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ABSTRACT

Article no. 40-46 of Consumer Protection Law no. 6502 regulates the
definition, form, termination and other issues about advance payment contracts for
immovable property. With this contract, consumer obliged to pay the price of an
immovable in cash or installments and seller obliged to transfer and deliver
immovable property to consumer after the total or particular payment. The method
of this contract is also called “sales from model”, “sales from project” or “sell-
build” in practice. In the first stage, the consumer that is a party of advance
payment contracts for immovable property can conclude a contract on the
condition of paying the price of the immovable property in cash or installments
for taking a delivery of the residence selected by preference on a future date over
the project or model, mostly, whose construction has not been commenced and
even has not been initiated prior to acceptance of the contract. The seller,
undertakes to deliver the residence as having obtained residential usage licence to
the consumer provided that it shall construct it in compliance with the resultant
debt so promised with promotional advertising broadcasted in television channels
or internet or model used in advertisement and in the project and it shall collect all
or some portion of the price.

There are various ways of the termination of advance payment contracts
for immovable property. The consumer can exersise his/her right to withdraw
from advance payment contract for immovable property without any reason and
any payment for penalty clause within fourteen days. Besides, the consumer has
right to avoid the contract within twenty-four months since the date of the
contract, without any reason. In this thesis, consumer’s right to withdraw, right of
the seller to avoid the contract in case of late performance by the consumer

without any reason and related subjects will be examined.



OZET

On &demeli konu satis sdzlesmesi, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun m. 40-46 ile diizenleme altina alimmuistir. On 6demeli konut satis
sOzlesmesi, tliketicinin konut amagli bir taginmazin satis bedelini 6nceden pesin
veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden
sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi Ustlendigi sozlesmedir.
Uygulamada 6n Odemeli konut satis sozlesmesi yontemine “maketten satis”,
“projeden satis” ya da “sat-yap” da denilmektedir. Ilk olarak tiiketici, konutu
teslim almadan o©nce, ¢ogunlukla ingaati heniiz tamamlanmamis ya da
baslatilmamis olan ve proje veya maket lizerinden begenilerek segilen konutu
ileriki bir tarihte teslim almak iizere, tasinmazin bedelini pesin veya taksitler
halinde 6demek sart1 ile bu sozlesmeye taraf olmaktadir. Satici ise, sdzlesmeye
konu olan konutu, projeye ve tamitimda kullanilan makete, internet veya
televizyon kanallarinda gosterilen tanitim reklamlar1 ile vaad edilen sonug
borcuna uygun olarak inga etmeyi ve bedelin tamamini veya bir kismin tahsil
etmek suretiyle tiiketiciye iskan ruhsati alinmis olarak teslim etmeyi taahhiit
etmektedir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin sona ermesine iliskin cesitli yollar
bulunmaktadir. Tiiketici, on dort giin igerisinde herhangi bir gerekce gdstermeden
ve cezal sart 6demeden O6n 6demeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkina
sahiptir. Bunun yaninda tiiketici, sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay
icerisinde herhangi bir gerekce gostermeden, gegmise etkili olarak sézlesmeden
donme hakkina sahiptir. Tezimizde tiiketicinin sozlesmeden cayma hakki,
tilketicinin satis bedelini Odemede temerriide diismesi halinde saticinin
sozlesmeden donmesi, tiiketicinin gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki

ve bunlarla ilintili konular ele alinacaktir.



GIRIS

Gilinimiizde insaninin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini
karsilamak amaciyla en ¢ok tercih edilen yontemler, konut kiralama ve konut
edinmedir. Insanlar genellikle kendilerinin olmayan bir konut igin her ay kira adi
altinda para 6demek yerine taksit ddeyerek kendi konutlarinin sahibi olmay1 hem
yatirim acisindan daha avantajli hem de barmma ihtiyacina kalici ¢6ziim
sundugundan daha giivenli bulmaktadirlar. Bu gibi nedenlerle 6n 6demeli konut
satig sozlesmesi giin gectikce dnem kazanmustir.

Is, egitim ve ihtiyaglara erisim kolaylig1 gibi sebeplerden &tiirii insanlarin
biiyliik sehirlere go¢ etmesi neticesinde niifus artisina bagli olarak konut
ihtiyacinda artis yasanmis; oOzellikle toplumun dar gelirli kesimine kolayca ev
sahibi olma imkan1 veren bu tarz projeler ve sdzlesme bicimleri yayginlasmaya
baslamistir. Hizla artan niifusla beraber ayni hizda miiteahhitler tarafindan
projeler iiretilmeye baslanmis olmasi, bu projeleri bir an 6nce hayata gecirebilmek
icin konut satislarindan finansman temin etme gerekliligini dogurmustur.

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri, uygulamada daha cok “sat-yap”,
“maketten satis” veya “ingaata temelden girme” ve benzeri sekillerde duymaya
asina oldugumuz, heniiz ortada konut yokken tiiketicinin 6deme yapmaya
basladigr konut satis sozlesmesi bicimidir. Bu konutlar uygulamada cesitli
pazarlama yontemleriyle maketler, kataloglar, brosiirler, projeler, liikks ornek
daireler ve hatta ikramlar vesilesiyle konut ihtiyact olan tiiketiciye sunulmaktadir.
Liiks satis ofislerinde yapilan abartili sunumlar ve laf kalabalig1 esliginde kafasi
karisan tiiketici, kendisine gore giiglii konumda olan satici tarafindan hazirlamis
sozlesmeye etraflica diisiinmeden, temiz bir zihne sahip olmadan imza
atabilmektedir.

On o6demeli satislarin kanunla koruma altina almmasi ilk olarak 1995
tarihli 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (¢eTKHK) kapsaminda
0zel bir madde ile saglanmistir. eTKHK’da, 06.02.2003 tarihinde 4822 sayil
Kanunla yapilan degisiklik ile konut kavrami da ilgili Kanun’un 7. maddesi

kapsaminda diizenleme altina alinmistir. Bunun yanina yine kampanyali satislar



diizenleyen, Kampanyal: Satislara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda
Yo6netmelik, 13.06.2003 tarih ve 25137 sayili Resmi Gazete ile yayinlanmistir.

Ozellikle tiiketicinin uygulamada yasadigi, sdzlesmenin adi yazili sekilde
yapilmasi; onceden hazirlanip tiiketicinin Oniine konulmasi ve tiiketici ile satict
arasinda bilgi asimetrisi bulunmasi dolayisiyla tiiketicinin sdzlesme hiikiimlerine
herhangi bir miidahalede bulunamamasi ya da konutun tiiketiciye hicbir sekilde
teslim edilmemis olmasi gibi magduriyetlerden 6tiiri hem bu durumun Oniine
geemek amaciyla hem de Avrupa Birligi (AB) mevzuatina tam uyumun
saglanmasi adma yeni Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun igerisinde bu
hususun 6zel olarak diizenlenmesi geregi dogmustur.

Tim bu disiincelerle yeniden olusturulan 6502 sayili Tiiketicinin

Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK) 07.11.2013 tarihinde kabul edilmis,
28.05.2014 tarihinde de yiiriirliige girmistir’. On 6demeli konut satis s6zlesmesi

ise bu Kanun kapsaminda m.40-46 arasinda diizenlenmistir.

TKHK haricinde 6n 6demeli konut satisin1 diizenleme altina alan bir diger
mevzuat ise On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yo6netmelik (Y6netmelik)’tir?,
Yonetmelik, Gilimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan 27.11.2014 tarihinde
yayinlanmistir. TKHK m. 46°da s6zlesme oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigiinin,
sO6zlesmenin zorunlu igeriginin, tiiketici ile saticinin hak ve yiikiimliiliiklerinin,
cayma hakkinin ve sézlesmeden donme ile diger uygulama usul ve esaslarinin bu
Yonetmelikle belirlenece8i diizenleme altina alinmistir. Bu Yo6netmeligin
yaymlanmasiyla Kampanyali Satiglara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’in uygulama alani kalmamuistir.

Gerek TKHK ile gerekse Yonetmelik ile diizenlemeler getirilmis olsa da 6n
O0demeli konut satig soézlesmesinin sona ermesi konusunda muglak alanlar
bulunmaktadir. Tezimizde bu 6zel diizenlemeler cer¢evesinde muglak alanlar
dikkate alinarak 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin sona ermesi ele alinacaktir.

Tezimizin ilk boliimiinde agirlikli olarak 6n 6deme kavrami, konut kavrama,

sOzlesmenin tanimi, taraflari, konusu, unsurlari hukuki niteligi, sekli; ikinci

!RG, 28.11.2013 T., 28835 S.
2RG, 27.11.2014 T., 29188 S.



boliimiinde tiiketicinin cayma hakkin1 kullanmasi halinde s6zlesmenin sona
ermesi; ligiincli boliimiinde tiiketicinin satis bedelini 6demede temerriide diismesi
halinde saticinin sézlesmeden donmesi; dordiincii boliimde ise, tiiketicinin donme
hakkini kullanmasi halinde s6zlesmenin sona ermesi, Oon Odemeli konut

sOzlesmesi ile baglantili olan diger hiikiimler de dikkate alinarak incelenecektir.



BiRINCi BOLUM
GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

1.1.ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI

Hukukumuzda &n 6deme kavrami ilk olarak 25.05.1995 tarih ve 21940
sayllt Resmi Gazete’de yaymlanmis olan, Taksitli, Kampanyali ve Kapidan
Satislar Hakkindaki Uygulama Esaslarina Dair Teblig’de yer almistir. Bu
Teblig’in tanimlara iliskin 2. maddesine gore 6n 6deme kavrami “malin tiiketiciye
tesliminden once tiiketici tarafindan saticiya satis fiyatimin, sozlesmede belirtilen
oranda odenen kismint” kapsamaktadir.

On 6demeli satislarin kanunla koruma altina alinmasi ise ilk olarak 1995
tarihli 4077 sayilh eTKHK ile karsimiza ¢ikmaktadir. eTKHK’da, 06.02.2003
tarihinde 4822 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile konut kavrami da ilgili
Kanun’un 7. maddesi kapsaminda diizenleme altina alinmistir. Bunun yanina yine
kampanyali satiglar1 diizenleyen, Kampanyali Satiglara Iliskin Uygulama Usul ve
Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik, 13.06.2003 tarih ve 25137 sayili Resmi Gazete ile
yayimlanmistir.

eTKHK m. 7 uyarinca kampanyali sati; gazete, radyo, televizyon ilan1 ve
benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul
edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle
yapilan satiglardir. Bu satis tipinin baslica unsuru, kampanyalardan ve kampanya
sartlarindan tiiketicinin haberdar edilmesidir®. Kampanyali satislarin bir diger
ozelligi ise, kampanyaya istirakci kabul edilmesidir. Istirak¢i burada,
kampanyanin sagladig1 faydalardan yararlanan ve satis sdzlesmesini yapan

tiiketiciyi ifade etmektedir®.

3 Tokbas, Hakan, Kampanyali Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Durumu, iBD, C. 87, S. 2013/4,
Temmuz- Agustos 2013, s. 107; Baskin, Selim, Kampanyal1 Konut Satiminda Ayiba Kars
Tekeffiil Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2011, s. 7 vd.; Ozanoglu, Hasan, Tiiketicinin Korunmas1 Acisindan Taksitle Satim
So6zlesmesi, Ankara 1999, s. 167.

4 Makarac1, Asli, Taginir Mallara {liskin Kampanyali Satim Sézlesmesi, Ankara 2007 (Kampanyali
Satim), s. 35.



Temelinde 6n 6demeli satig niteligi olan kampanyali satiglarda, satis bedeli
once ddenmekte, bunun ardindan malin veya hizmetin ifas1 gerceklesmektedir®.
Dolayisiyla, 6n 6demeli satiglar, taksitle satiglarla benzer yonler tasimakla
birlikte, aliciya bir yi1ldan uzun siireli sozlesmelerde elverisli kosullarla tek tarafli
feshi bildirme hakkinin taninmis olmasi ve soOzlesme siiresinin bes yilla
smirlanmis olmast ile ayrica koruma ve teminat altia almmustir®,

Bir goriise gore 6n 6demeli satiglar, satict bakimindan taksitle satislarda
ortaya cikan sakinca ve riskleri ortadan kaldirmak ve taksitle satis uygulamasinda
itimada deger olmayan bazi uygulamalara tepki gostermek amaciyla ortaya ¢ikmis
bir s6zlesme tiiriidiir’.

On 6demeli satis bedelinin dogrudan saticiya ddenmesi veya satici adina
acilmis olan bir banka hesabina yatirilmasi halinde klasik 6n 6demeli satisin
varhgindan bahsedilebilir®. Diger bir tamma gore on ddeme, malin tiiketiciye
tesliminden Once tiiketici tarafindan saticiya satis fiyatinin, sézlesmede belirtilen
oranda 6denen kismini ifade etmektedir®.

On 6demeli sézlesmelerin en dnemli dzelligi, alicinin belli miktar parayi,
malin tesliminden once satict tarafa odemesidir 1© . Ancak taksitli satis
sozlesmelerinden farkli olarak, on O6demeli satis sozlesmelerinde, sozlesmeye
konu olan mal, taksitlerin tamamen ya da belirli miktarda ulasmasinin ardindan
teslim edilir. Dolayisiyla taksitli satis sdzlesmesinde olan kredilendirme

fonksiyonu, 6n 6demeli satis sozlesmesinde s6z konusu degildir'. On ddemeli

5 Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 17. Baski, Ankara 2017,
S. 96 vd.

® Ozanoglu’na gore, kampanyali satislar, taksitle satim, pesin satim ve 6n 6demeli satim seklinde
yapilabilmektedir. Ozanoglu, s. 167, dn. 247.

"1lk olarak ikinci Diinya Savasi déneminde Isvicre’de, Amerikan firmalarinin dikis makineleri
ticareti dolayisiyla ortaya ¢ikan 6n O6demeli sistem, daha sonralari otomobil ve diger sektorler
tarafindan da kullanilmstir. Tiirkiye’de ise 1980°1i yillarda otomobil ve beyaz esya sektorlerinde
uygulanmistir. Ozanoglu, s. 153 ve orada dn. 217.

8 Ozanoglu, s 156; Makaraci, Kampanyali Satim, s. 50.

925.05.1995 tarih, 21940 sayili RG, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi, TRKGM- 94/2-3 No’lu
Taksitli, Kampanyal1 ve Kapidan Satislar Hakkindaki Uygulama Esaslarina Dair Teblig, m. 2.

10 Ozanoglu, s. 155.

1 Ozanoglu, s. 155.



sat1g s0zlesmelerinde satici tiiketiciye kredi vermemekte, bunun tam tersi, tiikketici
satictya kredi vermekte, finansman saglamaktadir'?.

