELiKEL, s. 416.
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Ogretideki goriis birligi uyarinca tiketicinin cayma hakkimi kullanmasmdan
dolay1 ortaya ¢ikan masraflar tlketiciye ait kabul edilmis ve cayma nedeni ile saticinin
ayrica masraflara katlanmak zorunda olmas:1 hakkaniyetli bulunmamistir 46¢
Sozlesmenin yapildigi tarihten itibaren on dort gin igerisinde, saticinin konutun
mulkiyetini tuketici adina tescil ettirmis olmasi durumunda, cayma hakkini kullanan
tiketicinin konutun satic1 adina yeniden tescili nedeni ile ortaya ¢ikacak tapu harg ve
masraflarina katlanmas1 gerekmektedir®®’. Ancak bazi yazarlar, tiketicinin korunmasi
amaci ile getirilen cayma hakkmimn tuketiciyi bdyle bir kulfete sokmasmm hakkin
getirilis amacina uygun olmadigi gerekcesi ile masraflara saticinin katlanmasi
gerektigini savunmaktadir*®®. Kanaatimizce her somut olaym 6zelligine gére masraflara
kimin katlanacagmin belirlemesini hdkim yapmalidir. Zira cayma hakki hicbir gerekge
gOsterilmeksizin ve cezai sart 6demeksizin yapilabildiginden kotiniyetli tuketicinin
saticiy1 zarara ugratmasi $6z konusu olabilir. Bu tir durumlarin 6niine gegmek adina

dirustlik kuralina aykirt davranilip davranilmadiginin somut olayin 6zelliklerine gore

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Cayma bildiriminin saticiya ulasmasini takiben on dort ginlik sirede saticinin
iade yukimliligini yerine getirmemesi durumunda satici temerriide diismekte ve

temerrit faizi 6demek zorunda kalmaktadir*®.

466 CABRI, Tiiketici, s. 802.

467 KARA, Hanife Emine, s. 62; DIKBAS, s.127; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, 5.109;
CABRI, Tilketici, s. 802; DOGAR, s. 269.

468 SIRMEN, Lale: Yeni Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi,
Terazi Hukuk Dergisi, C.9, I. Tiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara 2014, s. 161;
CELIKEL, s. 417.

469 C}ABRi, Tiketici, s. 802.; CABRI, On Odemeli, s. 132; ATAMER, s. 241; DOGAR, s. 267;
CELIKEL, s. 415, dp. 1108.
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b. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sozlesmesinden Caymanin

Sonuclar

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinde konut tiketici adina tescil
edilmediginden, tlketicinin cayma nedeni ile iade yiikiimliligi s6z konusu
olmamaktadir. Ancak Yonetmeligin 8. maddesinin 5. fikrasi uyarinca “Cayma hakkinin
kullanilmas: durumunda, tuketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiketiciyi borg altina
sokan her tirli belge cayma bildiriminin saticiya ulastig: tarihten itibaren en geg on
dort gun icinde tuketiciye geri verilir.”

Cayma hakkini1 kullanan tiketicinin her ne kadar mulkiyeti saticiya devretme
yikiimliligii olmasa da on ddemeli konut satis vaadi sOzlesmelerinde, saticinin
sOzlesme yapildiktan sonra tlketiciye vermis oldugu promosyonlar, mobilya, beyaz
esya gibi baskaca menfaatleri iade etme yiikiimliiliigii s6z konusudur®’®. Tiiketicinin bu
yiikiimliiligiine aykir1 hareket etmesi halinde satic1 sebepsiz zenginlesme hukiimlerine

basvurabilme hakkia sahiptir®’:.

c. Bagh Kredi S6zlesmesi Bakimindan Caymanin Sonuglari

“Tasinmazin kismen veya tamamen bagl krediyle alinmas: durumunda bagh
kredi sOzlesmesi, sOzlesmenin kuruldugu tarihte hikim dogurmak Uzere, bu maddede
ongorilen cayma hakk: suresi sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulugu
cayma hakk: suresi icerisinde tlketiciden faiz, komisyon, yasal yukimliluk ve benzeri
isimler altinda hicbir masraf talep edemez.” (TKHK m. 43/2 ve Yénetmelik m. 8/3).

Gecliktirici sarta baglanmig bagli kredi sOzlesmesinin hikim dogurmasi igin cayma

40 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 110; CABRI, On Odemeli, s.133., GUMUS, Tiiketici, s.
267; DOGAR, s. 270. )
11 DIKBAS, s. 127; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.110.
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hakkinmn kullanilmamas: gerekmektedir 42 .

Cayma hakkmin kullanilma siresinin
gecmesi veya tlketicinin bu hakkindan feragat etmesi halinde “geciktirici sart”
gerceklesmekte ve bagli kredi sozlesmesi gecerli hale gelmektedirt’®. Bu nedenle cayma
hakk1 suresi dolmadig: surece yurirluk kazanan bir baglh kredi sozlesmesi mevcut
olmadigindan, konut finansmani kuruluslar1 tarafindan satictya 0deme yapilmamasi
gerekmekteyse de uygulamada buna uyulmamaktadir*’#. Cayma siiresi heniiz dolmadan
konut finansman kurulusunun saticiya 0deme yapmasi ve bu sire iginde de tuketicinin
cayma bildiriminde bulunmasi halinde konut finansman kurulusu yaptigi 6demeyi
yalnizca saticidan talep edebilecek olup saticinin kredi tutarmi bankaya; bagl kredi
disinda tiketici tarafindan kendisine 6denen tutar1 ise tlketiciye iade etmesi
gerekmektedir 4°. On dort ginlilk cayma slresi icinde satictya OGdenen kredinin
kullanilmas1 durumunda faizlerden de satict sorumlu olmaktadir®’®. Bununla birlikte
cayma suresi icinde tiketici tarafindan konut finansman kurulusuna kredi taksitinin

6denmesi halinde ise bu tutarn tlketiciye iadesi ag¢isindan satic1 ve konut finansman

kurulusu muteselsilen sorumlu olmaktadr*’’.

472 INAL, On Odemeli, s. 699; ACAR, s. 33; AYDOGDU, On Odemeli, s. 90; SERT SUTCU, s. 50 vd;
DIKBAS, s. 128.

413 0z, Gegerlilik, s. 154; GUMUS, Tiiketici, s. 265.

474 KARA, Hanife Emine, s. 63.

45 ATAMER, s. 239, SERT SUTCU, s.110; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.113;
DOGAR, s. 272; CELIKEL, s. 419; TKHK m. 43 gerekcesi: “..Bagl kredi sozlesmesi, tiketiciye
tammmug olan cayma suresi gectikten sonra gecerlilik kazanacak olup, cayma hakk: siresi igerisinde
tiketiciden faiz, komisyon, yasal yukimlilik gibi isimler basta olmak Uzere hicbir masraf da talep
edilmemesi gerekmektedir. Boylece, cayma hakkim kullanan tiketicinin saticiya ddemis oldugu bedeli
geri alamama riski ve krediye iliskin masraf ve faiz gibi yikimlulikleri édeme zorunlulugu ortadan
kaldirilmigtir. Ornegin, 100.000 TL bagl kredi kullanan tiketici, satici ile imzaladigi 6n 6demeli konut
satuim sozlesmesinden onuncu glin caymak istediginde her ne kadar bagli krediyi kullandigi kuruluslara
yazili bildirimde bulunsa da saticidan bu sire icerisinde 6demis oldugu bedeli geri alamama dolayisiyla
krediyi geri 6deyememe ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle, bagh kredi sozlesmelerinin ondort gunlik
cayma hakki siiresi sonunda yiirtirliige girmesi ongortilmiistiir”,
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=15126 (15.07.2024).

476 KILINGC, Huseyin: Bagh Tuketici Kredi Sézlesmesi ve Kredi Verenin Sorumlulugu, Ankara 2019, s.
154; ATAMER, s. 163.

4T KILING, s. 154; Kredi tutarimin konut finansman kurulusu tarafindan dogrudan saticiya degil de
tlketiciye 6dendigi ve tliketicinin de saticiya ilgili tutar1 aktarmadan sozlesmeden caydigi bir durumda
tliketicinin hem krediyi hem de cayma hakkinin kullanildig: tarihe bagl olarak isleyecek faizi TKHK m.
24 uyarmca konut finansman kurulusuna iade etmesi gerektigi yoninde goriis i¢in bkz. ATAMER, s.
163.
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“..Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmas: durumunda cayma
hakkinin kullanildig: bilgisi satici tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal
bildirilir.” (Yonetmelik m. 8/2). Goriildiigii Uzere cayma hakkmi kullanan tuketicinin
bu hakkmi kullandigmni konut finansman kurulusuna bildirme mecburiyeti yokturt’8,
Ancak bazi yazarlar yine de tlketicinin cayma bildiriminde bulundugunu konut

finansman kurulusuna bildirmesinin uygun olacagini diisiinmektedir 47° .