Isvigre’de ise, &n odemeli sozlesmelerin artik uygulanmadigi ve
sakincalarmin  bulundugu gerekgesiyle Isvigre Borglar Kanunu’nda taksitli
sozlesmelere iliskin hiikiimler 2001 yilinda, 6n 6demeli soézlesmelere iliskin
hikkiimler ise 2013 yilinda yaymnlanan bir Kanun araciligiyla tiimden
kaldirilmistir®,

6502 sayilih TKHK ile m. 40-46’da 6n 6demeli konut satiglariyla ilgili
diizenleme getirilmis ve kampanyali satislar bu yeni Kanunla yiirlirlikkten
kalkmistir. Tiirk Hukukunda on 6demeli taksitle satiglar ayrica Tiirk Borglar
Kanunu'* m. 264 vd. hiikiimlerinde diizenleme altma alimmistir. TBK m. 264’¢
gore 6n 6demeli taksitle satislar, alicinin taginir bir malin satis bedelini 6nceden
kisim kisim ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilani
alictya devretmeyi iistlendigi satislardir®®.

TKHK m. 17 f. 1 hiikmiine gore taksitle satis s6zlesmesi saticinin veya
saglayicinin, malin teslimi veya hizmetin ifasini tistlendigi s6zlesmelerdir. TKHK
m. 21 uyarinca ise, tiiketicinin taginir bir malin satig bedelini 6nceden kisim kisim
O0demeyi, saticinin da bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilani tiiketiciye
teslim etmeyi lstlendigi ve ddeme siiresinin bir yildan daha uzun veya belirsiz
olan soOzlesmeler i¢in TBK’daki ©6n Odemeli satislara iliskin hiikiimler
uygulanacaktir. Tiim bu maddeler uyarinca, siiresi bir yili gegmeyen 6n 6demeli
satis sOzlesmeleri icin TKHK m. 17 ve devaminda diizenlenen taksitle satis

hiikiimleri uygulanacak olup, siiresi bir yildan uzun veya siire belirlenmemis olan

12 Atamer, Yesim M., Kredi ve Diger Finansman Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi,

Istanbul 2016, s. 214. Baska bir goriise gore ise on odemeli satislarda da tiiketiciye kredi
saglanmaktadir. Bkz. Giimiis, Mustafa Alper, 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
Serhi, C. 1, Istanbul 2014, s. 173.

13 Dogar, Mehmet, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri, Istanbul 2018, s. 58; Tiirk Hukuku
bakimindan elestiriler icin bkz. Ozanoglu, s. 154 vd.; Atamer, s. 213 vd.; Inal, Tamer, On Odemeli
Konut Satis;, Milli Serh (National Commentary), (Editorler: Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem),
Istanbul 20186, s. 625 vd.

14 Buradan itibaren “TBK” olarak anilacaktir; RG, 04.02.2011, S. 27836.

15 Yeniocak, Umut, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Gére On Odemeli
Konut satig Sozlesmesinin Sekli, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. 10, S. 102, Subat 2015, s. 43-44.
Giimiis’e gore 6n ddemeli satiglarn “On Odemeli Taksitle Satis” bashigi altinda diizenlenmis
olmasi hatalidir. Glimiis, s. 250.



sozlesmeler bakimindan ise TBK hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. On
O0demeli konut satig sozlesmesinden farkli olarak kanun, malin tesliminin veya
ifasinin ne zaman yapildigindan ya da sézlesmeye konu olan malin taginir veya
tasinmaz olmasindan bagimsiz olarak, tiiketicinin O6deme seklini dikkate
almistir®®,

Taksitli satisg sozlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerini birlikte
degerlendirmek yerinde bir bakis agis1 degildir; zira tiiketici, taksitli satiglarda mal
veya hizmete hemen kavusmakta, bunun ardindan kendi iizerine diisen bedel
0deme borcunu ifa etmektedir. Bunun yaninda 6n Odemeli konut satis
sozlesmelerinde tiiketici, sdzlesmeye konu olan konutu heniiz devir veya teslim
almamis olmasma ragmen &deme yapmaya devam etmektedirl’. Dolayisiyla,
burada dikkat c¢eken farkliik kredi kullanan tarafin tiiketici degil satici
olmasidir'®,

TKHK’da diizenleme altina aliman ve uygulamada genellikle “maketten

2 (13

sat1g”, “sat-yap” ve “insaata temelden girme” olarak duymaya asina oldugumuz
on 6demeli konut satis sozlesmeleri, tiiketicinin ¢ogunlukla daha ortada konut
dahi olmadan, konut sahibi olma saikiyle ©6deme yapmaya bagladigi
sozlesmelerdir. Tiiketici, sozlesme konusu konutu heniiz elde edemeden kendi
lizerine diisen satis bedelini 6deme borcunu ifa etmeye basladigindan, tiikketicinin
bu ddemelerini koruma altina alma geregi dogmustur. TKHK m. 40’ta yapilan
tanima gore Oon 6demeli konut satis sozlesmeleri, tiiketicinin konut amagh bir
tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen odenmesinin ardindan taginmazi tliketiciye devir veya

teslim etmeyi iistlendigi s6zlesmelerdir'®.

Ayni tanim Yonetmelik m. 4 f. 1 b. (g)’de de tekrar edilmistir. Tanimdan

16 Unliitepe, Mustafa, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Goére Taksitle Satis
Sozlesmesi, ABD, S. 2014/2, s. 297; Yeniocak, s. 43.

17 Inceoglu, M. Murat, Taksitle Satimlarda Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul 1998, s. 2 vd.;
Atamer, s. 214; Dogar, s. 59-60.

18 Atamer, s. 214; Dogar, s. 60.

19 Bu madde hiikmiiniin yalmzca 6n 6demeli konut satis sézlesmesini degil, 6n ddemeli konut satis
vaadi sdzlesmesini de kapsadigindan, bashgin “6n 6demeli konut satis1” olmasi gerektigi goriisii
i¢in bkz. Makaraci, Asli, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (Derleyen: Inceoglu, M. Murat),
Istanbul 2015, s. 241-242.



anlasildigi tizere soz konusu olan taginmaz satisidir ve sézlesmeye konu olan
taginmazin konut amacl bir tasinmaz olmasi gerekmektedir. Bu tanimin yant sira
TBK m. 264’te 6n ddemeli satis kavrami “On Odemeli Taksitle Satis” baslig
altinda tanimlanmistir®®. Tagmnir mallarin 6n 6demeli satisina iliskin olan bu TBK
hiikmii 6n 6demeli taksitle satis1 “alicinin tasinir bir malin satis bedelini onceden
kistm kisim odemeyi, saticimin da bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilani
aliciya devretmeyi iistlendikleri satistir” seklinde tanimlamistir. Iki Kanun’da da
yapilan tanimlar birbirine benzerdir. Fakat TKHK m. 40’ta yapilan tanimda konut
tesliminin, bedelin 6denmesinden veya Odenmeye baslanmasindan sonra
gerceklesecegi belirtilmistir. Bu noktada TKHK m. 40 hiikmii, TBK m. 264’te
yapilan 6n 6demeli satiglara iligkin tanimdan ayrilmaktadir. Zira TBK m.264’teki
tanimda TKHK m.40’taki tamimdan farkli olarak bedelin tamaminin
ddenmesinden sonra ancak malimn alictya teslim edileceginden bahsedilmektedir®.
Buna karsin 6n o6demeli konut satislarinda bedelinin 6denmeye baslanmasi
konutun teslimi i¢in yeterli olup, 6demelerin tamamlanmasinin beklenmesi
yoniinde bir sart dngoriilmemistir?2,

Diger bir tanima gore ise on o6demeli konut satis sozlesmesi, ticari veya
mesleki amaglarla hareket eden satict ile tiiketici arasinda kurulan, Kanun’da
diizenlenmis, satictya konutun miilkiyetini tiiketiciye devretme borcu yiikleyen,
tiikketicinin ise satis bedelinin bir kismin1 konutun devrinden once 6demekle

yiikiimlii oldugu, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan bir s6zlesmedir?,

20 Maddedeki bashigin hatali oldugu yoniinde bkz. Giimiis, s. 250. On 6demeli taksitle satis
sozlesmesi hakkinda doktrinde tercih edilen diger terimler konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Akgaal, Mehmet, Borglar Kanununa Gére On Odemeli Taksitle Satis Sozlesmesi, TBB Dergisi,
Say1 110, Ocak- Subat 2014 s. 60-61.

2L TBK m. 264’teki tamimin yanhs kaniya sebep oldugu ve TKHK m.40’taki, bedelin tamamen ya
da kismen 6denmesinden sonra devir veya teslimin s6z konusu olacagi yoniindeki tanimin daha
uygun oldugu hakkindaki gériis i¢in bkz. Giimiis, $.250. On &demeli taksitle satislarla ilgili
ayrintih bilgi igin bkz. Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11.
Baski, Ankara 2015, s. 224-228; Zevkliler/Gokyayla, s. 94 vd.

22 On o6demeli satista 6n plana g¢ikan olgunun satis bedeline iliskin kismi edimlere dayali
O6demelerin belli bir miktara ulastiktan sonra “veya” tamami O6dendikten sonra alictya teslim
edilmesi oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Glimiis, s. 250.

2 Yeniocak, s. 45. Diger tammlar icin bkz. Giimiis, s. 250; Atamer, 221; Ozmen, Etem Saba/
Vardar Hamamcioglu, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Istanbul 2016, s. 3-4; Aydogdu, Murat, On Odemeli Konut Satis
Sozlesmeleri (6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun m. 40-46), Terazi Aylk
Hukuk Dergisi, C. 9, Ozel Say1, Kasim 2014, s. 88; Tutumlu, Mehmet Akif, 6502 Sayili Kanuna



Ozetlemek gerekirse, tiiketicinin sézlesmeye konu olan konutun bedelini
pesin veya kisim kisim 6demeyi iistlendigi, saticinin da satig bedelinin tamamen
veya kismen 6denmesinden sonra konutu kullanilmaya hazir olarak devir ve
teslim etmeyi tstlendigi sozlesmelere on Odemeli konut satis sozlesmeleri
denmektedir?*,

Tiiketici konut satis bedelini taksitler halinde ya da pesin olarak
odeyebilir ® . Iki sekilde de on o6demeli konut satisma iliskin hiikiimler
uygulanacaktir. Burada Onemli olan husus, konut tesliminin satis bedelinin
O0denmeye baslanmasinin ardindan ger¢eklesmesidir. Satig bedelinin 6denmesiyle
konut teslimi gerceklesiyorsa, burada artik bir 6n Odemeli konut satisinin
varhgindan bahsedilemez?®. Boyle bir durumda taksitli satisin varligindan soz
edilir?’.

TKHK m. 40’taki tanimda da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden
sonra tasinmazin tiiketiciye devir veya teslim edilmesinden bahsedilmistir.
Buradaki “devir veya teslim” ifadesinin hatali oldugu goriisii doktrinde
agirliktadir?®, Madde hiikmii bu haliyle saticinin borcunun sadece konutun devrini
veya sadece teslimini igeriyormus gibi bir anlam dogurmaktadir. Halbuki satig
s0zlesmesine iliskin TBK m. 207 uyarinca saticinin satis s6zlesmesi kapsaminda,
satilan malin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme borcu vardir. Satici,

sozlesmeye konu olan seyin hem zilyetligini hem de miilkiyetini devretmekle

Gore Maketten Konut Satis Sozlesmeleri, Bankacilik ve Insaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, (Editorler: Tokbas, Hakan/Doner, Isa), 3. Baski, Ankara 2015, s. 125 vd.; Kara,
[lhan, Tiiketici Hukuku, Ankara, 2015, s. 883; Makaraci, s. 241; Inal, s. 624; Kaya, Sevtap,
28.05.2014 Tarihinde yiiriirlige girecek 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da
Tasinmaz Alimlarinda 4077 Sayili Yasa’ya Gore Getirilen Yenilikler, IBD, Tiiketici Haklar1 ve
Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, C. 88, Ozel Say1 1, 2014, s. 123 vd.; Saticinin ticari veya mesleki
faaliyeti kapsaminda tiiketiciye mal sunan konumunda olmamasi halinde, konut amaciyla da olsa
tasinmaz alimindan dogan ihtilafta tiiketici mahkemesi gorevli olmayacagi yoniindeki Yargitay
karar1 i¢in bkz. Yargitay 14. HD. 10.03.2009 T., 2008/14863 E., 2009/2933 K.
www.lebibyalkin.com.tr (24.05.2018).

24 Dogar, 62.

% Zevkliler, Aydin/ Ozer, Caglar, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, Ankara 2016, s. 284; Aydogdu,
Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015 (Tiiketici Dersleri), s. 271; Cabri, Sezer, On
Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi, Konut Sektériinde Tiiketici Hukuku Uygulamalar, (Editrler:
Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Istanbul 2016, s.69.

% Karakocali, Ahmet/ Kursun, Ali Suphi, Tiiketici Hukuku, Istanbul 2015, s. 128.

27 Unliitepe, s. 301 vd.; Atamer, s. 217-218.

28 Makaraci, s. 241; Giimiis, 250 vd.; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5-6.
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yiikiimliidiir?.

Bunun yaninda konutun teslimine iliskin 44. maddenin gerekgesinden kanun
koyucunun burada sézlesmenin taniminin haricinde piyasada sik karsilasilan bir
durumu diizenleme altina almay1 amagladigi anlasilabilmektedir. Bu durum ise kat
irtifaki meselesidir. Devir ve teslim igin asil olan tiiketiciye kat miilkiyeti
tapusunun verilmesidir. Buna ragmen piyasa sartlarinda bazen tiiketiciye kat
miilkiyeti tapusu verilmeden konut teslim edilmektedir. Bu durumda konut kat
irtifakina konu olmakta ve heniliz tamamlanmadan tiiketici admna tapu siciline
tescil edilmekte, konut tamamlandiktan sonra da tiiketiciye teslimi
gerceklesmektedir®. Ancak bu duruma ragmen doktrinde tiiketicinin korunmasi
amaciyla alinmasi gereken tedbirlerin Kanunla, fiili gergeklere uygun bir bi¢imde
alindig1 yoniinde goriis meveuttur®. TKHK m. 44’iin gerekcesinde bahsedilen
sekilde agiklik getirilmis olsa da, kanaatimizce bu husus saticinin asli borcu olan
devir ve teslim borcunu tanim maddesinde “devir veya teslim” seklinde belirtmeyi
hakli kilmada yeterli degildir®2. Zira hem devir, hem de teslim borcu saticinin asli
bor¢lanidir. Kaldi ki gerek¢ede yapilan agiklama tanim maddesinin gerekcesinde
degil, konut teslimine iligkin silirenin belirlendigi maddenin gerekcesinde
yapilmistir. Dolayisiyla hiikiimdeki “veya” ifadesini “ve” seklinde anlamak 6n
ddemeli satislarin manti§ina daha uygun géziikmektedir®.

Cabri’ye gore, on 6demeli konut satig sézlesmesinin yapilmasinin ardindan
ilk 6nce konutun miilkiyetinin tiiketiciye devredilmesi, tesliminin ise sonraki bir
tarihte gerceklesmesi miimkiindiir . Tanimin yapildigi madde hiikmiinde
“devir’den kasit, miilkiyetin devri iken, “teslim” ifadesi ile zilyetligin devri

kastedilmistir. Dolayisiyla, taraflarin sd6zlesmenin kurulusu asamasinda, konutun

miilkiyetini devir ve tesliminin ileri bir tarihte gerceklestirilmesi konusunda

2 Dogar, s. 63.

% TKHK madde 44’{in gerekgesinde bu hususun, konutun sdzlesmede belirlenen zamanda veya
nitelikte teslim edilmemesi halinde tiiketicilerin haklarint aramalarina bir engel olarak
yorumlanamayacag agik¢a belirtilmistir.

31 Aslan, 1. Yilmaz, 6502 Sayili Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, 5. Baski, Bursa 2015, s. 526.

32 Ayni gériiste Giimiis, s. 253.

3 Makaraci, s. 241; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5-6.

34 Cabri, s. 69.
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anlasmalarinin dniinde bir engel bulunmamaktadir®.

Yukarida da bahsettigimiz gibi 6n 0demeli satislarda bedelin tamaminin
veya belirli bir kisminin 6denmesinden sonra miilkiyetin devri ve teslimi
gergeklesmelidir. TKHK m. 40’taki tanim bu haliyle bedelin 6denmesinden 6nce
miilkiyetin devrini miimkiin kilmaktadir. Ancak bu durum 6n 6demeli satiglarin

% Zira 6n o6demeli satislar ilke olarak, tiiketici

mantigia ters diismektedir
tarafindan satis bedelinin taksitler halinde kistm kisim o6dendigi, daha sonra
sattlanin tiiketiciye devredildigi sozlesmelerdir®’. Ozetle 6n ddemeli satiglarda
once dde, sonra al diisiincesi esastir®®. Diger bir goriise gore ise, 6n ddemeli
satiglarin mantigina gore tescil son asamada gergeklesecektir; dolayisiyla
s6zlesmenin kurulusu asamasinda miilkiyetin nakli gerceklesmeyecektir. Ayni
goriise gore tescilin son asamada gergeklesmemesi halinde, 6n 6demeli satistan
s0z etmek miimkiin olmayacaktir, zira sozlesmenin amaci olan miilkiyetin devri
bastan gergeklesmis olacaktir®®. Tamim maddesindeki ifadenin devir ve teslim
olarak yorumlanmasi halinde, s6zlesmenin kat irtifaki tesis edilmesi suretiyle
kuruldugu ama teslimin daha sonraya birakildigr haller 6n 6demeli konut
satiglarinin kapsami disinda birakildigindan hiikmiin kapsamini daraltici yorum
yapildigint sdylemek miimkiindiir. Zira Kanun Koyucunun burada amagladigi
hiikmiin uygulama alanin1 genis tutarak tiiketiciye gerekli korumay1 saglamaktir.
Bu nedenle yapilacak en dogru yorum hiikmiin oldugu gibi, yani “veya” seklinde
anlasilmasidir. Ancak tanim maddesinin lafz1 bu haliyle karigikliga sebep
olmakta, tiiketicilerin ihtiya¢ duydugu lafzi agiklifa ve netlie sahip
olmamaktadir.

Tanim maddesindeki ifadeye goére Kanun Koyucunun, klasik 6n 6demeli
satiglardan farkli olarak 6n 6demeli konut satislarina iliskin 6zel diizenleme

getirerek tiiketicinin menfaatini korumay:1 amagladigi, devir ve teslimden Once

35 Cabri, s. 69-70.

% (Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 5-6; Makaract, s. 241.

87 Unlﬁtepe, s. 310; Inceoglu, s. 2; Aral/Ayranct, s. 224; Zevkliler/Gokyayla, s. 94 vd.; Ozanoglu,
s. 155; Giil Oksiiz, Ayse, Taksitle Satis Sozlesmesi, Ankara, 2016, s. 20.

38 Ozanoglu, s.155.

39 Atamer, s. 217; Giimiis, s. 250. Aydogdu’ya gore, yeni insa edilecek konutlarda 6n ddemeler
bitmeden miilkiyet devrinin gerceklestirilmesi zordur. Once &de, sonra al ilkesi nedeniyle satislar
cogunlukla 6n 6demeli konut satis vaadi seklinde yapilacaktir. Aydogdu, s. 89.
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O0demelere baslanmis olmasini yeterli gordiigii sdylenebilir. Ancak 6n 6demeli
satiglarin mantigina gére mal, taksitlerin tamaminin 6denmesinden veya belirli bir

40 Doktrinde, konut teslimi

meblaga ulagsmasindan sonra teslim edilmektedir
gerceklestikten sonra halen daha 6demelerin devam ediyor olmasi halinde 6n
O0demeli satis sozlesmesinin varlifindan bahsedilemeyecegi yoniinde goriisler
mevcuttur®.

Yonetmelik m. 6 f. 1 hilkkmii uyarinca, 6n 6demeli konut satig sézlesmesi,
kat irtifakinin tiiketici lehine tesis edilmesi suretiyle kurulmasinin yani sira,
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi
seklinde de yapilabilmektedir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi ileride, tiiketicinin konut amagcl bir
taginmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi tistlendigi, saticinin
da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra konutu tiiketiciye devir ve
teslim etmekle sorumlu oldugu yoniinde bir 6n 6demeli konut satis sozlesmesi
yapacag1 yoniinde bir 6n sozlesmedir?,

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmeleri TKHK m. 41 f. 1 ve Yonetmelik
m. 6 f. 1 uyarinca noterde diizenlenir. S6zlesmenin bu sekilde akdedilmesinin
tercith edildigi durumlarda genellikle ortada heniiz bir konut bulunmamaktadir.
Bunun yaninda satici, sézlesmenin kurulusu asamasinda miilkiyeti tiiketiciye
devretmeyerek, tiiketicinin ileride satis bedelini 6demede temerriide diisme
ihtimaline kars1 kendini koruma altina almis olmaktadir®,

Doktrindeki goriislerden birine gore satis vaadi sdzlesmesi bir 6n sdzlesme

oldugundan, bir satis sdzlesmesi olarak degerlendirilemeyecegi ve 6n ddemeli

40 Ozanoglu, s. 155; Makaraci, Kampanyal1 Satim, s. 49.

41 Klasik anlamda 6n 6demeli satis hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Makaraci, Kampanyal Satim,
s. 50; Ozanoglu, s. 154 vd.; Aslan, s. 526.

42 “Tarif etmek gerekirse onakit; taraflardan her ikisinin birbirlerine ya da taraflardan yalniz
birinin digerine karsi ileride iigiincii bir sahisla bir bor¢ sézlesmesi yapmayi taahhiit etmesi
demektir. Onakitle ileride yapilmas: vaad edilen bor¢ sozlesmesine de ‘asil sozlesme'
denilmektedir. Niteligi geregi énakit sadece bor¢ sézlesmeleri hakkinda yapilabilir. Tasarruf
sozlesmelerinde on akit soz konusu olamaz.” Yargitay 14. HD., 22.02.2006, 2005/9207 E.,
2006/1921 K. http://0-www.lebibyalkin.com.tr.opac.bilgi.edu.tr/mevzuat/mevbank/yargi/yargitay-
kararlari_yk_/hukuk_yk_hukuk_/yargitay-14-hukuk-dairesi_yk_hukuk_yh14d_/esas-no-2005-
9207-karar-no-2006-1921/esas-no-2005-9207-karar-no-2006-
1921.html?query=2005%2F9207+K.2006%2F1921 (22.05.2018).

4 Dogar, s. 66,.
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konut satis vaadi s6zlesmesiyle satici, ileride 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi
yapmay1 bor¢lanmis oldugu ifade edilmektedir**. Ancak 6n 6demeli konut satis
vaadi ile taraflar sézlesmeye konu olan konutun satisina iligkin ileride s6zlesme
yapma borcu altia girmektedirler*®. TKHK m. 41 f. 1 uyarinca 6n 6demeli konut
satis vaadi sozlesmesinin noterlerde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.
Noterlik Kanunu®® m. 60 f. 3’e gore tasinmaz satis vaadi sézlesmelerini yapmak
noterlerin gorevleri arasindadir. Bunun yaninda tasinmaz satis sézlesmelerini
yapmaya yetkili olan tapu memurunun, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini
diizenleme yetkisinin de bulundugu goz éniinde bulundurulmalidir?’.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin taraflarca akdedilebilmesi icin
heniiz ingasina baslanmamis bir konutun varhigi bir sart olarak aranmadig: i¢in,
tamamlanmis bir konut da bu sozlesmeye konu olabilmektedir. Taraflar,
aralarinda anlasarak, ddemelerin teslimden sonra da devam etmesini sdzlesme
kapsaminda diizenleme imkanina sahiptirler. Taraflar 6deme bi¢imini ve
taksitlerin araliklarini serbestge diizenleme hakkina sahiptirler. Hatta taraflar belli
bir miktar 6dendikten sonra devir veya teslime kadar hi¢ 6deme yapilmamasini,

bu asamadan sonra ddemelere devam edilmesini dahi kararlastirabilirler®®.

1.2. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ KONUSU

TKHK m. 40 f. 1 hiikmiinde belirtildigi gibi 6n 6demeli konut satis

s0zlesmesinin baslica unsurlarindan biri sézlesmenin konusu olan konut amach

4 Ozmen/Vardar Hamamcioglu’na gore ise noterde re’sen diizenlenen tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi TBK m. 29 anlaminda bir 6n sdzlesme niteliginde degildir. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 37, dn. 64.

4 yon Tuhr, Andreas, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, (Ceviren: Cevat Edege), C. 1-2, Ankara,
1983, s. 261; Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2016, (Miilkiyet), s. 235-236; Akipek Ocal,
Sebnem, Tasinmaz Miilkiyetini Nakil Borcu Doguran S6zlesmelerde Gegerlilik Sartlart Ve Sekil,
Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, (Editorler: Tokbag, Hakan/Kursun, Ali Suphi),
Istanbul 2016, s. 14; Yeniocak, s. 50.

% RG, 05.02.1972, S. 14090.

47 Giimiis, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 59. Ozmen/ Vardar Hamamcioglu ve Yeniocak’a gore,
tapu dairelerinin tasinmaz miilkiyetine iligkin devir ve simurli ayni hak kurma sézlesmelerini,
kanunda olmadig1 halde, fiilen real sézlesme bi¢imine sokmalari nedeniyle uygulamada noterde
s6zlesme yapmaktan baska care kalmamaktadir. Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 36; Yeniocak,
s.50.

4 Dogar, s. 68.
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tasinmazdir. Dolayisiyla akdedilecek on 6demeli konut satis veya satis vaadi
sozlesmesinin konusunu konut amagli tasmmmaz olusturmalidir®®. Konut amaci
disinda bir amagla edinilmek istenen taginmazlara 6n 6demeli konut satislarina
iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir.

Konut, en genel anlamiyla insanlarin en énemli ihtiyaglarindan birini teskil
eden barinma ihtiyacim karsilayan bir esyadir™®. Konut, insanlarin yerlesik hayatta
yasamini siirdiirebilmesi i¢in bir zorunluluktur. Dolayisiyla bir tasinmazi konut
olarak sayabilmemiz i¢in géz Onilinde bulundurdugumuz esasli unsur cevresel
etkilere kars1 koruyor olmasidir. Bu sekilde konut, insanlar i¢in barinak niteligi
tagimasinin yaninda insanlarin temel ihtiyaglarim1 rahat ve dilizen iginde
karsilayabilmelerini saglamaktadir®l. Béylelikle konutun, insanmn uyuma, yeme,
icme, bir araya gelme, aile olusturma gibi en temel ihtiyaclarini karsilamaya
yarayan 6zel bir yapi tiirii oldugu sdylenebilir®?. Konut amagl kullanim disinda
kalan, depo, mahzen, isyeri, atolye, siginak gibi yerler TKHK m. 40-46’nin
kapsami haricinde kalmaktadir®®. Barmma amacmin varligi halinde tiiketici
isleminin varligindan bahsedilebilir ve bu tarz konutlar 6n 6demeli konut satig

s6zlesmesine konu olabilir™.

4 Giimis, s. 251

S0 “Konut devamli ve gecgici olarak, kisilerin yerlesmek ve barinmak amaciyla oturmalarina
elverisli ~ yerler  olup...” Yargitay 2. CD. 19.03.2015 T. 2015/1902 E.,
2015/5809https://www.lebibyalkin.com.tr/  (24.05.2018); Cabri, Sezer, Konut Finansmani
Sézlesmeleri, Istanbul, 2010, (Konut Finansmani), s. 69. Doktrindeki konut tanimlarindan biri,
tilketicinin nihai olarak kendisi, es ve ¢ocuklar ile birlikte oturdugu mekan seklinde yapilmistir.
Ozdamar, Naci, 4822 Sayili Yasa ile Degisik 4077 Sayili Yasa’da Tanimlanan Konut Nedir?, TBB
Dergisi, S.55, 2004, s.318. Bir diger goriise gore ise konut, insanlarin barinma ihtiyacini
kargilayan, uzun omiirlii ve fiziksel bir mekan olarak tanimlanabilir. Daha genig anlamiyla konut
ise barmak olma, yatirim araci olma, ekonomik kalkinmaya katki saglama, bireylerin gelecegi
acisindan bir giivence olma gibi bir¢ok isleve sahip olmasinin yani sira, ayn1 zamanda toplumlarin
ekonomik ve sosyal agidan gelismislik gdstergesi olabilecegi yoniinde tanimlanmistir. Berberoglu,
Murat Goksin/Teker, Suat, Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi, iITU
Dergisi/b Sosyal Bilimler, C. 2, S. 1, Aralik 2005, s.59.

S “Dar anlamda konut evi ifade eder. Buna gére bir yerin konut sayilabilmesi icin, o yerin ev
ihtiyaglarina tahsis edilmis olmasi gerekir. Genis anlamda konut, bireyin kendi faaliyetine tahsis
ettigi her yeri ifade eder.” Yargitay CGK 20.05.2014 T., 2014/6-21 E., 2014/272 K.
https://www.lebibyalkin.com.tr/ (24.05.2018); Cabri, Konut Finansmani, s. 70; Dogar, s. 19.

52 Cabri, Konut Finansmany, s. 70.

% Dogar, s. 71.

% Kira sozlesmelerinde de ayn1 6n 6demeli konut satislarinda oldugu gibi konutun ne amagcla
kullanilacagi, sozlesmeye uygulanacak maddeler bakimindan 6nem kazanmaktadir. Konut
tanimlar1 bakimindan ayrintili inceleme igin bkz. Inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, C. 2, Istanbul
2014, (Kira Hukuku), s. 9.
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Konut kavramini sadece barinma ihtiyacini karsilayan bir arag olarak
tanimlamak yetersiz kalacaktir. Konutun, bir barinak olmasinin yaninda, ailelere
gecim kaynagi saglamasi, ailelere geleceklerinde bir giivence teskil etmesi ve
kentsel g¢evrenin olusmasinda Kkiiltiirel bir arag olmasi gibi niteliklerinin de

bulundugu rahatga soylenebilir >

. Konut, aileler ve kisiler i¢in bir giivence
kaynagi ve yatirim aract olmanin yaninda yasayacaklar1 ¢evrenin olusmasinda
belirleyici bir faktordiir>®.