Cayma
bildiriminin konut finansman kurulusuna bildirilmemesinin tiketici agisindan bir
sorumluluk meydana getirmeyecegi agik olup saticiin konut finansman kurulusunun

zararlarmdan sorumlulugu s6z konusu olmaktadir€,

Konutun baglh kredi ile satin alindigi hallerde cayma hakki kullanildiginda,
konut finansmani kurulusu tiiketiciden “faiz”, “komisyon”, “yasal yikimluluk” vb.
isimler altmda hicbir masraf talep edememektedir®®® (Yonetmelik m. 8/3, TKHK m.

43/2). Bu yasagin ihlali halinde alman 6demeler tiiketiciye iade edilmelidir®®?,

B. TUKETICININ ON ODEMELI KONUT SATIS

SOZLESMESINDEN DONMESI

1. Genel Olarak Donme

Sozlesmeyi sona erdiren bir diger neden ise tlketicinin donme hakkini
kullanmasidir. Dénme hakki, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, taraflarin yerine
getirmis oldugu edimlerin iadesini gerektiren ve henuz ifa edilmemis edimleri sona

erdiren, sekle bagli olmayan ve varmasi gereken irade beyani ile kullanilabilen bir

478 INAL, On Odemeli, s. 703; DOGAR, s. 272.

479 AYDOGDU, On Odemeli, s. 91.

480 CABRI, On Odemeli, s. 228; CELIKEL, s. 420, DOGAR, s. 272.

481 KARA, Hanife Emine, s. 64.

482 ATAMER, s. 239, SERT SUTCU, s.110; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.113;
DOGAR, s. 272; CELIiKEL, s. 419.
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haktir . Bu tanimdan da anlasilacagi Uzere donme bildirimi ile birlikte, taraflar

sozlesmenin kurulmasindan énceki durum ve kosullara dénmeyi amaglamaktadir®,

“On 6demeli konut satisinda sbzlesme tarihinden itibaren yirmidort aya kadar
tiketicinin herhangi bir gerekce goOstermeden sozlesmeden dOnme hakki vardir.”
(TKHK m. 45). Bu maddenin degistirilmeden 6nceki halinde, tiiketici agisindan donme
hakkinm kullanilmasi, konutun devir ve teslimine kadar olan sure ile
smirlandirilmigken, degisiklik ile birlikte tlketici ddnme hakkimni on dért ginlik cayma
hakkinn bittigi tarih ile sdzlesme tarihinden itibaren yirmi dort aylik stresinin sonu
arasinda kullanabilme hakkma sahiptir*®. Onceki kanun déneminde konutun devir ve
teslimine kadar kullanilabilen dénme hakkinin, taraflar arasindaki dengeyi satic1 ya da
saglayic1 aleyhine bozdugu elestirisi Uzerine kanun koyucu tarafindan dénme hakkinin
kullanilmast yirmi dort aylik sure ile smirlandirilmistir. Ancak bazi yazarlar bu
degisikligin ilgili amaca hizmet etmedigini, bu smirlandirma yerine, hicbir gerekce
gostermeksizin kullanilabilen dénme hakkinin gerekceye baglanmasinin amaca daha

cok hizmet edecegini belirtmislerdir*®®.

Ogretide cokca tartisma konusu olan donme hakkinm, aslen cayma hakkimdan
cok da farkli olmadigini belirten baz1 yazarlar, tiiketiciye verilen dénme hakkinimn ikinci
bir cayma hakki oldugunu, ancak haklarin kullanildiginda sonuglarinin farklilik arz
ettigini, cayma hakki herhangi bir tazminat 6demeksizin kullanilabilirken, dénme
hakkmin tlketiciyi tazminat yukumlisu haline getirdigini belirtmektedir*®”. Baska bir
gortis ise, donme hakkmm, eTKHK m. 7/4 yirurlikte iken kampanyali satiglarda

“Tuketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyay: dizenleyen, mal

483 EREN, Genel, s. 1254 vd.; BUZ, Vedat: Borclunun Temerriidinde S6zlesmeden Dénme, Ankara
1998, s.65.

84 BUZ, s. 78.

485 KOCAKER, s. 86.

46 DOGAR, s. 278.

487 GUMUS, Tiketici, s. 271.
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veya hizmetin tuketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla tiketicinin o ana kadar
Odedigi tim bedeli ddemekle yiikiimliidiir.” hukmu ile dizenlenen “ayrilma hakkinin”

bir sekli oldugunu savunmaktadir®®,

TKHK m. 45 ile tlketicinin hicbir sebep gostermeksizin, tamamen 6znel
nedenlerle s6zlesmeden donebilmesi ogretide elestirilmis ve bazi yazarlar tarafindan
“keyfi donme hakk1” seklinde tabir edilmistir*®. Baz1 yazarlar ise “ahde vefa” ilkesine
aykirt olmasi nedeniyle donme hakkini sorgulamis, sézlesmenin kaderinin higbir
gerekge goOstermeksizin donme beyaninda bulunabilen tlketiciye birakilmasini
elestirmis ve bu durumun tiketicinin s6zlesmeye baglanma ciddiyetini ortadan
kaldirdigmi savunmuslardir®®®. Kanaatimizce 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde
var olan cayma hakkina ek olarak hicbir gerekce sunmaksizin tliketiciye donme
hakkinin verilmis olmasi, s0zlesme iliskisinde satic1 aleyhine dengeyi bozmakta ve bu
tir sdzlesme iliskilerinde saticilarin zarara ugramalarina neden olmaktadir. Zira 6n
o0demeli konut satis sOzlesmelerinde, saticinin tuketicinin yaptigi 6n 6demelerden
finansman sagladig1 disiiniildiigiinde, edimini ifa etmeye cabalayan satici veya
saglayicinin higbir kusuru bulunmaksizin sirf tlketicinin keyfi bir beyani ile magdur
olmas1 hukuk mantig1 ile bagdasmamaktadir. Bu nedenle ilgili hikman, hicbir gerekce
gostermeksizin tlketiciye bu hakki tanimamasi, uygun hakli sebeplerin aranmasi

gerektigi kanaatindeyiz.

Donme hakkinmn tiketici tarafindan keyfi olarak kullanilabilmesi nedeni ile

sozlesmede olusan dengesizligi engellemek icin “684 sayili KHK”*! ile degisiklik

488 MAKARACI, Ash: Tasinir Mallara liskin Kampanyali Satis Sozlesmesi, Ankara 2007, s. 159.

489 ACAR, s. 34; GUMUS, Tiketici, s. 271; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 82.

40 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 79 vd.; ATAMER, s. 242,

491 684 sayili KHK m. 8/1: “On 6demeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya
kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sOzlesmeden donme hakki vardir. SOzlesmeden
dondlmesi durumunda satici; konutun satist veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, harg ve
benzeri yasal yukimliliklerden dogan masraflar ile sdzlesme tarihinden itibaren ilk l¢ ay icin sdziesme
bedelinin ylzde ikisine, (¢ ila alt: ay aras: i¢in yizde dordlne, alt: ila oniki ay aras: igin ylizde alfisina ve
oniki ila yirmidort ay aras: i¢in de ylzde sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.”
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yapilmig ve tiketicinin s6zlesmeden donebilmesi “yirmi dort ay” ile sinirlandirilmistir.
Ayn1 zamanda bu hukim ile satici tarafindan, tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini
kullandig1 zaman araligma gore belirlenecek olan tazminatin talep edilebilmesi imkani

getirilmistir*®?,

2. Sdresi

TKHK m. 45’te belirtildigi zere tuketici donme hakkini s@zlesmenin
kurulmasindan itibaren yirmi dort ay iginde kullanabilmektedir. Ancak ilgili madde
metninde tiketiciye saglanan donme hakki, hicbir gerekce gostermeksizin yapilabilecek
donme beyanini ifade etmektedir. Zira saticinin edimlerini hi¢ veya geregi gibi yerine
getirmedigi durumlar s6zlesmeye aykirilik halleri olarak nitelendirildiginden tlketici
TBK m. 125 uyarinca hakli sebeplere dayanarak istedigi zaman stzlesmeden donme
hakkina sahip oldugu gibi TKHK m. 11 dolayisiyla sartlar1 varsa saticinin ayiba karsi

sorumlulugu kapsaminda tazminatsiz olarak sozlesmeden dénme hakkma da sahiptir2,

Ogretide tartismali olan bir diger konu ise “6n dédemeli konut satis sOzlesmesinin
yirmi dort aydan kusa sureli yapildig: hallerde, tiketicinin donme hakkini konutun devir
ve tesliminden sonra fakat yirmi dort aymn  gecmesinden oOnce kullanip
kullanamayacagi ”’na iliskindir. Baz1 yazarlar, 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri ile 6n
Odemeli konut satis vaadi sOzlesmeleri arasinda bir ayrim yapilmasi gerektigini, 6n
ddemeli konut satis sOzlesmelerinde konutun teslimine, 6n ddemeli konut satis vaadi
sOzlesmelerinde ise kat irtifaki veya kat milkiyetinin tesciliyle birlikte zilyetligin
devrine kadar sozlesmeden donme hakkmin kullanilabilecegini belirtmektedirler 44,

Bazi1 yazarlar ise konutun tuketici adina tescil edilmemesi halinde konutun teslim

492 GURBUZ EREL, irem: On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Dénme ve Sonuglar;, Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2019, C. 18, S. 1, s. 139.