Yukarida bahsedilen tanimlarinin yani sira, Yonetmelik m. 4 b. e’de de
konut tanimina rastlanmaktadir. Bu maddeye gore, 23.06.1965 tarihli ve 634
sayilir Kat Miilkiyeti Kanunu’na (KMK) tabi mesken amacgh kullanilan ya da
mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirli
bagimsiz béliim konut kavrami kapsamindadir®’. Buradaki her tiirlii bagimsiz
boliim ifadesinin kullanilmasi sebebiyle, isyeri niteligi tagiyan yerlerin de konut
sayilabilecegi gibi bir anlam ¢ikmaktadir®®. Devamli yerlesme amaci giitmeden,
gecici olarak, fiilen oturulan yer anlamindaki mesken kavrami, odalari, banyosu,
mutfag1 ve tuvaleti olan yapilardir®,

Tiirk Medeni Kanunu® (TMK) m. 19 f. 2 ile bir kimsenin birden ¢ok
yerlesim yeri olamayacagi yoniinde diizenleme getirilmistir. Buna karsilik bir
kimsenin birden fazla konut sahibi olmasinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir.
Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis sozlesmesine konu olan konutun bir yazlik,
dag evi veya barinma amacli sahip olunan ikinci bir konut olmasinin 6niinde bir
engel bulunmamaktadir®. Bir tasinmazi konut olarak sayabilmemiz igin goz
oniinde bulundurdugumuz esasli unsur olan ¢evresel etkilere karst koruyor olmasi

niteligi aranmaktadir. Bununla beraber barinma amacinin varligi halinde tiiketici

% Durkaya, Mehmet, Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Talep Yonlii Analizi, Yaymlanmamis Doktora
Tezi, Karadeniz Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Trabzon, 2002, s. 5.

% Demirci, N. Savag, Konut Sorunu Baglaminda Ipotege dayali Konut Finansmani Sistemi ve
Tiirkiye’de Konut Finansmani, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Kafkas Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti, Kars, 2009, s. 5.

7 Mesken niteligi tasimayan bagimsiz boliim ifadesinin elestirisi igin bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 23-24.

5 Acar, Hakan, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkina Kanun Cergevesinde On Odemeli
Konut Satis Sézlesmesi, FUHFD, C. 3, Say1 1, 2015, (Hakan), s. 14-15.

59 Ozmen, E. Saba, Devre Miilk Hakk1, Ankara, 1988, (Devre Miilk), s. 122 vd.

0 RG, 08.12.2001, S. 24607.

61 Dogar, s. 22, dn. 57.
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isleminin varligindan bahsedilebilir ve bu tarz konutlar 6n 6demeli konut satig
s6zlesmesine konu olabilir®?.

Yargitay bu tarz konutlarin tatil amacli oldugunu ve aileler i¢in yasam
merkezi olmadig1 goriisiinde olsa da TKHK m. 40 veya diger 6n 6demeli konut
satigina iligkin hiikiimlerde bu konuda bir engel getirilmediginden, bu tarz
konutlar1 sézlesme kapsaminda saymak gerekmektedir®3.

Onemle belirtmek gerekir ki her konut amach tasinmaz &n ddemeli konut
satig s0zlesmesine konu olamayacaktir. Karma kullanim amacl edinilmek istenen
konutlarda (6rnegin; konut ve is yerinin bir arada bulunmasi hali) 6n plana ¢ikan
agirlikli kullanim amacina bakilmasi gerekmektedir®. On plana ¢ikan agirhikli
kullanmim amaci konut ise soz konusu tasinmaz On Odemeli konut satis
sozlesmelerine konu olabilecektir.

KMK m. 12 f. 1 b. (a)’ya gore, onayli mimari projede bagimsiz bdliimlerin
hangi amaca 6zgiilendigi agikca gosterilmek zorundadir. Bir mimari projede isyeri
olarak gosterilen tasinmazin konut amagli olarak satin alinmasi durumunda 6n
odemeli konut satis sozlesmesi hiikiimleri uygulanmayacaktir®. Kat irtifakina
konu bagimsiz boliimler hakkinda da KMK m. 14 dikkate alinacaktir.

TKHK’daki 6n 6demeli konut satiglarina iliskin hiikiimler incelendiginde
sozlesmeye konu olabilecek konutlarin henliz tamamlanmamis, gelecekte
meydana gelecek yapilar olmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir. Ancak kanunla
getirilen diizenlemeler incelendiginde, ikinci el konutlarin da 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerine konu edilmelerine bir engel bulunmadigi goriilebilmektedir.
Ikinci el konutlarin da sézlesmeye konu olabilecegini ileri siiren goriise gore, yeni
insa edilen bir konutta bir siireligine bagkasinin oturmus olmasi, o konutun artik

on Odemeli konut satis sozlesmesine konu edilemeyecegi neticesini

62 Kira sozlesmelerinde de aym 6n odemeli konut satislarinda oldugu gibi konutun ne amagla
kullanilacagi, sozlesmeye uygulanacak maddeler bakimindan 6nem kazanmaktadir. Konut
tanimlar1 bakimindan ayrimtili inceleme igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, s. 9.

8 Yargitay 2. HD, 27.03.2002 T., 2003/3071 E., 2003/4352 K., Karar hakkinda ayrintili bilgi igin
bkz. Dogar, s. 22, dn. 57.

64 Giimiis, s. 251.

8 Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 26. Aksi yondeki goriise gore ise, bir tasmmmaz imar planinda
ticari alan olarak gosterilmis olsa dahi, barinma amacl satin alinmasi halinde 6n 6demeli konut
satig sozlesmesine iligkin hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Cabri, s. 72.
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dogurmamaktadir®®.

1.3. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

1.3.1. Tiiketici

Bir sozlesmenin TKHK kapsaminda tiiketici s6zlesmesi sayilabilmesi ve
bu kanun hiikiimlerinin uygulanabilmesi icin, s6z konusu islemin TKHK’da
diizenlenmis olmasi tek basina yeterli olmayip, sozlesme taraflarindan birinin
mutlaka tiiketici sifatin1 haiz olmas1 gerekmektedir®’.

TKHK m. 3 f. I b. (k) ve Yonetmelik m. 4 f. 1 b. (1)’ya gore tiiketici, ticari
ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisi olarak
tamimlanmustir. Ozetle bir tamim yapmak gerekirse, tiiketicinin ticari veya mesleki
faaliyeti disinda, kisisel ihtiyaglari i¢in bir sdzlesmeye taraf olan gergek veya tiizel

kisi oldugu soylenebilir ®® . Bu madde hiikiimleri ile yapilmis olan

% Yeniocak, s. 44; Aksi goriiste, Giimiis, s. 251.

87, Yargitay’a gore, “Bir hukuki islemin sadece 6502 sayili yasada diizenlenmis olmas: tek basina o
islemden kaynaklanan uyusmazlhigin tiiketici mahkemesinde goriilmesini gerektirmez. Bu hukuki
islemin 6502 sayil yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi icin taraflardan birinin tiiketici
olmasi gerekir. Dava konusu olayda davacimin arsasini satmak icin davali sirketle anlasmaya
vararak kapora aldigi mahkemece kabul edilmis ve ancak sézlesmenin 6n odemeli konut satis
sozlesmesi kapsaminda oldugu, davacimin satict, davalimin ise tiiketici sifatimi tasidigi, gorevli
mahkemenin Tiiketici Mahkemesi oldugu kabul edilerek gorevsizlik karar:t verilmistir. Satis
sozlesmesinden kaynaklanan uyusmaziliklarin 6502 sayili yasa kapsaminda olmast igcin mutlak
surette taraflardan en az birisinin tiiketici vasfini tasimast gerekir. Somut uyusmazlhikta davali
sirket ve davaci satici, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da tanumi yapilan tiiketici ve satici
kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iliskinin 6502 sayili yasa kapsami disinda kaldigi
anlasimaktadwr. Taraflar arasindaki uyusmazhk, Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun
kapsami disinda kaldigina gore davaya bakma hususunda genel mahkemeler gérevlidir. Eldeki
davada Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun kapsaminda bulunmadigindan mahkemenin isin
esaswina girerek hasil olacak sonuca uygun karar vermesi gerekir. Mahkemece, deginilen bu yon
gozetilerek ve isin esasina girilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayr gerektirir.” Yargitay, 13. HD 15.10.2015 T.
2015/27516 E., 2015/30201 K (www.kazanci.com). (17.04.2018).

8 Doktrinde yapilmis olan diger tanimlar igin bkz. Kara, s. 123-124; Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s.
59; Ozanoglu, s. 6; Cabri, Konut Finansmani, s. 48; Akipek, Sebnem, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Cergevesinde Kredi Kartlar, AUHFD, C. 52, S. 3, 2003, s. 111; Altop, Atilla,
Tiirk Hukukunda, Avrupa Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici Kavrami, IKUHFD, C. 3, S.
1-2, Aralik 2004, s. 10 vd.; Akipek Ocal, Sebnem, Akipek Serhi, Milli Serh (National
Commentary), (Editorler: Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), istanbul 2016, (Serh) , s. 55-56;
Karadag, Ozgiir, Tiirk Borglar Kanununda Genel Islem Kosullar1 ve Tiiketici S6zlesmelerindeki
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tanimlamalardan, sézlesme taraflarindan birinin tiiketici sayilabilmesi i¢in mal
veya hizmetin ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinilmis olmast
aranmaktadir®,

Bir kimsenin bir mal satin aliyorken tiiketici sayilabilmesi ve taraf olunan
hukuki iglemin TKHK hiikiimleri kapsaminda sayilabilmesi i¢in o mal1 kar etme
amaciyla ya da bir bagkasina satma amaciyla almamis olmasi gerekmektedir. Bir
kisinin birden fazla konutu ayni projeden almasi halinde ise yine alicinin bu
konutlar1 hangi amacgla edindigine bakarak tiiketici sifatini  haiz olup
olmayacagina karar verilmelidir. Eger alic1 s6z konusu konutlart mesleki ve ticari
amaglarla kullanma, alip- satma, ¢ikar karsiligi devretme amaciyla edinmis ise
burada artik bir tiiketici isleminin varligindan s6z edilemez. Alicinin almis oldugu
her konutta fiilen oturmast ya da ikametgahinin bulunmasi gibi sartlar bu
konutlarin 6n 6demeli konut satis sézlesmesine konu olabilmesi bakimindan
aranmamaktadir. Onemli olan konutun, konut sifatin1 haiz olacak nitelikte olmasi
ve satin alma neticesinde konutun herhangi bir sekilde ticari hayata geri

donmemesidir’®.

Haksiz Sartlar, 2. Baski, Ankara 2015,s. 108; Yargitay 14. HD. 13.07.2011 T., 2011/8110 E.,
2011/9237 K.; Yargitay 13. HD. 13.06.2013 T. 2013/13823 E., K.2013/16095 K.; Yargitay 14.
HD. 07.03.2005 T., 2004/7853 E., 2005/1583 K.; Yargitay 13. HD. 02.05.2011 T., 2010/19281 E.,
2011/6956 K; Yargitay 13 HD. 20.04.2011 T., 2010/18164 E., 2011/6297 K.; Yargitay 13. HD.
26.05.2014 T., 2014/806 E., 2014/16431 K. Kararlar hakkinda ayrmtili bilgi ic¢in bkz.
www. lebibyalkin.com.tr (24.05.2018).

% Dogar, s. 43.

" “Her seyden énce her alic tiketici degildir. Yasamn lafzindan da anlasildigy iizere tiiketici
olarak kabul edilmenin ilk kosulu, ticari veya mesleki olmayan bir amacgla hareket edilmis
olmasidir. Boyle olunca, bir mali oldugu gibi ya da isleyerek bir baskasina satanlar, ¢ikar
karsilig1 devretmek iizere satin alanlar, yine bir mal veya hizmeti mesleki veya ticari amaglarla
satin alanlar tiiketici sayilamayacaklardwr. Burada mal herhangi bir sekilde ticari hayata geri
donmemektedir.” Yargitay HGK 30.06.2010 T., 2010/14-358 E., 2010/353 K. www.kazanci.com
(23.05.2018); “...mahkemece davacilarin toplam bes adet daire satin almasi nedeniyle tiiketici
kabul edilemeyecekleri gerekgesiyle gorevsizlik karari verilmis ise de; mahkemece sadece satin
alinan dairenin sayisi dikkate alinarak davacilarin tiiketici kabul edilmemesi yerinde degildir.
Konut alim-satimina dair uyusmaziiklarin 6502 sayih Kanun kapsaminda degerlendirilebilmesi
icin tiiketicinin mali satin alma amaci biiyiik 6nem tasimaktadwr. Yasa, nihai tiiketici tarafindan
kullanim amact ile alinan konut ve tatil amagh taginmazlar yéniinden gegerlidir. Dosya kapmasi
itibariyle davacilarin tasinmazlar kisisel ihtiyaglar: disinda, belirli bir meslek icrast veya ticari
amaglarla satin aldiklarina dair herhangi bir bilgi ve belge bulunmadigi gézetildiginde taraflar
arasindaki hukuki iliskinin tiiketici iglemi oldugunun kabulii gerekir.” Yargitay 13. HD.,
23.05.2016 T., 2016/3458 E., 2016/13284 K.; Yargitay bir diger kararinda yerel mahkemece
verilen “davacimin ek kira geliri elde etmek igin iki konut satin almig olmast sebebiyle tiiketici
kapsaminda degerlendirilemeyeceginden bahisle davanin gorev sebebiyle reddine, dosyanin
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Bir goriise gore bir mali daha yiiksek fiyata satma maksadiyla alan kisi,
girisimei sifatin1 haiz olmasa dahi tiiketici sayilamayacaktir. Bu goriise gore
girisimci sifatina sahip olmayan herkes tiiketici olarak sayilmasi miimkiin
degildir. Alici, kazang elde etmeye yonelik, ticari olan bir amagla s6z konusu mali
elde ediyorsa tiiketici sayilmast miimkiin degildir. TKHK m. 3’te bahsi gecen,
ticari veya mesleki amaglarla hareket etme durumunun aynen Kanun’da
bahsedildigi sekilde anlasilmas1 gerekecektir’®, Diger bir goriise gore ise, satin
alinan malin nihai amac1 goz 6niinde bulundurularak karar verilmelidir’?. Bir mal
veya hizmet mesleki amaglarla ediniliyorsa burada bir yatirim mali edinilmesinin
s6z konusu oldugu sdylenebilir.

Karma amagh kullanimlarda nasil bir nitelemenin yapilacagi konusunda
doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bir gorlise gore, karma amach
kullanimin varligi halinde arttk TKHK anlaminda bir tiiketici sézlesmesinin
varligindan bahsedilemeyecektir. Zira karma amagli kullanim hallerinde
muhasebe teknigi acisindan boliinme s6z konusu olamayacagi icin ticari amag agir
basmaktadir; dolayisiyla genel hiikiimler uygulama alami bulacaktir . Bu
durumda kismen de olsa ticari ve mesleki bir amag giidiilmesi halinde alic1 taraf
tiiketici say1lamayacaktir’.

Diger bir goriise gore ise satilan mal veya hizmetin maliyetinin isletme

kayitlarina gegip gegmedigine bakilmali ve buna gére karar verilmelidir’®. Ornek

gorevli asliye hukuk mahkemesine génderilmesi...” yoniindeki karari, alicinin tiiketici oldugu ve
sozlesmenin tiiketici iglemi oldugu gerekgesiyle bozmustur. Yargtay 14. HD. 21.10.2015 T.,
2014/15937 E. 2015/9311 K. http://0-
www.lebibyalkin.com.tr.opac.bilgi.edu.tr/mevzuat/mevbank/yargi/yargitay-
kararlari_yk_/hukuk_yk_hukuk_/yargitay-14-hukuk-dairesi_yk_hukuk_yh14d_/esas-no-2014-
15937-karar-no-2015-9311/esas-no-2014-15937-karar-no-2015-
9311.html?query=t%C3%BCketici+i%C5%9Flemi++konut (23.05.2018).

" Akipek Ocal, Serh, s. 56; Giimiis, s. 30.

72 Inal, H. Tamer, Tiiketici Hukuku’nda Tiiketim Mali- Yatirim Mali Ayrimimnin Gerekliligi,
Sektdrel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, (Editérler: Tokbas, Hakan/Ugisik,
Fehim), Ankara 2015, (Tiiketim Mali), s. 167; Erbek, Ozge, Tiiketici Satimlarinda saticinin
Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiliigii ve Thlalinin Sonuglari, Yaymlanmamis Doktora Tezi,
Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir 2010, s. 139.

73 Inal, Tiiketim Maly, s. 167, ve orada dn. 17.

™ Erbek, s. 140. Aksine goriis i¢in bkz, Cinar, Omer, Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul
2009, (Haksiz Sartlar), s. 38.

5 Cinar, Haks1z Sartlar, s. 39.

® Aslan, s. 5.
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vermek gerekirse; bir doktorun satin almig oldugu otomobil isletme kayitlarina
gecmigse artik burada bir tiiketici isleminin varligindan bahsedilemeyecektir.

Gergek kisilerin yapmis oldugu islemlerin yan1 sira tiizel kisilerin yapmis
oldugu islemler, ticari ve mesleki amaglarla yapilmamis olmasi kaydiyla, tiiketici
islemi niteligini haiz olabilmekte, tiizel kisiler de TKHK nin saglamis oldugu
korumadan faydalanabilmektedir. Ticari ve mesleki olmayan amagla mal veya
hizmet edinilmesi ile kastedilen, alicinin bu mali veya hizmeti herhangi bir
sekilde ticari hayata geri dondiirmemesi ve Odenmis olan maliyetin geri
kazanilmamasidir’’.

Dernek, vakif veya meslek odalarinin egitim, saglik, barinma ve insani
yardim gibi amaglar dogrultusunda kar amaci gilidiilmeden, barinma amacli konut
satin almalar1 ve bu mallar1 ayn1 amaglarla kullanmalari halinde, 6n 6demeli konut
satis sozlesmesi ile saglanan korumadan faydalanacagi soylenebilir’®. Boyle bir
durumda tiizel kisilikler tiiketici sifatin1 haiz olacaklardir. Buna ornek olarak;
Tiirk Egitim Vakfi’nin 6grenim goren 6grencilerin barinma ihtiyacini kargilamak
amaciyla veya Kizilay tarafindan ¢esitli dogal felaketler nedeniyle evini yitiren bir
aileye ev temin etmesi amaciyla satin aldig1 konutlar, mesleki ve ticari bir amacla
hareket edilmediginden, drnek olarak gdsterilebilir”°.Derneklerin ve vakiflarin
faaliyetlerini idare ettikleri merkezlerinin hiikmiin kapsaminda sayilip
sayllmayacagi konusunda ise, hiikmiin genis yoruma tabi tutulup, tasinmazin
dernegin amacina hizmet ettigi siirece konut sayilacagi ve dernegin de tiizel kisi
tiiketici sifatina sahip olacag1 soylenebilir®. Ancak dernegin veya vakfin idari
merkezinin, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin esasli unsuru olan konut amacli
kullanim1 saglamadig1 i¢in s6zlesme kapsaminda sayilmayacagini da sdylemek

mumkin olacaktir.

" Karakocal/Kursun, s. 27.

8 Dogar, s. 50.

® Dogar, s. 50-51.

8 Derneklerin ve vakiflarin yaptigi kira sézlesmelerinin, hiikiim genis yorumlanarak konut ve
catili is yeri kiralarindan sayilabilecegi yoniindeki goriis igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, s. 16-
17.
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1.3.2. Satici

Bir tasinmaz satisi, on 6demeli konut satis sozlesmesinin unsurlarini
barindirtyor olsa da satici taraf mesleki ve ticari amaclarla hareket etmiyorsa,
yapilan sozlesme genel hiikkiimlere tabi olacak, TKHK kapsaminda
olmayacaktir®!,

TKHK m. 3 f. 1 b. (1) uyarinca, saglayici, kamu tiizel kisileri de dahil
olmak tizere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet
sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisidir.

Satici, tiiketiciye ticari veya mesleki amacli bir mal sunarken, saglayici ise
tilkketiciye bir hizmet sunma amaci tasimakta; her ikisi de sunduklarindan kar
etmektedirler®?. Meslegi olmayan veya tacir sayilmayanlar ise, satisa sunduklari
mal veya hizmet nedeniyle satici sayillamayacak; bu kisiler tiiketici ile esit
konumda olduklarindan, s6zlesmenin kars1 tarafi tiiketici sifatina sahip olsa dahi
yapilan islem tiiketici islemi sayilamayacaktir®. Ornek vermek gerekirse, bir
kimsenin sahip oldugu tek konutu bir bagka kimseye satmasi halinde burada
tiiketici isleminin varligindan bahsedilemeyecektir.

Miiteahhitlerin (yliklenici) mesleki ve ticari anlamda Ttrettikleri konutlari
belirli bir bedel karsiliginda pazarlamalar1 halinde miiteahhitin, tiiketici hukuku

anlaminda satic1 sifatini tasidign agiktir,

1.4. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI

1.4.1. Sozlesmenin Konusunun Konut veya Tatil Amach Bir Tasinmaz

Olmasi

TKHK m. 40 hiikmiine gére 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin konusu

konut amagli tasinmazdir. Yonetmelik m. 4 f. 1 b. (e) uyarinca konut; 23.06.1965

8 Dogar, s. 53.

8 Dogar, s. 52.

8 Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s. 63 vd.; Akipek Ocal, Serh, s. 54 vd.; Kara, s. 126 vd.

8 Oz, Turgut, Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi, Konut Sektdriinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, (Editorler: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Istanbul 2016, (Eser), s. 206.
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tarihli ve 634 sayili KMK’ya tabi mesken amagli kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirli bagimsiz
boliimdiir®. Dolayisiyla, 6n 6demeli konut satis sozlesmesine konu olan konut,
barinma amaciyla aliniyor olmali, ticari veya mesleki amaglarla alintyor

olmamalidir®. Bu konu yukarida detayl olarak ele alinmig durumdadir.

1.4.2. Tiiketicinin Satis Bedelini Onceden Odemeyi Ustlenmis Olmasi

TKHK m. 40 uyarinca 6n ddemeli konut satis sdzlesmeleri, tliketicinin
satig bedelini 6nceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin ise bedelin tamamen
veya kismen 6denmesinden sonra konutun miilkiyetini tiiketiciye devir ve teslim
etmeyi iistlendigi s6zlesmelerdir. On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde klasik
satis sozlesmesinden farkli olarak bedelin tiimiiniin degil, bir kisminin devir ve
teslimden once 6denmis olmas1 kanunen yeterli goriilmiistiir®”. Devir ve teslimden
sonra bir kistm Odemelerin kalmasi durumu sodzlesmenin 6n Odemeli satis
sozlesmesi olma niteligini etkilemeyecektir 8 . Boylelikle TKHK, TBK ile
diizenleme altina alinan tasinirlara iliskin 6n 6demeli taksitle satislardaki, bedelin

tamamen ddenmesinin ardindan malin devredilecegi ilkesinden ayrilmaktadir®®,

1.4.3. Satis Bedeli Tamamen veya Kismen Odendikten Sonra Saticinin

Tasinmaz Tiiketiciye Devir veya Teslim Etmeyi Ustlenmis Olmasi

TKHK m. 40 f. 1 uyarinca saticinin, bedelin tamamen veya kismen
O0denmesinden sonra tasinmazi tliketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi

sozlesmeler 6n 6demeli konut satis sézlesmeleri olarak ifade edilmistir.

8 Mesken niteligi tasimayan bagimsiz boliim ifadesinin elestirisi i¢in bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 23-24.

8 nal, s. 624.

87 Makaraci, s. 245; Inal, s. 624-627.

8 Aslan’a gore ise, konutun tesliminden sonra tiiketicinin 6deme yapmaya devam etmesi halinde
artik bir 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin varligindan s6z edilemeyecektir. Aslan, s. 526.

8 Acar, Hakan, s. 16.
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Doktrindeki baz1 goriislere gére maddedeki “devir veya teslim” ifadesinin
diizeltici yoruma tabi tutularak “devir ve teslim” seklinde anlasilmasi
gerekmektedir. Bu goriise gore, TBK m. 207’de diizenlenen klasik anlamda satis
sozlesmesi dikkate alindiginda saticinin satilan mali hem devretme hem de teslim
etme borcu altinda oldugundan hiikiimdeki ifade “devir ve teslim” seklinde
anlasiimalidir %.

On o6demeli konut satis sozlesmesi ile kararlastirilan satis bedelinin
O0denmeye baslanmasinin ardindan satici, sdzlesmeye konu olan konutun
miilkiyetini tiiketiciye devredecektir®’. Bunun yaninda, satis bedelinin devir veya
teslimden once kisim kisim 6denmek yerine, devir veya teslimden Once pesin
olarak 6denmesi de miimkiindiir.

Saticinin  sozlesmeden kaynaklanan borcunu tam olarak ifa etmis
sayilabilmesi icin, konutun miilkiyetini tiiketiciye devretmenin yaninda,
zilyetligini de devretmelidir®. Miilkiyetin devri ile zilyetligin devri birbirinden
ayr1 birer ifa konusudur®®. Nitekim TKHK m. 44’iin lafz1 da bunu destekler
niteliktedir. Hiikkme gore kanun koyucu konutun kat irtifakinin tiiketici adina
tescili ile birlikte zilyetliginin de devredilmesi halinde so6zlesmenin satici
tarafindan devir ve teslim borcunun ifa edilmis sayilacagini belirtmistir. Satici
konutu tiiketiciye en gec otuz alt1 ay icerisinde teslim etmelidir. Teslimin otuz alt1
ay1 ya da taraflarca sdzlesmede belirlenen teslim tarihini gegmesi halinde saticinin

tazminat sorumlulugu dogmaktadir®. Kanun koyucu, mimari projeye veya imara

%0 Dogar, s. 73; Cabri, s. 70. Diger bir goriise gore ilgili hiikiimdeki devir ifadesinden miilkiyetin
devri, teslim ifadesinden ise zilyetligin devri anlasilmalidir. Boylelikle taraflarca, sozlesme
kurulurken konutun miilkiyetinin devri ve tesliminin ileri bir tarihte yapilacaginin
kararlagtirilmasinin dniinde bir engel bulunmamaktadir. Inal, s. 624.

9 Inal, s. 627.

92 Oz, Turgut, 6502 Sayili Kanunda Insaat Sektdrii Bakimindan Getirilen Yenilikler ve
Degisiklikler, Bankacilik ve Insaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku Ve Uygulamalari, (Editdrler:
Tokbas, Hakan/Déner, Isa), 3. Baski, Ankara 2015, (Insaat Sektorii), s. 108; Makaraci, s. 256;
Glimiis, s. 253.

% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 53.

%« Taraflar arasinda yapilan konut satisina iliskin sozlesmede teslim siiresi asildigi takdirde
kira tazminati talep edilebilir. Bagimsiz boliimiin kullamlabilir sekilde fiilen teslim edildigi
tarihten sonraki donem igin kira tazminati talep edilemez...” Yargitay 13. HD. 19.07.2011 T.,
2011/9692 E., 2011/11932 K., “...Yiikleniciden konut nitelikli bagimsiz boliimii satis vaadi ile
alan davaci teslimdeki gecikme nedeniyle tazminat isteyebilir. Bu davada Tiiketici Mahkemesi
goreviidir.” Yargitay 13. HD. 07.07.2011 T., 2011/2092 E., 2011/11197 K., “...Tasinmazin
sozlesmede kararlagtirilan siirede teslim edilmemesi durumunda tiiketici geg¢ teslim nedeniyle kira
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aykirt inga edilen bir binanin yapi kullanma izni (iskan belgesi) alamayacagi
thtimalini goz ardi ederek tiiketicinin magdur olmasina neden olacak bir kanun
boslugu yaratmistir®®. Uygulamada da bu sekilde, konutun miilkiyetinin tiiketiciye
devredilmis olmasma ragmen iskan belgesi bulunmayan yapilarin varligina
rastlanmistir. Boyle bir durumun varligi halinde tiiketicinin durumunun ne olacagi
belirsiz birakilmigtir. Kanaatimizce, satict bu durumda devir ve teslim borcunu ifa
etmis sayilsa da saticinin TKHK m. 8 - 12 maddelerinde diizenlenen ayipli mal ve
hizmetlere iliskin hiikiimleri uyarinca sorumlulugu devam etmelidir®®. Tiiketiciye
konutun teslim edildigi sirada verilen konut teslim tutanagi da saticiyr ayiptan

otiirii olusan sorumlulugundan kurtaramayacaktir®’.
1.5.0N ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIiGi
1.5.1. Bor¢landirica islem Niteligi

On o6demeli konut satis sdzlesmesinde satici, konutun miilkiyet ve
zilyetligini devretme, tiiketici de konutun satis bedelini 6deme borcu altina

girmistir. Doktrindeki bir goriise gore 6n 6demeli konut satis sozlesmesiyle

taraflarin malvarliklarinin aktifi veya oradaki herhangi bir hak dogrudan

tazminati talep edilebilir. Saticinin taksit ddemelerini durdurmasi ve tiiketicinin bunu kabul etmesi
sonucu degistirmez...” Yargitay 13. HD. 23.11.2009 T., 2009/5400 E., 2009/13633 K, “...TOKI
tarafindan yapilan konutlarin alt gelir grubu i¢in yapimis olmast durumunda sézlesmede
kararlastirilan teslim tarihinin ge¢mesi halinde tiiketici bu nedenle miispet zarar kapsaminda kira
tazminati talep edebilir..” Yargitay 13. HD. 10.09.2012 T., 2012/8342 E., 2012/19577 K.,
“...Yiikleniciden konut alan tiiketici, teslim siiresi ge¢mis olsa bile sartlart mevcut ise tescil ve ge¢
teslim nedeniyle kira tazminati isteyebilir...” Yargitay 14. HD. 14.12.2011, 2011/11146 E.,
2011/15450 K., Kullanma izni (iskan) alinmadan teslim edilmesi halinde sozlesmede cezai sart
O0denecegi belirlenmisse, teslim gergeklesmis olsa dahi iskan alinincaya kadar bu cezai sartin
O0denecegi kararlastirilabilir.  “...Kat karsiligi insaat sozlesmesinde teslim tarihinde gecikme
olmasi durumunda cezai sart édenecegi kararlastirilabilir. Bu halde teslim yapilirken arsa sahibi
veya tiiketicinin ihtirazi kayitla bagimsiz boliimii teslim almast gerekir. Aksi halde asil borca bagh
feri nitelikte olan cezai sart istenemez. Cezai sart kararlastirilmamigsa teslimde gecikme
durumunda zamanasumi siiresi icerisinde her zaman miispet zarar kapsaminda kira tazminati
istenebilir. Kira tazminati istenebilmesi i¢in ihtirazi kayit konulmasina gerek yoktur...” Yargitay
23. HD., 06.12.2012 T., 2012/53227 E., 2012/7205 K. Kararlar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Kara, s. 902-903.