4% DOGAR, s. 280.

494 GUMUS, Tiketici, s. 272.
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edilmesinin donme hakkin1 sona erdirmeyecegini savunmaktadirlar*®®. Diger bir goriise
gore ise hem konutun teslimi hem de konutun tuketici adina tescili birlikte gergeklestigi
zamana kadar tiketici donme hakkini kullanilabilme hakkina sahiptir 4% . Aksini
diistinen yazarlara gore ise sadece “zilyetligin devri” ya da sadece “mulkiyetin devri’nin
gerceklesmesi donme hakkini sona erdirmektedir®®’. Degisiklikten 6nce TKHK m. 45°te
‘devir veya teslime kadar” ifadesinin yorumu neticesinde konutun tiiketici adina tescil
edilmesine ragmen konutun zilyetliginin teslim edilmemesi ya da konutun zilyetliginin
teslim edilmesine ragmen konutun tuketici adina tescil edilmemesi halinde tiketicinin
donme hakkini kullanabilecegini ve bu durumun da satict aleyhine hakkm kotiye
kullanilmas: olarak nitelendirilecegini belirten yazarlar da vardir*®®. Kanaatimizce bu
gOriise katilmak daha dogrudur. Zira uygulamada milkiyetin devri ile zilyetligin
devrinin birlikte gergeklestigi 6rnekler oldukca azdir. Bu nedenle 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin yirmi dort aydan kisa slreli yapildigi s6zlesmelerde, sOzlesmenin
yapilmasinin (zerinden yirmi dort ay gegmemis olsa bile, s6zlesmeye konu tasinmazin
zilyetliginin ya da milkiyetinin tlketiciye devri ile birlikte tlketicinin ddnme hakkinin

sona erdigini kabul etmek gerekmektedir.

Ogretide bir diger tartisma konusu da doénme beyanmin hilkim ve sonug
dogurmasi icin belirli bir sure iginde satici ya da saglayiciya ulasmasinin gerekip
gerekmedigine iliskindir. Baz1 yazarlar TKHK m. 43/1 uyarmca cayma bildiriminin
cayma slresi icinde satictya yOneltilmis olmasi yeterli iken donme hakki agisindan
kanunda agik bir dizenlemenin olmadigmi, genel hikiumlere gore “bozucu yenilik
doguran” bu hakkm, karg:i tarafa ulasmasi gereken irade beyani ile kullanilmasi
gerektigini belirterek tuketicinin donme beyanmin sOzlesme tarihinden itibaren yirmi

dort ay icinde saticiya ulagsmasmin hikim ve sonuglarni dogurmasi icin gerekli

495 CABRI, On Odemeli, s. 137.

4% OZ, Gegerlilik, s. 155.

497 ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 85 vd.
% DOGAR, s. 281.
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oldugunu belirtmislerdir*®. Baz1 yazarlar ise Yonetmeligin 9. maddesinin 2. fikrasinda
bildirimin satictya “yOneltilmis olmasi”nin yeterli olacaginin belirtildigini ve bu nedenle
bildirimin  satictya  bu  stre igerisinde ulasmis olmasinin  aranmayacagini

savunmaktadir®®,

3. Sekli

Tuketicinin dénme beyaninda bulunurken hangi sekil kurallarma uymas: gerektigi
hususu TKHK’da duzenlenmemistir. “Sozlesmeden dOnme bildiriminin  saticiya
noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kismunin bagh kredi
ile karsitlanmasi: durumunda, tlketicinin sozlesmeden donme hakkini kullandigina iliskin
bilgi, satici tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir.”
(Yonetmelik m. 9/2). Ancak ilgili sekil sartinin yonetmelik ile getirilmesi 6gretide
elestirilmis ve bunun normlar hiyerarsisine aykir1 oldugu belirtilmistir®®. flgili sekil

sartnin gegerlilik sart1 oldugunu savunan yazarlar vardir °°2 .

Ancak bu yazarlar
tiketicinin korunmasi amaci ile bu sartin ispat sart1 olarak degistirilmesini ve yazili
veya iadeli taahhiitli mektupla®® veya ispatlanmak kaydiyla e-posta yoluyla®®* yapilan
donme bildiriminin de gecerli olmasi gerektigini savunmaktadirlar. Kanaatimizce
yonetmelik ile duzenlenen sekil sart1 tuketicinin dénme bildiriminde bulundugunu ispat
acisindan kolaylik saglamak igin getirilmistir. Tuketicinin  donme bildiriminde
bulundugunu ileride ispat agisindan sikinti yasamamasi i¢in getirilen bu sekil sart,

tiketicinin noter masrafi 6demek zorunda birakildig: diistincesi ile elestirilmistir. Ancak

konut satis sektorine ylksek meblaglarin hakim oldugu diistiniildiigiinde, ileride donme

49 EREN, Genel, s. 1151 vd.; DOGAR, s. 281.

500 KARA, Hanife Emine, s. 67.

501 HZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 86; DOGAR, s. 282.

502 CABRI, On Odemeli, s. 138; DOGAR, s. 282.

503 DiKBAS, s. 109; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 86; KARA, Hanife Emine, s. 67.
504 DOGAR, s. 282.
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bildiriminin ispatinin saglanamamasi halinde tlketicinin noter masrafindan ¢ok daha
blyuk bir zarara ugrayacagi asikardr.

Bagl kredi sozlesmesi ile tlketiciye finansman saglanan 0n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde, tiketicinin soézlesmeden donme beyaninda bulunmasi durumunda,
satict ilgili beyanin kendisine ulagmasi ile birlikte konut finansmani kurulusunu derhal

bilgilendirmelidir®%.

4. Sonuclan

a. Genel Olarak

Tuketiciye keyfi olarak sozlesmeden donme hakk: veren kanun koyucu,
sozlesmenin taraflar1 arasinda bozulan dengeyi saglamak adina, tlketicinin dénme
beyaninda bulundugu zaman araligina gore belirlenecek oranlarda tazminatin tiketici
tarafindan satictya Odenmesi gerektigine iliskin hiikiim getirmistir > . Ayrica
sOzlesmeden donme ile birlikte taraflarin edimleri iade borcu dogmaktadir.

TKHK m. 45/1 uyarinca “On 6demeli konut satisinda sozlesme tarihinden
itibaren yirmidort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden
donme hakki vardir. Sozlesmeden donilmesi durumunda satici; konutun safisi veya
satiy vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, harc ve benzeri yasal yiukumldliklerden
dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk ¢ ay icin sozlesme bedelinin ylizde

ikisine, U¢ ila alt ay aras: icin yuzde dordine, aln ila oniki ay aras: igin ylzde altisina

ve oniki ila yirmidort ay aras: icin de ylzde sekizine kadar tazminatin 6denmesini

505 ATAMER, s. 244; ZEVKILILER/ OZEL, s. 295.

*% Madde metninde gegen “tazminat” kavrammin esasen “donme cezasi” yahut “cezai sart” niteliginde
oldugu goriisii igin bkz. KARAKOCALI/ KURSUN, s. 138; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU,
s. 93.
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isteyebilir.>”” Bu nedenle 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde konutun miilkiyetinin
tuketici adma tescili sirasinda aliman har¢ ve 6n ddemeli konut satis vaadi s6zlesmesi
yapilirken notere ddenen diger masraflar satici tarafindan 6denmisse tiketiciden talep
edilebilmektedir °%® . Ancak taraflarca bu diizenlemenin aksi kararlastirilabilir ve
masraflar satictya yiiklenebilir®®®. Kanun koyucu tiiketicinin tazminat 6demeksizin
sozlesmeden donebilecegi durumlar: saymistir. Buna gore “saticinm yukumlaliklerini
hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi”, “tuketicinin 6lmesi” veya “tiiketicinin kazang
elde etmekten strekli olarak yoksun kalmasr” durumunda ya da “tiiketicinin kazang elde
etmekten sirekli olarak yoksun kalmasi halinde sézlesmenin yerine olagan kosullarla
yapilacak bir taksitle satis s6zlesmesinin konulmasina iliskin dnerisinin satic1 tarafindan
kabul edilmemesi” durumunda tliketiciden tazminat veya masraf talep edilemez (TKHK

m. 45/2).