% Dogar, s. 74.

% Ayni goriiste, Dogar, s. 74.

9 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 53-54; Atamer, s. 250.
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etkilenmemesi ve sadece taraflarin pasifinde artis meydana gelmesi neticesinde,
s6zlesmenin borglandiric islem karakteri ortaya ¢ikmaktadir®®,

Bunun yaninda borglandirict islem niteliginin sonucu olarak, satici tarafin
sozlesmenin kurulusu agamasinda sézlesmeye konu olan taginmaza malik olmasi
sart1 bulunmamakta, ifa asamasinda konuta malik olmasi yeterli olmaktadir®,

Saticinin ayni konut i¢in birden fazla 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
yapmasi halinde, sozlesmenin borglandirict islem niteligi dolayisiyla akdedilen
tiim sozlesmelerin gecerli olacagi yoniinde goriis mevcuttur 1% . Ancak bu
durumda tiiketicinin sozlesmeden donme hakki bulunacaktir. Akdedilen
sozlesmeler arasinda tarih veya satis bedeli yiiksekligi gibi nedenlerle Oncelik
hakki bulunmayacaktir. Satici, akdettigi tiim sézlesmeleri ifa etmekle yiikiimlii

olup, edemedigi her sézlesme bakimindan tiiketicilere kars1 sorumlu olacaktir'®,

1.5.2. Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Bir soOzlesmenin kurulmasi ve sonuglarini olusturmas: igin Sadece
taraflarin karsilikli birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli oldugu s6zlesmeler
rizai s6zlesmelerdir!®?. Bu tiir sozlesmeler igin, real sdzlesmelerden farkli olarak,
satisa konu olan malin teslimi gerekmemektedir'®,

Bir goriise gore, bor¢landirici islem olan 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin tapu miidiirliiglince resmi sekilde yapilmasi yeterli olmayip,
tasarruf islemi niteligindeki taginmaz miilkiyetinin devri de adeta zorunlu
kilinmas1 ve s6zlesmenin kurucu olgusu haline gelmesiyle, tapuda yapilmis olan
on ddemeli konut satis sdzlesmesi real sdzlesme niteligine sahip olmaktadir!®,
Diger bir goriise gore ise, Tiirk Hukukunda taginmaz satis sozlesmeleri s6z

konusu oldugunda, borglandirici islem ile tasarruf islemlerinin zamansal olarak

% Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara 2017, s. 171; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 6.

% Eren, s. 172; Dogar, s. 75.

190 Dogar, s. 75; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7.

101 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7.

102 Eren, s. 238.

108 Dogar, s. 76.

104 Giimiis, s. 255; Yeniocak, s. 47.
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ayrilmast miimkiin olmadigindan; borglandirici islem olan satis s6zlesmesinin
once akdedilip, miilkiyetin devrine iligskin tasarruf isleminin sonradan yapilmasi
s6z konusu olmayacaktir'®,

Kanaatimizce 6n odemeli konut satis sozlesmesinin tam manasiyla
kurulabilmesi i¢in taraflarin bu yonde karsilikli birbirine uygun rizalarinin

bulunmasi sarttir. Bunun yaninda s6zlesmenin kurulabilmesi igin sézlesmeye

konu taginmazin miilkiyetinin ya da zilyetliginin devri elzem degildir.

1.5.3. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

On o6demeli konut satis sdzlesmesi, klasik tasmmmaz satis sozlesmesi
ozelliklerini barindiran, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme bicimidir'®. On
O0demeli konut satis sOzlesmesi ile sozlesmenin taraflar1 karsilikli edimler
bor¢lanmaktadir. Her iki edim de deger bakimindan birbirinin karsiligin
olusturmaktadirt?’.

Klasik tasinmaz satiglarindan farkli olarak, on 6demeli konut satig
sozlesmelerinde vade konusu siibjektif esasli unsur (ikinci derece noktalar)
oldugundan, tiiketicinin satis bedelini 6deme borcu, saticinin edimi Oncesinde
yerine getirilmeye baslanmasi gereken bir borg olarak karsimiza gikmaktadir'%,
Boylelikle, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdeki, taraflarin birbirlerine
karst sahip olduklari TBK m. 97-98’de diizenlenen 6demezlik def’i tiiketicinin
0demis oldugu bedel bakimindan, so6zlesmenin kurulus anindan itibaren satici

lehine bertaraf edilmistir'®®,

105 Atamer, s. 223. Sozlesmenin rizai bir sozlesme oldugu gériisinde bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 7; Giiniimiiz Tiirk Hukukunda real sézlesmelerin bulunmadigi yoniinde goriis
i¢in bkz. Eren, s. 238, dn. 100.

196 Giimiis, s. 255; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6; Yeniocak, s. 46. On 6demeli konut satis
sozlesmelerinin klasik taginmaz satis sozlesmesi niteligini haiz olmadigi yoniindeki goriis i¢in bkz.
Atamer, s. 223.

7 Dogar, s. 76.

198 Dogar, s. 77.

109 Eren, s. 1015; Oguzman, M. Kemal/ Oz, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 16.
Baski, Istanbul 2018, s. 337; Dogar, s. 77; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7; Kocayusufpasaoglu,
Necip Borglar Hukuku, Genel Boliim, Borglar Hukukuna Giris- Hukuki Islem- Sézlesme, C.1, 7.
Tipki Baski, Istanbul 2017, s. 98 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 30; Inal, s. 633.
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1.5.4. Ani Edimli Bir Sozlesme Olmasi

Ani edimli sozlesmeler, bor¢lunun asli edim yiikiimliiliigiinii zamana
yaymadan, bir defada, tek bir davramsla yerine getirdigi sozlesmelerdir 10,
Tasinmaz satis sozlesmelerinin ani nitelikte olmasi gibi, 6n 6demeli konut satis
sozlesmesi de ayn1 bu sézlesmeler gibi ani edimli bir s6zlesmedir!!l. Saticinin,
tasinmazin miilkiyetini ve zilyetligini devir borcunu bir defada ifa ediyor
olmasina karsin tiiketicinin satis bedelini 6deme borcunu zamana yayilmis bir
sekilde ifa ediyor olmasi, sézlesmenin ani edimli bir s6zlesme olma niteligini

etkilemeyecektir!?,

1.6. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SEKLi VE ON
BiLGILENDIRME YUKUMLULUGU

1.6.1. Genel Olarak

Hukuki islemler bakimindan teknik olarak kullanilan sekil sartinin anlama,
kanun hiikmii ya da taraflarin anlagsmasiyla, bir irade beyanindan beklenen hukuki
sonucun meydana gelmesinin, ancak iradenin belirli bir bicimde beyan edilmesine
baglanmis olmasidir'®,

Tiirk Hukukundaki temel ilkelerden biri olan s6zlesme 6zgiirliigii ve buna
bagli olarak sekil serbestisi neticesinde sdzlesmenin gecerli bir sekilde kurulmasi
icin higbir sekil sartina bagh kalma zorunlulugu bulunmamaktadir!*. Tiiketici

sozlesmeleri bakimindan da ayni ilke gecerli sayilmaktadir. Ancak irade dzerkligi

mutlak degildir ve sekil serbestisi ilkesinin varligina ragmen, sozlesme

110 Eren, s. 213; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8.

M Dogar, s. 77.

112 Gzmen/Vardar Hamamcioglu, s. 8; Dogar, s. 77-78.

113 Yeniocak, s. 45; von Tuhr, s. 228-229; Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. 1, 6. Baski, Istanbul 1976, s. 215; Eren, s. 279 vd.; Tug, Adnan, Tiirk Hukukunda
Sekil, 2. Baski, Konya 1994, s. 3.

14 Tug, s. 3; Eren, s. 279 vd.; von Tuhr, s. 229.
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ozgiirliigiiniin  de smirlar1 vardir 1 . Bu ilkenin varlign hukuki islemlerin

tamaminin higbir sekle uyulmadan yapilacag: anlamia gelmemektedir'®®.,

Tasinmaz satislarinin gecerli olabilmesi i¢in getirilen sekil sartlarina
iliskin diizenlemeler TMK m. 706 f. 1 ve TBK m. 237’de hiikiim altina alinmistir.
Bu hiikiimlere gore resmi sekil sartina uyulmadan yapilan taginmaz satiglari kesin
hiikiimsiizdiir. Buradan ¢ikan sonug, tasinmaz satiglarina iliskin sézlesmelerin
sadece tapu sicil memurlar1 tarafindan yapilabilecegi; tapu sicil mudiirligi
disinda yapilmis olan sozlesmelerin gegerli sayilamayacagi ve miilkiyetin nakli
sonucunu doguramayacagidirt?’.

Tasinmazlarin aynina iliskin borglandirici islemlerin resmi sekilde
yapilmas1 konusunda ii¢ istisna mevcuttur; bunlardan biri Toplu Konut idaresi
Bagkanhigi (TOKI) tarafindan yapilan ingaatlardan satin alinan konutlar; digeri
alacagin temliki hiikiimleri kapsaminda miiteahhitten alinan taginmazlar; 6teki de
resmi sekil sartinin yerine getirilmediginin ileri siirilmesinin, TMK m. 2 f. 1
geregi diiriistliik kuralina aykir1 say1ldig1 hallerdir®!®,

Kanunla getirilen seklin iki amaci vardir. Oncelikle sekil, taraflari
diisinmeye sevk etmek ve acele karar vermemelerini saglamak yoluyla, taraf
olduklar1 s6zlegsmenin 6nemini idrak etmeleri konusunda, sézlesme taraflarini bir
nevi uyarmaktadir!’®. Seklin bir de genel koruma amaci vardir. Sekil, genel
koruma amaci ile kamu diizenini saglamayr amaglamaktadir. Kanunla sekil
sartinin getirilmis olmasmin nedeni sadece sdzlesme taraflarini korumak degil;
hukuk diizenini, hukuk diizenine duyulan giliveni ve iyiniyetli liclincii kisileri de
korumaktir!?°,

Sayilan bu amagclarin yaninda resmi sekille saglanan diger bir fayda, adi
yazili sekle gore, resmi sekil sartinin getirilmesi ile daha kuvvetli bir delil

olusturularak ispat kolaylig1 saglamaktadir?.

115 Altas, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 44.

116 Tug, s. 3; Altas, s. 43.

117 Dogar, s. 99.

118 K onu hakkinda ayrintil bilgi igin bkz. inal, s. 660-663.

119 Altas, s. 65; Eren, s. 280- 281.

120 Altas, s. 66.

121 Eren, s. 280; Karabel, Emine Gokge, Yazili Sekil Sart1, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yaymnlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2015, s. 29 vd.; Inal, s. 658.
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On 6demeli konut satis sézlesmesine iliskin kural, TKHK m. 41 f. 1’de
diizenlenmigtir. Hiilkme goére, 6n O0demeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Hiikmiin gerekgesinde bu diizenlemenin tiiketiciyi koruma amagh
getirilmis olan en 6nemli koruma oldugu belirtilmistir. TKHK bu hiikmiiyle,
genel hiikiimlerdeki, tasinmaz devrinin resmi sekilde yapilmasina iliskin
kurallardan farkli bir diizenleme getirmemistir. Burada getirilmis olan asil yenilik
sOzlesmenin belirtilen sekilde yapilmamis olmasi halinde uygulanacak olan
yaptirim bakimindandir. Genel hiikkiimler uyarinca taginmaz satig sézlesmesinin
resmi sekilde yapilmamis olmasi halinde s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olmas1 s6z
konusuyken burada, sozlesmenin gecersizligini sadece tiiketici ileri
siirebilmektedir %2 . Dolayisiyla burada sl esnek hiikiimsiizlik soz
konusudur*®,

Uygulamada, sodzlesmenin resmi sekilde yapilmasindan otiirii dogacak
olan masraf kiilfetinden ka¢cmak ic¢in taraflarin adi yazili sekilde sodzlesme
yaptiklarina rastlanmakta idi. Adi yazil sekle giivenerek hukuki isleme taraf olan
tilketici, saticinin miilkiyeti kendisine devretmedigi hallerde ciddi magduriyetler
yasamakta, sézlesmenin gecerli olarak kurulmamasi sebebiyle hakkini dava

yoluyla dahi arayamamaktaydi!?*,

Tiiketici bu durumda sadece 6demis oldugu
bedelin iadesini talep edebilmekteydi??®. Kanun koyucu olusabilecek tiim bu
magduriyetlerden tliketiciyi korumak istemistir. Yeni diizenleme ile tiiketici,
sozlesme adi yazili sekilde yapilmis olsa dahi, saticinin miilkiyeti devirden
kaginmasi1 halinde sozlesmeye dayanarak konutun kendisine devrini talep
edebilecektir'?,

TKHK m. 41 hiikmii incelendiginde 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin
iki sekilde yapilabilecegi goriilmektedir: Ilki, tapu sicil miidiirliiklerinde yapilacak
olan 6n 6demeli konut satis sozlesmesi sekli; digeri ise noterliklerde yapilacak

olan 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesidir.

122 Cabri, s. 78, dn. 208.

123 Kocayusufpasaoglu, s. 591.
124 Dogar, s. 100.

125 Cabri, s. 78, dn. 208.

126 Cabri, s. 78, dn. 208.
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Ancak bu iki ihtimalin degerlendirmesine gegmeden 6nce, TKHK m. 40 f.
2’de bahsi gecen, tiiketicilere sdzlesmenin kurulmasinda en az bir giin Once,
Bakanlik¢a belirlenen hususlari iceren 6n bilgilendirme formu verilmesi
zorunluluguna iliskin hiikiim uyarinca sézlesmenin zorunlu igerigi ve saticinin

bilgilendirme ytikiimliiliigii incelenmelidir.

1.6.2. Saticinin Sézlesme Oncesinde Tiiketiciyi Bilgilendirme Yiikiimliiliigii

1.6.2.1. Genel Olarak

Ilke olarak sozlesmenin kurulmasi uzun bir siirectir ve sdzlesmeler bir
anda kurulup meydana gelen bir hukuki islem degildir'?’. Sézlesmenin kurulus
asamasinda, sozlesme yapip yapmama yoniindeki iradenin belirlenmesinde
taraflarca verilecek kararin saglikli olmasi igin, taraflar sozlesme kurulmadan
once bir araya gelerek birbirlerini sozlesmenin igerigi, kapsadigi hak ve
yikiimlillikler ~— hakkinda  dirtistlik ~ kuralima  uygun  bir  bigimde
bilgilendirmelidirler'?®, Sézlesme hakkinda goriismelerin baslamasiyla, taraflar

arasinda hukuki bir iliski kurulmus olur!?,

Sozlesme kurulmadan once ve
sozlesmenin  kurulusu  asamasinda  tiiketicinin ~ korunmasi,  sdzlesme
goriismelerinden dogan sorumluluk (culpa in contrahendo) kapsamindadir.
Goriismelerin  baglamasiyla goriisenler arasinda sozlesme benzeri bir
giiven iliskisi dogar. S6zlesme daha sonra kurulsa da kurulmasa da, bu iliski
taraflara birbirlerine 6zen gosterme, birbirlerini aydinlatma ve koruma
yiikiimliiliikleri yiikler!®. iste culpa in contrahendo (sézlesme goriismelerinden
dogan sorumluluk), sdzlesmenin kurulmasindan 6nceki asamada goriisenlerden
birinin veya yardimcilarinin, diger goriismeciye veya onun koruma alaninda

bulunan kisilere, aralarinda diiriistliik kuralina dayali olarak kurulmus bulunan

sO6zlesme benzeri giliven iliskisine aykir1 davranarak vermis oldugu zararlardan

127 Eren, s. 1152.
128 Dogar, s. 201; Eren, s. 1152.
129 Eren, s. 1152.
130 Eren, s. 1155.
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dogan sorumluluktur 3!

Sozlesme goriigmeleri sirasindaki  bilgilendirme
yikiimliliiglintin, taraflardan birinin talep edilmesi gerekmeksizin muhatabin
karar1 i¢in Onemli oldugu fark edilebilir olan, ancak muhatap tarafindan
bilinmeyen hususlara iliskin bilgi verme yiikiimii oldugu sdylenebilir 132, Bu
bilgilendirme ile kars1 tarafin bilmedigi ve bilmesi ihtimalinde sézlesmeyi yapip
yapmama konusundaki iradesini belirleyecek hususlar agiklanir. TKHK’da yer
alan bilgilendirme yiikiimliiliigii de bu yiikiimliiliigiin 6zel bir gériiniimiinii teskil

etmektedir.

1.6.2.2. On Bilgilendirme Formunun Verilis Zaman, icerigi, Sekli ve Niteligi

Hukukumuzda genel olarak agik¢a diizenlenmeyen aydinlatma
yiikiimliiliigi. TKHK’da emredici hiikiimle diizenleme altna almmistir*3. Bu
durumda saticinin bilgilendirme yiikiimliiliigliniin kanundan dogan bir zorunluluk
oldugu soylenebilir!,

TKHK m. 40 f. 2 uyarinca satic1, s6zlesmenin kurulmasindan en az bir giin
once tiiketiciyi bilgilendirmekle ve Bakanlik¢a belirlenen hususlari igeren bir 6n
bilgilendirme formu vermekle yiikiimliidiir. Yonetmelik m. 5’e gore bu 6n
bilgilendirme formunun anlasilabilir bil dilde, acgik, sade ve okunabilir sekilde
diizenlenmesi gerekmektedir.

Tiiketiciye On bilgilendirme formu verilmesindeki amag, tiiketicinin acele
karar vermeden, sozlesmeyi ve kosullarini incelemeye firsat bulduktan sonra
sozlesmeye taraf olma veya olmama iradesini kullanmasmi saglamaktir %
Saldirgan satis yontemlerinden c¢ogunlukla kendini koruyamayan tiiketici
boylelikle, satin almaya karar verdigi tasinmazin bedelini nasil 6deyecegine,

etkileyici sunumlarin cazibesine kapilip kapilmadiginin ayirdina vararak daha

131 Eren, s. 1152; von Tuhr, 187- 188.

132 Dogar, s. 201; Eren, s. 1152 vd.; Ozanoglu, s. 196; Erbek, s. 68.
1383 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48.

134 Giimiis, s. 253.

135 Giimiis, s. 253; Cabri, s. 74.
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bilingli bir sekilde karar verecektir. Tiiketiciye saglanan bu diisiinme siiresine
“sogutma dénemi” (cooling-off period) denilmektedir'3®.

Saticinin bilgilendirme yiikiimliiliigiinii bilingli olarak eksik veya yanlig
yapmasi halinde hileye dayali satis yapildig1 kabul edileceginden tiiketici, TBK m.
36 uyarinca yapilan satigla bagli olmayacak; sézlesmenin yapildigi tarihte 6n
bilgilendirme formunun tiiketiciye geriye doniik olarak imzalatilmasi halinde ise
bilgilendirme yiikiimliiliigii yerine getirilmis sayilmayacaktir’®’,

Ayrica tliketiciye sozlesme kurulduktan sonraki on dort giin igerisinde
kullanilmak {izere taninmis olan sézlesmeden cayma hakki da, eksik veya yanlig
bilgi vererek bilgilendirme yiikiimliiliigline aykir1 hareket eden saticinin kusurlu
sayilmasi halinde, on dort giinden sonra da kullanilabilecek, yani tiiketicinin on
dort giinliik stireden sonra da herhangi bir tazminat 6demeden sdzlesmeyi
sonlandirmas1 miimkiin olacaktir!38,

Kanunla agik¢a bilgilendirme yiikiimliliigii getirildiginden, tiiketicinin
fark edilebilir bir sekilde bilgilendirme ihtiyaci i¢inde olmadig: ileri siiriilemez'®.
Ornegin bir miiteahhidin kisisel ihtiyaci i¢in bir konut satin almasi halinde dahi,
bu bilgilendirmenin yapilmasi gerekecektir.

Bunun yaninda satici, kanunun verilmesini istedigi bilgilerin disinda
diirGistliik kurali uyarinca vermesi gereken ilgiyi de tiiketiciye vermekle
yiikiiml{idiir'4.

Satici, On bilgilendirme formuyla, sozlesmeye konu olacak konutun
ozelliklerini, hangi sartlar altinda sozlesmenin kurulacagini tiiketiciye yazili
olarak sunmaktadir. Doktrindeki baz1 goriiglere gore, 6n bilgilendirme formunda
bulunan sartlarla 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi veya on 6demeli konut satig

vaadi sozlesmesi kurulabileceginden ve formda yazan sartlar tek tarafli olarak

degistirilemeyeceginden, bu form satici i¢in baglayict Oneri (icap) niteligini

1% inal, s. 647; Karadag, s. 49. Saldirgan satis yontemleri hakkinda bkz. Karamanlioglu, Argun,
Tiiketici Hukukunda Saldirgan Satis Yontemleri, Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna
Disiplinler Aras1 Yaklagim, (Editorler: Hamamcioglu, Esra/ Uzun Kazmaci, Ozge/ Yardim, M.
Ertan/ Karamanlioglu/ Argun/ Sayin, Z. Gizem), Ankara 2016, s. 67 vd.

137 Kara, s. 885.

138 Dogar, s. 203; Atamer, s. 231; Acar, Hakan, s. 25-26.

139 Dogar, s. 203; Erbek, s. 156.

140 Erpek, s. 156.
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tasimaktadir 1*' . Ancak bu formun sdzlesme kurmaya zorlayict bir yam
bulunmamaktadir. Dolayistyla bir 6neri (icap) niteliginde oldugunu séylemek pek
dogru olmayacaktir.

Sozlesme oOncesi bilgilendirmenin yapilmasinin ardindan bir giin
gecmedikge 6n O6demeli konut satis sozlesmesi yapilamayacaktir. Buradaki “bir
giin” ifadesi ile yirmi dort saatlik zaman aralifi kastedilmemekte, oOn
bilgilendirme yapildiktan sonra yirmi dort saat gegmemesine ragmen ve fakat
ertesi glin dilimine girildigi andan itibaren 6n 6demeli konut satis sézlesmesi
akdedilebilecektir'2, Bu sekilde getirilmis olan diizenleme tiiketicinin menfaatine
ters bir diizenleme olmustur. Zira bdyle bir siire getirilmesindeki amag tiiketicinin
nasil bir kiilfet altina girdiginin {izerine diisiinmesine imkan tanimaktir.
Doktrindeki bir goriise gore, kanunla bir giinliik siire taninmis olmasina ragmen,
on bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesinden itibaren yirmi dort saat
gecmeden akdedilen &n ddemeli konut satis sdzlesmeleri gegersiz sayilmalidir'®,
Bagka bir goriise gore TKHK m. 33’teki kredi sozlesmeleri ile makul bir siire
once bilgilendirme yapilmasi gerektigi diizenlenmisken, bir tasinmaz devri gibi
agir kilfetler dogurabilecek islemin 6n bilgilendirme siiresini diizenleyen bu

hiikkmiin daha da uzun bir diisiinme siiresi tanimas1 gerekmektedir'**

. Dolayisiyla
bu goriise gore slirenin en az yirmi dort saat olarak yorumlanmasi gerekmektedir.
Diger bir goriis ise “bir giin” ifadesini “bir is giinii once” seklinde anlamak
gerektigini savunmaktadir!®®. Bir diger goriise gore ise, tiiketiciye taninan bir
giinlik stire makul olmadigindan, s6zlesmeye konu olan konutu satin alma
kararin1 bir glinde almasi miimkiin olmayan tiiketiciye diiriistliik kurallar
cercevesinde daha genis bir zaman dilimi taninmas1 uygun olacaktir'#®,
Doktrindeki goriislerden bir digeri ise, tiiketicilerin konut almadan 6nce

etraflica arastirma yapip {izerine diislindiigli ve On bilgilendirme formunu

141 Cabri, s. 75; Atamer, s. 230-231; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48; Karakocali/Kursun, s.
129; Dogar, s. 205-206.

12 Giimis, s. 253.

143 Cabri, s. 75.

144 Makaraci, s. 249; Atamer, s. 230-231; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 48-49.

145 Aydogdu, s. 88.

146 Tnal, s. 651.
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incelemeye aldiginda konutu satin alip almama yoniindeki kararini ¢oktan vermis
oldugu hallerde TKHK m. 40 f. 2 hiikmiiniin uygulanmas1 gerektigi yoniindedir*’.

Yonetmelik m. 5 ile getirilen 6n bilgilendirme formunda bulunmasi
gereken hususlar TKHK m. 5 f. 3 uyarinca tiiketiciye yazili olarak veya kalic1 veri
saklayicis1 ile verilmesi zorunludur. Bir goriise gore kalici veri saklayicisi
vasitasiyla bilgilendirme yapilmasi yeterli degildir ve yazili bir belge ile
bilgilendirme yapildiginda bunun tiiketiciye elden verilmesi gerekmektedir 4.
Diger bir goriise gore ise, uygulamada sik karsilasilan, 6n bilgilendirme formuna
bir giin oncesinin tarihini atarak sézlesmenin akdedildigi giin formun tiiketiciye
verilmesi nedeniyle, kalict veri saklayicisi, formun ne zaman teslim edildigi
konusunda daha kolay ispatlanabilir delil niteligindedir'*°.

Kanimizca hiikiimde bahsi gecen “bir giin” ifadesinden yirmi dort saatlik
zaman diliminin anlasiltyor olmasi en dogru yorum olacaktir. Hiikiimdeki “en az”
ifadesi de bu goriisii destekler niteliktedir., TKHK m. 5 f. 4 uyarinca 6n

bilgilendirme yapildigima dair ispat yiikii saticidadir®°,

1.6.2.3. On Bilgilendirme Formu Verilmemesinin Sonuclar

Doktrindeki goriislerden birine gore, diiriistliik kuraliyla ters diigmemek
kaydiyla, on bilgilendirme formunun verilmesi yiikiimliiliigline uyulmamasi
halinde s6zlesme gecersiz sayilmali, yalniz bu gecersizligi sadece tiiketici ileri
siirebilmelidir®™!. Ancak kanmimizca satici tarafindan 6n bilgilendirme formunun
hi¢ veya geregi gibi tiiketici tarafa sunulmamis olmasinin {izerine s6zlesmenin
kurulmus olmas1 halinde sézlesme, TKHK m. 4 f. 1 uyarinca gecerli olmaya
devam edecektir.

Bilgilendirme ytikiimliiliigline aykir1 hareket eden saticinin kusurlu

say1lmasi halinde tiiketici cayma hakkini on dort giinden sonra da kullanilabilecek,

147 Dogar, s. 208.

148 Giimiis, s. 253.

149 Cabri, s. 74 ve orada dn. 200.

150 Cabri, s. 74.

151 Dogar, s. 211; Oz, Insaat Sektorii, s. 103.
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yani tiiketicinin on dort giinliik stireden sonra da herhangi bir tazminat 6demeden
sozlesmeyi sonlandirmast miimkiin olacaktir'®2,

TKHK m. 77 f. 3 uyarinca, saticinin 6n bilgilendirme formu verme
yiikiimliiligline aykir1 hareket etmesi halinde Bakanlik tarafindan yayimlanan

teblige gore idari para cezasi 6demek durumunda kalacaktir 153

Bu ceza,
yiikiimliiliiglin ihlal edildigi her s6zlesme bakimindan ayr1 ayr1 uygulanacaktir.
Maalesef Kanun Koyucu mevcut diizenleme ile 6n bilgilendirme
formunun geregi gibi tliketiciye sunulup sunulmadigini denetleyecek bir
mekanizma getirmemistir. Uygulamada ise on bilgilendirme yiikiimliligi ¢cogu
zaman Kanunun o6n gordigli sekilde uygulanmamakta, Onceki gilin tarihiyle

saticilar tarafindan tiiketiciye imzalatilmaktadir. Bu durumda yine tiiketiciye is

diismekte, hakki konusunda tiiketicinin bilgi sahibi olmas1 gerekmektedir.