b. Yerine Getirilmis Edimlerin iadesi ve iade Sirasi

TKHK m. 45/3 uyarinca “Sozlesmeden donilmesi durumunda, tiketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiketiciyi bor¢ altina sokan her tirli belge, dénme
bildiriminin saticiya ulastig: tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin®*? icinde tiiketiciye
geri verilir. Saticimin aldigi bedeli ve tiketiciyi borg altina sokan her tirli belgeyi iade
ettigi tarihten itibaren, tliketici on giin icinde edinimlerini iade eder.” Donme hakkinin

kullanilmas1 halinde edimlerin iadesi hususunda kanun koyucu tarafindan bir siralama

597 Bu tazminatin niteligi ile ilgili detayli bilgi igin bkz. 4. B6lum, B., 4., c.

%8 KARA, Hanife Emine, s. 68.

509 CELIKEL, s. 423.

51011.03.2017 tarih ve 30004 sayili Resmi Gazete ile degisiklik yapilmadan once bu sitire doksan giin
olarak dlzenlenmekteydi.
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ongoriilmiis ve saticinin iade yiikiimliigiinii yerine getirmesinden itibaren on giin iginde

tiketicinin iade yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi gerektigi belirlenmistir®L,

TKHK m. 45/3 ile edimlerin iadesi gerektigi belirtilmigse de bu iadenin hangi
hikumlere dayanilarak yapilacagmma iligkin bir dizenleme olmadigindan, iade
yikiimliliginiin hukuki niteligi konusunda ogretide tartigmalar s6z konusudur. Bu
konu ile ilgili yazarlarin goriislerini daha net anlayabilmek igin 6ncelikle 6gretide
donme beyaninin hukuki niteligi konusunda baskin olan goriisleri ele almak

gerekmektedir.

Donmenin  hukuki niteligini agiklayan gOriislerden biri  ‘klasik ddnme
gOriigii "dur. Buna gore donme beyani ile birlikte sdzlesme hi¢ kurulmamisgasina
geemise etkili olarak sona ermekte ve edimlerin iadesi ‘“sebepsiz zenginlesme”
hiikiimlerince gerceklesmektedir®'?. Bu konudaki bir diger goriis olan ‘ayni etkili dénme
gOriisii ’ne gore donme beyani ile birlikte sdzlesme ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkmakta ve sebebe bagl tasarruf islemlerinde yerine getirilmis edimlerin iadesi ayni
hakka dayali olarak istenmektedir®'3, Hukuki nitelige iliskin baska goriis ise “yasal borg
iligkisi” gorisidir. Bu goriisii savunan yazarlar donme hakkinin kanundan dogdugunu,
donme beyani ile birlikte sdzlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacagini,
edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesme hukimlerince degil, tasfiyeye yonelik yasal
borg iliskisine gore yapilmasi gerektigini ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin iade

yikiimliligliniin ~ kapsami  konularinda,  kiyasen  uygulanmasi  gerektigini

511 GZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 91.

512 REISOGLU, Seza: Sebepsiz iktisap Davasmin Genel Sartlar1, Ankara 1961, s. 36; ULUSAN, fhsan:
Iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin ade Borcunun Sinirlanmasi Sorunu, Istanbul 1984, s. 76-77; “..davaci
yammn tercih hakkim sdzlesmeden donme olarak segmesi sebebiyle de, borclu olan davalinin temerriide
diismekte kusurlu olup olmadiginin dneminin bulunmadigi, sebepsiz zenginlesme kurallart gercevesinde
taraflarin  karsilikli olarak verdiklerini birbirlerinden talep hakiarinin dogdugu..” Y. 11. HD,
13/04/2017, E. 2016/3378, K. 2017/2139 (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, 11.07.2023); Dénmenin hukuki
niteligine iliskin olarak ogretideki teoriler hakkinda bilgi icin bkz. YILMAZ, Aydin: 6502 Sayili
Tiketicinin Korunmas:1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde Donme
Hakk1 ve Sonuglar1, Kocaeli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisii, Yayrmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Kocaeli 2019, s. 50.

513 BUZ, s. 133 vd.; OZ, Turgut: Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Istanbul 1989, s. 40;
AYAN, Serkan: ingaat Sézlesmelerinde Yuklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 269.
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belirtmislerdir®!*. Bir diger goriis olan “yeni dénme teorisi "ne goére, donme hakkimnin
kullanilmasiyla s0zlesme ortadan kalkmamakta olup s6zlesmenin konusu degismekte ve
donme beyani ile birlikte heniiz ifa edilmemis edimler ortadan kalkarken, yerine
getirilmis edimlerin iadesi borcu s6zlesmeden dogan borg olarak kabul edilmektedir®®®,
SOzlesmenin konusu verme borcu iken, geri verme borcuna doniisiir ve geri verme
borcuna aykirilik halinde sebepsiz zenginlesme kurallar1 yerine, sfzlesmeden dogan

borglara uygulanacak kurallar uygulanir®®.

Tuketicinin s6zlesmeden donmesi halinde edimlerin iadesinin dayanagi TKHK
m. 45/3 olmasina ragmen yerine getirilmis edimlerin iadesinin kapsami agisindan hangi
hikimlerin uygulanmas1 gerektigine iliskin kanunda bir belirleme yapilmamistir. Bu
nedenle bizim de katildigimiz gorisiic savunan Yyazarlar klasik dénme gorisi
cercevesinde edimlerin iadesinin “sebepsiz zenginlesme” hiukiumlerine gore yapilmasi
gerektigini belirtmektedir °’ . Baz1 yazarlar ise yeni donme teorisi gercevesinde
edimlerin iadesinin TBK m. 112 vd. huktmleri cercevesinde “sézlesmeden dogan bir
borca dayanilarak” talep edilmesi gerektigini belirtmektedir®®. Yargitay ise kararlarinda
donme bildirimi ile birlikte s6zlesmenin geg¢mise etkili olarak ortadan kalktigini ve
yerine getirilmis edimlerin “sebepsiz zenginlesme” hikumleri cercevesinde talep

edilmesi gerektigini belirtmektedir>®,

514 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 968; GUMUS, Borglar, s. 78.

515 EREN, Genel, s. 1255-1256; SEROZAN, Rona: Sozlesmeden Doénme, Istanbul 2007, s. 76 vd.;
SENOCAK, Zarife: Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara 2002, s. 48-49.

518 SENOCAK, s. 48.

517 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 81, dn. 110, Bu eserin yazarlarindan VARDAR
HAMAMCIOGLU, iade taleplerinin tasfiye iliskisine dayandigini savunmaktadir, bkz. OZMEN/
VARDAR HAMAMCIGLYU, s. 87, dn. 116; GUMUS, Tiiketici, s. 276.

518 OGUZMAN, M. Kemal/ ©Z, M. Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 16. B., istanbul
2018, s. 520.

S19 | Eser sozlesmelerinde sona erme Uzerine, her iki tarafinda talep edebilecegi tasfiyenin dayanag,
TBK 'min 125/111. maddesidir. Bu maddeye gore sozlesmeden dénme halinde taraflar karsilikic olarak ifa
viikiimliiliigiinden Kurtulur ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Sozlesmenin fesih ya da
doénme suretiyle sona ermesi halinde geriye etkili sonug doguracag: yani, sézlesme hig yapilmamig gibi
basa doniileceginden, taraflar sozlesme ile Ustlendikleri borglarim ifa etme yiikiimliiliigiinden
kurtulacaklart gibi, daha once ifa ettikleri edimleri, sebepsiz zenginlesme hikimlerine gore
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“Kat irtifakiin devri yolu ile yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde”
sozlesmeden doniildigiinde, kat irtifakinin saticiya iadesini dizenleyen bir hikim
yoktur. Ayni hakkin devri gergeklestikten sonra, o0 devir igleminin sebebi ortadan kalksa
dahi ayni hakkin kendi kendine saticiya dénmesi miimkiin degildir®°. Bu nedenle
sozlesmeden donen tiketiciye satis bedeli iade edildikten sonra, tuketici kat irtifakini
satic1 adina tescil ettirmezse, saticinin tuketiciye karsi sebepsiz zenginlesme hukimleri
uyarinca tescile zorlama davasi (TMK m. 716) agmasi mimkiindir®?. Bu durumda,
ayni etkili donme goriisii cercevesinde tapu sicilinin duzeltilmesi davast (TMK m.
1025) acilmas: gerektigi goriisiinde olan yazarlar da vardir®?2. Eger 6n odemeli konut
satis SOzlesmesi yapildiktan sonra tiketiciye milkiyetin devri yapilmaksizin sadece
konutun zilyetligi devredilmigse satici, TMK m. 993 vd. hikimleri cercevesinde

zilyetligin iadesini talep edebilmektedir®?3,

c. Donme Cezas1 (Tazminat Odeme Borcu)

Tuketiciye taninan gerekcesiz donme hakkinin taraflar arasindaki dengeyi satici
aleyhine bozduguna yonelik elestirileri ortadan kaldirmak adma kanun koyucu
tarafindan 684 sayili KHK m. 8 ile tlketicinin tazminat ddeme borcunda degisiklige
gidilmistir. Eski kanun doneminde “sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar”
istenebilecek olan tazminat bedeli, degisiklik ile birlikte dénme tarihine baglh olarak
farkli oranlara baglanmistir. “Sézlesmeden donilmesi durumunda satici; konutun satusi
veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal

yuktmluliklerden dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk Uc¢ ay icin

isteyebileceklerdir..." Y. 15. HD, 01.03.2021, E. 2020/1271, K. 2021/555 (Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi,
15.07.2024).

520 CELIKEL, s. 422; BUZ, Dénme, 131.

521 CABRI, On Odemeli, s. 140; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 89; CELIKEL, s. 422.

52 BUZ, s. 140.

523 EREN, Miilkiyet, s. 31 vd.; CELIKEL, s. 423, DOGAR, s. 287.
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sozlesme bedelinin yizde ikisine, U¢ ila alti ay aras: igin ylzde dordlne, aln ila on iki
ay arast igin ylzde altisina ve on iki ila yirmi dort ay aras: icin de yizde sekizine kadar
tazminatin Odenmesini isteyebilir.” (TKHK m. 45/1). Ilgili hilkiimde “...kadar”
ibaresine yer verildiginden saticinin zarar1 daha fazla olsa dahi satici agskin zararini
tiketiciden talep edememektedir °2* . Ilgili hiikiimlerde tiketicinin ‘tazminat”
0demesinden bahsedilmigse de ©denecek olan bedelin hukuki niteligi konusunda
ogretide bazi fikir ayriliklar1 s6z konusu olmustur. Zira bazi yazarlar kanunda agikga
tazminat 6deme borcundan bahsedildigini ve ‘kadar” ibaresinden hareketle, saticinin
ilgili bedeli talep edebilmesi icin zararini ispat etmesi gerektigini, dolayisi ile
tiketicinin 6demesi gereken bedelin tazminat oldugunu belirtmektedirler>2°. Ancak
kanunun gerekgesinde 52 ilgili bedelin acikca “d6nme cezas:” niteliginde oldugu

belirtilmis ve tartigmalara son verilmistir.

TBK m. 179/3’te her ne kadar ‘Bor¢lunun, kararlastirilan cezayi ifa ederek
sOzlesmeyi, donme veya fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakki
saklidir.”” denmek sureti ile donme cezasinin kararlastirilmasi gerektigi sonucu ¢iksa da
TKHK m. 45/1 cercevesinde donme cezasinin talep edilebilmesi igin s6zlesmede
kararlastirilmasma gerek yoktur. Gerekcede “kararlastirilacak olan dénme cezasi”
ifadesinden taraflarin szlesmede kararlastirmadiklar: hallerde dénme cezasmin talep

edilemeyecegi anlami ¢ikmaktadir. Ancak donme cezasinin dayanagit TKHK m. 45

oldugundan s6zlesmede belirlenmemis olsa dahi satic1 bu bedeli talep edebilmektedir®?’.

524 CABRI, Tiiketici, s. 823; KARA, Hanife Emine, s. 68.

525 CELIKEL, s. 425; OZ, Gegerlilik, s. 155; YILMAZ, 5.62-63

526 . Kuskusuz bu hallerde saticryr korumak agisindan tiketicinin bir donme cezas: ve konutun satis:
veya satig vaadi sOzlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal ylkimluliklerden dogan
masraflar: 6demesi sOzlesme ile kararlastirilabilir. Fakat kararlastirilacak olan dénme cezasi en fazla
toplam satis bedelinin %2 i oraninda istenebilecektir”
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=15128 (15.05.2024).

527 YILMAZ, s.63; DOGAR, s. 291; CABRI, Tiketici, s. 822; Aksi goriiste CELIKEL, s.425;
ATAMER, s. 244,
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Taraflarin s6zlesme ile TKHK m. 45 ile dizenlenen oranlarin altinda dénme

cezas1 kararlastirabilmeleri mimkindiirS2,

Ancak ilgili oranlarin tiketicinin aleyhine
olacak sekilde artirilmasi kesin hikiimsiiz kabul edilmekte olup tuketicinin fazladan

yaptig1 6demenin iadesi s6z konusu olmaktadir®?,

d. Tazminat istenemeyecek Durumlar

TKHK m. 45/2’de tazminat istenemeyecek durumlar tek tek sayilmis olup buna
gore “Satici, yukumliliklerini hic ya da geregi gibi yerine getirmezse tiketiciden
herhangi bir bedel talep edemez. Tiketicinin 6lmesi veya kazang elde etmekten surekli
olarak yoksun kalmas: sebebiyle én 6demeleri yapamayacak duruma diismesi ya da
sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin
konulmasina iliskin ~ Onerisinin  satict  tarafindan kabul edilmemesi yizlnden

’

sozlesmeden dontlmesi hallerinde tuketiciden herhangi bir bedel talep edilemez.’

“Saticinin - yukumlullklerini hic ya da geregi gibi yerine getirmemesi”,
“tUketicinin 6lmesi”, “tlketicinin kazan¢ elde etmekten sirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismesi”, “tlketicinin kazan¢ elde
etmekten surekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle s6zlesmenin yerine olagan kosullarla
yapilacak bir taksitle satig s6zlesmesinin konulmasina iliskin 6nerisinin satici tarafindan
kabul edilmemesi” hallerinde tiketici s6zlesmeden donme hakkini konutun devir ve
teslimi tarihine kadar kullanabilme hakkina sahiptir (Yonetmelik m. 9/4). Ayn1 zamanda
bu sayilan hallerde satic1 tuketiciden “vergi”, “har¢”, “masraf’, “tazminat” ve benzeri

adlar altinda herhangi bir bedel talep edememektedir.

528 CABRI, On Odemeli, s. 143 5
529 C)Z!\/IEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 93; INAL, On Odemeli, s. 719.; QELiKEL, S. 425,
GUMUS, Tiiketici, s. 273.
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aa. Saticmin Borcunu Hi¢ veya Geregi Gibi Yerine

Getirememesi

On odemeli konut satis s6zlesmelerinde saticmin konutu sdzlesmede belirtilen
stirede ya da kanun ile dngOrulen azami slirede ve ayipsiz sekilde tiketiciye teslim
etmesi gerekmektedir. Bu yiikiimliiliige aykir1 hareket eden satici, tiketicinin TKHK m.
45 veya TBK m. 117 vd. hikimlerine dayanarak bu hakkini tazminatsiz sekilde
kullanmasma katlanmak zorundadir. Zira saticinin yukumliliklerine aykir1 hareket
etmesi hem TKHK m. 45’te tazminatsiz donme hallerinden hem de TBK m. 117 vd.
uyarinca sozlesmeye aykirilik hallerinden sayilmistir. Bu agidan saticinin uzun bir
stredir konutun insasina baglamamasi, konutu sozlesmede kararlastirilan ya da azami
sirede teslim edemeyeceginin veya ayipli olarak teslim edeceginin anlasilmasi
hallerinde tazminat 6denmeksizin sdzlesmeden donulmesi mimkindir. Bununla
birlikte saticimin borcunu hi¢ ifa etmemesi halinde satici temerriide diisecek olup
borclunun temerridiu halinde de tazminatsiz dénme hakkinin kullanilacagi agiktir.
Ancak 6gretide saticinin temerridi halinde TBK m. 123 uyarimnca saticiya mehil verilip
verilmeyecegi noktasinda @Oriis birligi yoktur. Bazi yazarlar saticinin temerriide
diismede kusuru olmasa dahi tuketicinin tazminat 6demeksizin sozlesmeden dénme
hakkmin bulundugunu ve saticinin temerridii halinde tuketicinin menfi zararlarin1 da
talep edebilecegini savunmaktadirlar®®, Bazi yazarlar ise tiiketici tarafindan uygun bir
stre verilerek ya da siire vermeye gerek olmayan bir hal varsa derhal TBK m. 125’te
ongorilen secimlik haklarindan biri olan aynen ifadan vazgegip menfi zararlarinin
tazminini talep edebilecegini belirtmektedir®3!. Her iki durumda da saticinin borcunu hig

veya geregi gibi ifa etmemesinde kusurlu olmasi gerekmektedir. Satici kusuru

530 INAL, On Odemeli, s. 726; DOGAR, 293; CABRI, On Odemeli, s. 145; OZ, Gegerlilik, s. 155;
CELIKEL, s. 427.
BLYILMAZ, s.67.
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olmadigini ispat ettigi takdirde tuketicinin menfi zararlarmi1 6demek zorunda degildir.
Kanaatimizce TKHK m. 45 ile tuketiciyi daha ¢ok koruma amacma hizmet eden,
TBK’daki bor¢lunun temerrtid hukimlerinin 6zel bir gorunimu diizenlenmistir. Bu
nedenle borgluyu temerriide disiirmek igcin  mehil verilmesinin  gerekmedigi
kanaatindeyiz. Saticinin borca aykirt davranmasinda kusuru bulunmuyorsa tiketici

menfi zararlarmi talep edemeyecek olsa dahi s6zlesmeden donme hakkina sahiptir

bb. Tuketicinin Olmesi

Tuketicinin 6lmesi s6zlesmeyi sona erdiren bir neden degildir. Kanun koyucu
tiketicinin 6lmesi halinde mirasgilarinin s6zlesmeye devam edip etmemesi yoniinden
miras¢ilara tazminatsiz donme hakki vermistir. Yonetmeligin 9. Maddesinin 4. fikrasi
uyarinca mirasgilar sozlesmeden donmek istediklerinde vergi, resim, har¢ vb. mali
yukumluliklerden de sorumlu tutulmamaktadir. Ancak 6gretide tlketicinin 6lmesinde
herhangi bir kusuru olmayan saticinin vergi, resim, har¢ vb. mali yukimlullklere
katlanmasinin ~ hakkaniyetli  olmadigi  belirtilerek ilgili ~ yonetmelik  hikmi

elestirilmistir®?.

cc. Tuketicinin  Taksitle Satis  Sozlesmesi  Onerisinin

Reddedilmesi

“Tuketicinin kazang elde etmekten sirekli olarak yoksun kalmas: nedeniyle 6n
ddemelerini yapamayacak olmasi” veya “tuketicinin kazan¢ elde etmekten strekli
olarak yoksun kalmas: nedeniyle sOzlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir

taksitle sanis sOzlesmesi talebinin satici tarafindan reddedilmesi” tuketicinin tazminat

532 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 96; OZ, Gegerlilik, s. 155; YILMAZ, s. 69; DOGAR, s.
293.
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0demeksizin donme hakkini kullanabilecegi hallerdendir. Ancak ilgili hiikim, konusu
“taginmaz” olan On 6demeli konut satis sozlesmelerine uygun diismedigi gerekgesi ile
ogretide elestirilmektedir. Zira genellikle henliz ifasina baslanmamig ya da ifasi
tamamlanmamis konutlar1 konu alan 6n 0Odemeli konut satis stzlesmelerinde,
sOzlesmenin taksitle satis sOzlesmesine cevrilmesi halinde konutun nasil teslim
edilecegi sorunu ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle de ogretide ilgili hukmin gok
diistiniilmeksizin ve konusu tagsinmaz olan sOzlesmelere uygunlugu irdelenmeksizin
TBK m. 269/3’iin bir yansimasi olarak dogrudan 6n ddemeli konut satis sdzlesmeleri

acisindan da 6ngoriilmiis oldugu belirtilmektedir>®,

TKHK m. 45°te belirtilmemis olmasma ragmen Yonetmeligin 9. maddesinin 4.
fikrasinin ¢ bendinde Ozellikle vurgulandig: Uzere tuketicinin taksitle satis sozlesmesi
talebinde bulunabilmesi icin mutlaka “kazan¢ elde etmekten slrekli olarak yoksun
kalmas: nedeniyle 6n Odemelerini yapamayacak duruma gelmesi” gerekmektedir.
Kanun ile getirilmeyen ve tiketiciyi kisitlayan bu hikmin yonetmelik ile getirilmesi de
ogretide elestirilen bir diger husus olmus ve yonetmelik ile bdyle bir hikmin
getirilemeyecegi gerekcesi ile tlketicinin ilgili sarta bagli olmadan taksitle satis

sozlesmesi talebinde bulunabilecegi belirtilmistir>3*,

Tuketicinin taksitle satis sOzlesmesi talebi satici tarafindan kabul edildigi

takdirde, sdzlesme yenilenmekte ve 6n ddemeli konut satis sOzlesmesi hikimsiiz

olmaktadir®®,

33 ATAMER, s. 245-246. Kanundaki taksitli satis s6zlesmesi ifadesinin dar anlamda kismi ddemeli satig
sOzlesmesi olarak yorumlanmasi gerektigi goriisinde Bkz. GUMUS, Tiketici, s. 274.

53¢ CELIKEL, s. 431.

535 GUMUS, Tiketici, s. 274 vd; ACAR, s. 34; YILMAZ, s. 71; DOGAR, 295.
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dd. Tuketicinin Surekli Olarak Kazan¢ Elde Etmekten

Yoksun Kalmasi

“Toketicinin  iflas etmesi”, “is kazasi gegirmesi”, “hastalanmasi1”,
“sakatlanmas1”, “ayirt etme glcini kaybetmesi” gibi sebeplerle kazang¢ elde etme
yetenegini tamamen yitirmesi®>® durumlarinda tiiketicinin hichir bedel 6demeksizin
sOzlesmeden dOnebilecegi belirtilmistir. Ancak kazang elde etmekten yoksun kalma
halinin strekli ve tamamen olmasi gerekmekte olup bu durum gegici ise tiketicinin
donme cezas1 6demesi gerekmektedir>®’.

Tuketicinin bu sebeple donme hakkini kullanabilmesi igin kazang elde etmekten
yoksun kalma haline kusuru ile diisiip diismediginin de 6nemi bulunmamaktadir>3.
Bununla birlikte tiketicinin bu durumunun tespiti igcin aciz vesikasi almasi sart
degildir5®. Yonetmeligin 9. maddesinin 4. fikras1 uyarmmca bu nedenle tiiketicinin

sOzlesmeden donmesi halinde s6zlesmeden dogan masraflara da satic1 katlanmaktadir.

ee. Konutun Birden Fazla Tuketiciye Satilmasi

‘Bir konutun birden fazla tiketiciye satiimas: halinde tiketici, sOzlesmeden
donme hakkini devir veya teslime kadar vergi, harg, masraf, tazminat ve benzeri adlar
altinda herhangi bir bedel ddemeksizin kullanabilir.” (Y6netmelik m. 9/5) Bilindigi
Uzere saticinin ayni konutu birden fazla tlketiciye satmis olmasi ayni zamanda
“satictmin yukumlulUklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi” halidir. Bu
nedenle tlketici ayn1 zamanda genel hikiumlere bagvurmak sureti ile sozlesmeden

donebilmektedir. Ancak TKHK kapsaminda, saticinin konutu birden fazla tiliketiciye

5% CELIKEL, s. 432; DOGAR, s. 297.

537 DOGAR, s. 297.

5% DOGAR, s. 297.

539 INAL, On Odemeli, s. 732; CELIKEL, s. 432.
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satmis olmasi hali ayrica diizenlenmemistir. Bu husus Ydnetmelik ile diizenlenmis olup
Yonetmelik m. 9/5 uyarinca “Bir konutun birden fazla tliketiciye sati/mas: halinde
tlketici, sozlesmeden donme hakkini devir veya teslime kadar vergi, harg, masraf,

tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel 6demeksizin kullanabilir.”

“Kat irtifakinin devri sureti ile yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri’nde
konutun birden fazla kisiye satilmasi mimkin olmadigindan, konutun birden fazla
tiketiciye satilmasi nedeni ile tazminatsiz donme hakkinin kullanilabilmesi durumu

genellikle 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinde giindeme gelmektedir>.

Yonetmeligin 9. maddesinin 5. fikras1 uyarinca saticinin konutu birden fazla
tuketiciye satmasi halinde tuketici donme hakkini belli bir stre ile sinirli olmaksizin

konutun devir ve teslimine kadar kullanabilmektedir.

ff. Proje Degisikligi

Yonetmeligin 11. maddesi uyarinca satici, projede degisiklik yapmasi halinde bu
degisikligi tilketiciye bildirmek zorundadir ®*'. Saticinin proje degisikligini Kkeyfi
nedenlerle yapmasi durumunda, bu degisikligin tlketiciye bildirimden itibaren
tuketicinin “bir ay” icinde donme bildiriminde bulunmas: durumunda, satici tiiketiciden
herhangi bir kesinti yapamamakta ve tazminat talep edememekte olup degisikligin yasal
zorunluluktan kaynaklanmasi1 durumunda, satict dénme bildiriminde bulunan

tiketiciden masraf ve tazminat kesintisi yapilabilmektedir **2.  Y&énetmeligin 11.

%0 DOGAR, s. 297.

S41yonetmelik m. 11: ‘Sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapilmasi
durumunda, bu degisikligin tiketiciye yazili olarak veya kalici veri saklayicis ile bildirilmesi zorunludur.
Tlketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay icerisinde vergi, harg, masraf, tazminat ve
benzeri adlar altinda hicbir bedel 6demeksizin sOzlesmeden donebilir. Proje degisikliginin yasal
zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklianmas: durumunda, safici tiketiciden bu
yOnetmeligin 9 uncu maddesinin Ug¢lnci fikrasinda yer alan masraf ve tazminat tutarim dikkate alarak
kesinti yapabilir.”

%42 KARA, Hanife Emine, s. 72.
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maddesinde proje degisikliginin saticinin Kusurundan kaynaklanmadigi hallerde,
saticinin tiketiciden donmenin yapildig: tarihe gore Yonetemligin 9. maddesinin 3.
fikrasinda belirlenen oranlara gére donme cezast kadar Kkesinti yapabilecegi
diizenlenmistir. Ancak 6gretide bu durum tartisilmig ve yasal zorunluluklar nedeni ile
proje degisiminde saticinin kusuru olmadigi gibi tuketicinin de kusurunun olmadigi, bu
nedenle bu donme cezasinin tlketiciden alinmasinn TKHK’nun amaci ile de
bagdasmadigi, donme cezasinin tiiketiciden alinmamasi gerektigi ve vergi, resim ve
harg gibi masraflara da saticinin katlanmas: gerektigi belirtilmektedir®*®. Baz1 yazarlar
ise proje degisikliginin saticinin kusurundan kaynaklanmadigi hallerde s6zlesmeden
donme nedeni ile olusan masraflara taraflarmm esit katlanmasi gerektigini
savunmaktadirlar >** . Kanaatimizce, proje degisikliginin saticidan kaynaklanmadigi,
yasal bir zorunluluk nedeni ile yapilmasi gerektigi durumlarda, proje degisikliginden ne
tuketici ne de satict sorumludur. Taraflarin iradelerinden bagimsiz olarak ortaya ¢ikan
bu duruma sadece bir tarafin katlanmak zorunda birakilmasi hakkaniyete aykiri
olmaktadir. O nedenle, saticinin kusuru olmaksizin gerceklesen proje degisikliginde
TKHK’nun amaci ile uyusacak sekilde tlketiciden donme cezasi talep edilemese de

donme nedeni ile olusan vergi, resim, har¢ gibi masraflar taraflarca esit karsilanmalidir.

e. Bagh Kredi Sozlesmeleri Bakimindan Donme Hakki

Yonetmeligin 9. maddesinin 7. fikras1 uyarinca ‘“Konut bedelinin bir kisminin
bagh kredi ile karsilanmas: durumunda, tlketicinin Odedigi satis bedeli, satici
tarafindan doénme bildiriminin kendisine ulast:g: tarihten itibaren en geg yuzseksen gin

icinde yalnizca Uglncl fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar: diisiilerek ilgili konut

543 CABRI, On Odemeli, 5.156; CELIKEL, s. 433.
54 YILMAZ, s. 76; DOGAR, s. 299.
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finansmam kurulusuna 1ade edilir. Konut finansmant kurulusu s6z konusu tutari,
Kanun un 37 nci maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri 6der.” >#°. Tuiketicinin
TKHK m. 45/1 uyarinca gerekge gostermeksizin sozlesmeden donmesi ile konut
finansman kurulusunun saticitya oOdedigi satis bedelinin satici tarafindan konut
finansman kurulusuna iade edilmesi, erken ddeme hali sayildigindan tiiketiciden “erken

0deme tazminat1” talep edilebilmektedir.

Tuketici hakli nedenlerle ya da Yonetmeligin 9. maddesinin 4. fikrasinda
belirtilen nedenlerle doénme hakkinit kullaniyorsa, saticnin bedeli hicbir kesinti
yapmadan konut finansmani kurulusuna iade etmesi gerekmektedir > . .. Konut
bedelinin bir kisminin baglh kredi ile karsilanmas: durumunda, tuketicinin sézlesmeden
donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satict tarafindan ilgili konut finansmani
kurulusuna derhal bildirilir.” (Y6netmelik m. 9/2). Bu bildirimin yerine getirilmemesi
halinde tlketicinin ugrayacag: zararlardan satici sorumlu olmaktadir >’ . Konut
finansman1 kurulusunun, bedeli tiketiciye iade ederken, tiketicinin ddemis oldugu faiz
nedeni ile faiz indirimi talep edip edemeyecegi hususu Ogretide tartismalidir. Bazi
yazarlar konut finansmani kurulusunun 6nce faiz indirimi yapmasi gerektigini, ardindan
erken 6deme tazminatin1 diiserek bedeli iade etmesi gerektigini belirtmektedirler>4.

Bazi yazarlar ise tlketicinin sadece anaparasini talep edebilecegini, anapara disinda

5 TKHK m. 37/1: “Tuketici, vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit 6demesinde bulunabilecegi gibi,
konut finansmam borcunun tamanun erken odeyebilir. Bu hallerde, konut finansmam kurulusu, erken
ddenen miktara gore gerekli tiim faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin indirim yapmakla yiikiimliidiir. ”
TKHK m. 37/2: “Faiz oranimun sabit olarak belirlenmesi halinde, sdzlesmede yer verilmek suretiyle, bir
ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapimas: durumunda, konut finansmam kurulusu
tarafindan tlketiciden erken ddeme tazminat talep edilebilir. Erken 6deme tazminati gerekli faiz indirimi
yapilarak hesaplanan ve tlketici tarafindan konut finansmant kurulusuna erken 6denen tutarin kalan
vadesi otuz alti ayr agmayan kredilerde ylzde birini, kalan vadesi otuz alti ayi asan kredilerde ise yizde
ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken ddeme tazminat: talep
edilemez.”

546 DOGAR, s. 300.

%7 DOGAR, s. 301.

58 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 104; CELIKEL, s. 435.
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yapilan faiz 6demelerini talep edemeyecegini belirtmektedirler®*. Kanaatimizce TKHK
m. 37°de “...Bu hallerde, konut finansmant kurulusu, erken 6denen miktara gore
gerekli tim faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin indirim yapmakla yiikiimlidiir...”
seklindeki hikim uyarinca, tuketicinin faiz indirimi talep ettigi hallerde, konut

finansman1 kurulusu saticinin iade ettigi bedelden oncelikle faiz indirimi yapmali ve

ardindan erken 0deme tazminat1 kesintisi yapmalidir.

%9 Anapara digindaki faiz odemelerinin, kredinin kullandiriimasindan dolayr konut finansmani
kurulusunun elde ettigi karsilik oldugu gériisii igin bkz. CABRI, s. 152.
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SONUC

On o6demeli konut satis sdzlesmeleri, maketten, projeden konut satislarinda
tuketicinin magdur edilmesini 6nlemek adina diizenlenmis bir sdzlesmedir. Bu
sozlesmelerin en 6nemli 6zelligi, tiketicinin dnce ifa yikimlusi olmasidir. Bu nedenle
satict alicmm ifasindan sonra borcunu yerine getirmektedir. Ancak tuketicinin
korunmasi amacina hizmet edebilmek i¢in kanunda gegen “devir veya teslim” ibaresinin

“devir ve teslim” olarak anlagilmasi gerekmektedir.

On odemeli konut satis sozlesmelerine konu konutlarm mutlaka barinma
ihtiyaciyla alinmasi gerekmektedir. Isyeri olarak kullanilmak (izere veya barinma
ihtiyac1 disindaki sebeplerle yapilan tasimmaz satis sozlesmeleri bu kapsamda
degerlendirilemez. On 6demeli konut satislarinda alicinm borcu, sdzlesme ile belirlenen
bedeli pesin veya kismen 6demek olup saticiin borcu ise alici tarafindan kismen veya

pesin 6deme gergeklestikten sonra tasinmazi aliciya devir veya teslim etmektir.

Bu s6zlesmelerin satis vaadi seklinde yapilmasi da mimkindir. Uygulamada da
daha guvenli oldugundan bu s6zlesmeler ¢ogunlukla satis vaadi seklinde yapilmaktadir.
Sozlesmenin gegerliligi tapu siciline tescil edilmesine bagli kilinmigsken, 6n ddemeli
konut satig vaadinin noterde diizenlenme seklinde yapilmasi zorunludur. S6zlesmelerin
belirlenen sekle aykir1 olarak akdedilmesi halinde, bu sekle aykirilik satici tarafindan
ileri stiriilememektedir. On 6demeli konut satis1 sozlesmesinin tasimasi gereken zorunlu
icerigi ise TKHK m. 46’nin yollamasi ile Yonetmeligin 7. maddesinde belirlenmistir.
On odemeli konut satis s6zlesmelerinin bu zorunlu unsurlar1 tasimamasi s0zlesmenin
gecerliligini etkilemeyecek olup derhal satici tarafindan eksikliklerin giderilmesi

gerekmektedir.

Bu sozlesmelerde, taraflardan birinin tuketici oldugu g6z ontinde bulundurularak

kanun koyucu tarafindan tlketiciyi koruyacak birtakim hikimler tesis edilmistir. Buna
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gore 6n odemeli konut satis sozlesmesi yapilmadan evvel saticinin tlketiciye 6n
bilgilendirme formu vermesi ve konut i¢in yapi ruhsati almasi gerekmektedir. Bununla
birlikte, 6n 0demeli konut satis sozlesmelerinde tlketici Once ifa yukimlisi
oldugundan tlketicinin 6nceden 6demis oldugu bedelin teminat altina alinabilmesi igin
satic1 tarafindan bina tamamlama sigortasi, hakedis sistemi, bagl kredi sézlesmesi,
banka teminat mektubu ya da Bakanlikga uygun gorilecek baska bir teminatin
saglamas1 zorunludur. Ancak saticiya getirilen bu yukimlulik yalnizca “belirli
blyuklikteki” ve “belirli sayida konut iceren projeler” icin s6z konusudur. Yénetmelik
ile de teminatin, “otuz ve Uzeri konut barindiran projeler” i¢in aranacagi belirtilmistir.
Saticinmm  bu  yikimliligi  yerine  getirmemesi  sozlesmenin  gegerliligini
etkilememektedir. Ayica 6n 6demeli konut satis s0zlesmelerinde gecerli bir s6zlesme
yapilmadan, saticinin tlketiciden “pesin 6deme veya tiketiciyi bor¢ altina sokan

herhangi bir belge ” almas1 mimkin degildir.

On odemeli konut satis sdzlesmelerinde konutun aympli oldugunu farkeden
tuketici, saticinin ayiba karsi sorumluluguna basvurabilmektedir. Bu nedenle tiketicinin
“sOzlesmeden donme”, “ayip oraminda satis bedelinden indirim isteme”, “asw1 bir
masraf gerektirmedigi takdirde tim masraflar: saticrya ait olmak (izere konutun Ucretsiz
onarilmasint isteme ” ve “satilanin aypsiz bir misli ile degistirilmesini isteme” secimlik

haklar1 vardir.

Tuketicinin konutu muayene etme ve ayiplari ihbar etme kilfeti yoktur. Zira
konutun devir ve tesliminden itibaren alt1 ay i¢inde ortaya ¢ikan ayiplarin teslim aninda
var oldugu kabul edilmektedir (TKHK m. 10/1). Bu durumda, satici, tiketicinin tercih
ettigi secimlik hakkini yerine getirmekle yikimludur. TKHK m. 11/6 uyarinca tiketici
kendisine tanmnan bu se¢imlik haklardan birini kullansa bile ayni zamanda TBK

hikumleri uyarinca tazminat talep edebilmektedir.
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On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde tiketicinin tazminat 6demeksizin ve
gerekge gostermeksizin on dort glin iginde sdzlesmeden cayma hakki vardir. TUketicinin
cayma beyanmimn on dort gunlik sure icinde saticiya yoneltilmis olmasi yeterli olup bu
beyanin hikim ve sonuglarini dogurabilmesi i¢in saticiya ulagsmasi zorunlu degildir.
Cayma hakki, gerekce gosterilmeden kullanilabildigi igin 6gretide keyfi donme hakki
olarak nitelendirilmistir. Cayma bildirimin saticiya ulasmasindan itibaren saticinin “on
dort gun” icerisinde satis bedelini tiketiciye iade etmesi; tiketicinin ise satig bedelinin
kendisine iadesi tarihinden itibaren on gun iginde konutun mulkiyetini ve zilyetligini

satictya devir ve teslim etmesi gerekmektedir.

“On o6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiketicinin
herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir.” (TKHK m. 45).
Eski kanun doneminde konutun devir ve teslimine kadar higbir gerekce gosterilmeksizin
kullanilabilen donme hakkinin, bu sézlesmelerde satici aleyhine bir dengesizlige yol
actigr hususu elestiri konusu edildiginden yeni dizenleme ile dénme hakkinin
kullanilmas: sire ile smirlandirilmistir. Bununla birlikte tiketici dénme hakkini
kullaniyorsa satictya tazminat Odemekle ylkimlidiur. Kanunda ve yonetmelikte
belirtilen bazi1 durumlarda tuketicinin tazminat 6deme yikimliligii ortadan
kalkmaktadir. “Saticinin yukimlulUklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirememesi”,
“tiketicinin Olmesi”, “tuketicinin kazan¢ elde etmekten sirekli yoksun kalmasi
sebebiyle 6demelerini yapamayacak duruma diismesi”, “tuketicinin kazan¢ elde
etmekten stirekli olarak yoksun kalmas: sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kosullarla
yvapilacak bir taksitle satig sOzlesmesinin  konulmasina iliskin Onerisinin  satic
tarafindan kabul edilmemesi” ve son olarak ise Kanun’da yer almamakla birlikte
Yonetmelik hikmi ile diizenlendigi Uzere “konutun birden fazla tuketiciye sati/mast”

ve “projede sonradan degisiklik yapilmas:” hallerinde satici tlketiciden herhangi bir

tazminat talep edememektedir.
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OZET

Bu tezde, 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri konusu incelenmis, konuyla ilgili
6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun c¢ercevesinde agiklamalarda

bulunulmustur.

Calismanm ilk boliminde 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin kanuni tanimu,
konusu ve taraflar1 incelenmis ve s6zlesmeye konu olabilecek taginmazlarm nitelikleri
ele alinmistir. Ikinci boliimde 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin unsurlari, hukuki
niteligi, sdzlesmenin gecerli olabilmesi i¢in kanunen uyulmasi gereken sekil kurali ve
on 6demeli konut satis sozlesmelerinin diger benzer sozlesmelerden farklar1 inceleme
konusu edilmistir. Uciincii boliimde 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin taraflar1 olan
tiikketici ile saticinin yiikiimliiliikleri anlatilmaya g¢aligilmistir. Son olarak dordiinci
bolimde ise on odemeli konut satis sOzlesmesini sona erdiren ve kanun koyucu

tarafindan tiiketiciye taninan cayma ve donme haklar1 incelemeye tabi tutulmustur.

Anahtar Kelimeler: On Odeme, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, On Odemeli

Konut Satis Vaadi S6zlesmesi, Konut, Kat Irtifakinin Devri.
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ABSTRACT

In this thesis, the subject of prepaid housing sales contract has been examined
and in relation to the subject some explanations have been provided within the

framework of The Consumer Protection Law No. 6502.

In the first section, the legal definition, subject, and parties of the prepaid
housing sales contract have been examined, and the characteristics of the immovable
properties that may be the subject of the contract have been discussed. In the second
section, the elements of the prepaid housing sales contract, its legal attribute, the formal
requirements that must be followed by law for the contract to be valid, and the
differences between prepaid housing sales contracts and other similar contracts have

been issued.

In the third section, the obligations of the consumer and the seller, who are the
parties to the prepaid hosuing sales contract, have been attempted to be explained.
Finally, in the fourth section, the withdrawal and termination rights, which were granted
to the consumer by the legislator and terminate the prepaid housing sales contract have

been examined.

Key Words: Prepaid Sales, Prepaid Housing Sales Contract, Prepaid Housing Sales

Promise Contract, Housing, Transfer Of Condominium Ownership.
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