1.6.3. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Sekli

TKHK m. 41 f. 1 uyarinca 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi zorunludur. Bir goriise gore kanun koyucu bdylesine bir diizenleme
getirerek esya hukuku ilkelerini goz ardi etmis bulunmaktadir'®. Tescil, teknik
anlamiyla, tapu sicilindeki taginmaza ait olan sayfaya, o taginmaz tizerindeki ayni
haklarin yazilmasm ifade eden 6zel bir terimdir'®®. Diger bir anlatimla TMK m.
1008 wuyarinca, tapu siciline sadece kanunda belirtilen kayitlar tescil
edilebilecektir. Dolayisiyla tapu siciline sadece miilkiyet, irtifak haklari, tasinmaz
yiikleri ve rehin haklari tescil edilebilecektir'®®.

Doktrindeki agirlikli goriis, TKHK m. 41°de yer alan 6n 6demeli konut

satis sozlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi yoniindeki bu hiikmiin hatali

152 Dogar, s. 203; Atamer, s. 231; Acar, Hakan, s. 25-26.

158 Teblige gore 2018 yilinda uygulanacak ceza miktar1 1380 Tiirk Lirasidir. Giimriik ve Ticaret
Bakanligi’min, 31.12.2017 Tarih, 30287 Sayili Resmi Gazete ile yayinlanan Tebligi i¢in bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/12/20171231-8.htm.

1% Dogar, s. 100; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 30-31; Giimiis, s. 255; Makaraci, s. 249;
Karakocali/Kursun, s. 131.

155 Eren, Miilkiyet, s. 205.

156 Nomer, Haluk Nami/Ergiine, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, 3. Baski, Istanbul 2016, s. 115.
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oldugu yoniindedir’®’. Baz1 gériislere gore ise, madde hiikmiindeki sdzlesmenin
tapu siciline tescil edilmesi ifadesi 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden dogan
hakkin tapu siciline serh edilmesi gerektigi yoniinde anlasiimalidir®®,

Bir goriise gore hukukumuzda, satici, tasinmaz satis sozlesmesiyle birlikte
tescil talebinde bulundugundan ve araya zaman girmeden tescil islemi
yapildigindan  borg¢landirict  iglem ile tasarruf islemi aym1 anda

gergeklesmektedir %9 .

TKHK m. 41°deki sézlesmenin tapu kiitligiine tescil
edilmesi zorunluluguna dair hiikmii ile genel hiikiimlerden farkli bir diizenleme
getirmediginden bir anlam ifade etmemektedir, zira tasinmaz satis s6zlesmesine
resmiyet kazandiracak makam Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tapu memurudur®®,
Ayn1 goriise gore, 6n Odemeli konut satis sdzlesmesi yapilarak miilkiyetin
devrinin Once, tesliminin ise sonra yapilmasinin Oniinde bir engel
bulunmamaktadir'®*.

Bir diger goriise gore ise, tasinmaz satig s6zlesmesinin s6z konusu oldugu
durumlarda borg¢landirici islem ile tasarruf isleminin zamansal olarak ayrilmasi
miimkiin degildir. Bu sebepten 6tiirii, bor¢landirict islem olan sézlesmenin dnce
akdedilip, tasarruf islemi olan miilkiyetin devrinin sonra gergeklesmesi s6z
konusu olmayacaktir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, inga edilmis
bir konutun varligi halinde dahi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde
yapilmak zorundadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin de taraflar arasinda bir
serh anlagmasina gerek olmadan tapu siciline serhi miimkiindiir.

Borglandirici islem ile tasarruf isleminin zamansal olarak birbirinden
ayrilmasinin miimkiin olmadig1 gorlisii neticesinde 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin real sozlesme niteliginde oldugu sonucuna varilsa da bu sézlesme

aslen borglandirici islem niteliginde rizai bir sézlesmedir ve heniiz ortada olmayan

157 Sirmen, Lale, Yeni Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun Genel Olarak

Degerlendirilmesi, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. 9, Ozel Say1, Kasim 2014, s.161; Oz, insaat
Sektorii, s. 103-104; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 30-31; Aydogdu, s. 88-89; Acar, Hakan, s.
19; Yeniocak, s. 46-48; Giimiis, s. 255; Makaraci, s. 249; Karakocali/Kursun, s. 131.

1%8 Aydogdu, s. 88-89; Kara, s. 888; Karakocali/Kursun, s. 131.

159 Cabri, s. 80.

160 2644 say1li Tapu Kanunu, RG 29.12.1934, S. 2892; Cabri, s. 80.

161 Cabri, s. 81-82.
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bir malin satis1 s6z konusudur!®?, Dolayisiyla, sézlesmenin kurulabilmesi igin
konutun miilkiyetinin ya da zilyetliginin devredilmis olmasi veya saticinin,
sozlesmeye konu olan tasinmaza sézlesmenin kurulusu asamasinda sahip olmasi
sart degildir. Zira TKHK m. 41 hiikmiiniin devaminda s6zlesmenin satis vaadi
seklinde de yapilabileceginden bahsedilmistir. Kanunla getirilmis olan sartlar
cergevesinde karsilikli taraf iradelerinin uyusmasi, sézlesmenin kurulmasi igin
yeterlidir. Bunun yaninda, hukukumuzda artik real sézlesmelerin varligindan
bahsetmek miimkiin degildir; zira bu soézlesmelerin yerini bor¢ sézlesmeleri
almistirt®3,

Diger bir goriise gore ise, bor¢landiric islem niteligindeki bir sdzlesmenin
tescilinden bahseden TKHK hiikmii diizeltici yoruma tabi tutulmali ve kanun
koyucunun aslinda sézlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekliligini zorunlu
tuttugu anlasiimalidir!®*, Baska goriis ise, hiikiimde gecen tapu siciline tescil
ifadesinden sozlesmenin tapu memuru tarafindan diizenlenmesi vesilesiyle
yapilacag anlaminin ¢ikarilmasi gerektigini savunmustur®,

TKHK m. 41 f. 1 hiikmiinde kanun koyucunun anlatmak istedigine
Yonetmelik m. 6 ile agiklik getirilmistir. Yonetmelik m. 6 uyarinca, TKHK m.
41°deki sozlesmenin tapu siciline tescil edilmesi ifadesinden, kat irtifakinin
tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesi gerektigi anlasilmaktadir'®®, Kald1 ki,
TKHK m. 41°deki tescil ifadesinden anlasilmasi gerekeni TKHK m. 44’iin
lafzindan ¢ikarmak da miimkiindiir. TKHK m. 44’e gore, kat irtifakinin tiiketici
adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin de devredilmesi halinde
devir ve teslim yapilmis sayilacaktir.

Yonetmelik m. 6 geregince kat irtifakinin tiiketici lehine tapu sicilinde
tescil edilmesiyle birlikte, taraflar arasinda yazili bir sozlesme de yapilmasi

gerekmektedir. Boyle bir diizenleme getirilmis olmasinin sebebi tapu

162 ()zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 31; Karakocali/Kursun, s. 131; Dogar, s. 107.

183 Eren, s. 238, dn. 100.

164 Gzmen/Vardar Hamamcioglu, s. 31.

185 Acar, Hakan, s. 19-20.

166 Atamer, s. 225; Yeniocak, s. 49; Sirmen, s. 161. Kat irtifaki hakkinda ayrintili bilgi icin bkz.
Ozmen, Etem Saba/ Vardar Hamamcioglu, Giilsah, Kat Irtifaki, Yenilenmis 2. Basidan Tipki Bast,
Istanbul 2017 (Kat irtifak1), s. 65 vd.
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miidirliikklerince  yapilan uygulamadir. Tapu miidiirliklerinde, taraflarin
taginmazin satigina iligkin beyanlar1 ile tescil talepleri birlikte alinmakta ve
sozlesmede bulunmasi gereken, vade, sart, siibjektif esasli noktalar veya
Yonetmelik m. 7°de Ongoériilen s6zlesmede bulunmasi gereken zorunlu igerik
dikkate alinmadan kayit yapilmaktadir'®’. Tiim bu nedenlerle kat irtifaki devrinin
yani sira taraflar arasinda yazili bir sézlesmenin de yapilmas: gerekmektedir!®®.
On 6demeli konut satis sozlesmeleri uygulamada genellikle ya heniiz
insaatina baglanmamis ya da yeni baslanmis ve tamamlanmamis projeler olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durumda saticilarin, heniiz ortada olmayan konutun kat
miilkiyetini tiiketicilere devretmesi olanaksizdir. Zira KMK m. 10 f. 2 uyarinca
ana tasinmazin tiimiiniin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmeden o tasinmazin
yalnizca bir veya birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz. Bu durumda
on 6demeli konut satis sozlesmesi kurulurken TKHK m. 41 ve Yonetmelik m. 6
ile belirtilen sekil sartlarina uymak gerekmektedir. Tapu sicilinde bir kayit
olusturulmak isteniyorsa tiiketici lehine kat irtifaki tesis etme yoluna gidilebilir.
Uygulamada, 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin taginmaz satis vaadi
seklinde yapildigina ve satici tarafindan ayni bagimsiz boliimiin birden fazla
kisiye satildigma rastlanmas1 miimkiindiir!®®. Sozlesme kurulurken kat irtifaki
tesis edilmesi yoluyla kurulmasi halinde tiliketicinin bu gibi durumlardan
korunmas: saglanmis olacaktir. Ancak uygulamada satici, daha sodzlesmenin
kurulus asamasinda tiiketici lehine kat irtifaki tesis etmekten kaginacaktir ve
sozlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilacak olan satis vaadi yoluyla
kurulmasini tercih edecektir. Zira satici, s6zlesmenin kurulusu asamasinda kat
irtifaki kurulmus taginmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmeyerek, tiiketicinin
satis bedelini 6demede temerriide diigmesi ihtimaline karsi kendini giivenceye
almis olacaktir’®.
Bir goriise gore, sozlesmenin kurulusu asamasinda kat irtifakinin

tilketiciye devredilmemesi neticesinde birgok islemin yapilmasi engellenmis ve

17 Dogar, s. 109.

168 Cabri, s. 83; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 33-35; Yeniocak, s. 49-50; Konu hakkinda
elestiri i¢in bkz. Atamer, s. 223-228.

169 Cabri s. 91; Dogar, s. 116.

0 Dogar, s. 118.
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tiiketicinin konutun miilkiyetini edinmesi gii¢clesmis olacagindan, ileride kat
miilkiyetine gegirilecek olan konuta iligkin s6zlesmenin kat irtifaki tesis edilmesi
suretiyle kurulmasi yoniinde diizenleme getirilmesi gerekirdi'’*.

Kat irtifakinin tiiketici lehine tesis edilmesi ile saticinin miilkiyeti
devretme borcu kural olarak ortadan kalkmakla beraber, insaati yapma, tam ve
eksiksiz bir bigimde konutu tiiketiciye teslim etme borcu halen devam
etmektedir'’,

Insaatin tamamlanmas: iizerine kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis
KMK m. 14 f. 3 uyarinca Ongoriilen sartlarin saglanmasiyla birlikte re’sen
gerceklesecektir!. TKHK m. 44’{in gerekgesine gore devir ve teslim igin asil
olan tiiketiciye kat miilkiyeti tapusunun verilmesidir. Konutun sdzlesmede
belirlenen zamanda veya nitelikte teslim edilmemesi halinde, zilyetligin devrinin
gerceklesmesi ile kat irtifak tapusunun tiiketiciye verilmis olmasinin, tiiketicilerin
haklarin1 aramalarinin 6niinde bir engel olarak yorumlanmamasi gerekmektedir.

TKHK m. 41 ve Yonetmelik m. 6 uyarinca 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinin, noterde diizenleme seklinde satis vaadi sozlesmesi olarak da
yapilabilecegi diizenleme altina almmistir. Uygulamada en sik rastlanan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi akdetme bigiminin bu yontem oldugu gériilmiistiir.
Zira yukarida da bahsedildigi gibi satici, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesini
akdederken satis vaadi seklinde yapmay: tercih ederek, tiiketicinin temerriide
diismesi ihtimaline kars1 kendini daha giivende hissedecektir'’,

Doktrindeki bazi goriislere gore miilkiyetin devredilmesi ile yapilan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi asil sozlesme iken, noterlerde diizenleme seklinde
yapilan 6n 6demeli konut satig vaadi sdzlesmesi ise bir 6n sézlesme niteligindedir;
dolayisiyla taraflar 6n Odemeli konut satis vaadi sOzlesmesi ile konutun
miilkiyetinin devrini degil, ileride kurulacak olan 6n Odemeli konut satis

175

sOzlesmesini yapma borcu altina girmislerdir*>. Aym goriise gore buradaki

111 Atamer, s. 225.

172 Atamer, s. 219-220.

178 Kat irtifakinin devri zorunlulugu hakkinda bkz. Ozmen, Etem Saba, Kat irtifakinin Devri
Zorunlulugu ve Yatay Kat irtifakinda Dogurdugu Sorunlar, TBB Dergisi, Ankara 1992, s. 181 vd.
17 Dogar, s. 118.

175 Yeniocak, s. 50 vd; Giimiis, s. 255 vd.
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durum asil sozlesmenin sekil sartina bagli olmayan bir 6n sdzlesmenin var
oldugudur.

Bir diger goriise gore, iki s6zlesmenin igerigi birbiriyle ortlismemektedir.
Dolayisiyla noterde diizenleme seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesi ile yapilan, ileride sozlesmenin konusunu teskil edecek olan bagimsiz
boliimiin miilkiyetinin tapuda devrine iliskin s6zlesmenin &n sdzlesmesidir!’®.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmesi
yoniinde ne TKHK ile ne de Yonetmelik’le bir zorunluluk getirilmemis, serh

177

edilip edilmeyecegi taraflarin iradesine birakilmistir~"’. Ancak 6n 6demeli konut

satig vaadi sozlesmesinin tapuda serh edilebilmesi i¢in saticinin taginmaza malik
olmas1 gerekmektedir!’®,

Genel hiikiimler uyarinca tasinmaz satisina iligkin sozlesmelerde resmi
sekle aykirilik olmasi halinde s6zlesme kesin hiikiimstizdiir (TBK m. 237, TMK
m. 706, Tapu Kanunu m. 26). Boylece s6zlesme basindan itibaren gegersiz olur,
hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaz. Sozlesme taraflarca onansa veya gecersizlik
sebebi ortadan kalksa, taraflar edimlerini ifa etseler bile sonu¢ degismeyecek;
taraflar ifa ettikleri edimlerini ayni hakka dayanan istihkak davasi veya sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore geri isteyeceklerdir!’®.

Ancak genel hiikiimlerdeki bu yaklasim sebebiyle uygulamada
tiiketicilerin magduriyetler yasamasini engellemek amaciyla TKHK m. 41 f. 1°de
0zel bir diizenleme getirilmistir. Bu hiilkme gore satici, sonradan sézlesmenin
gecersizligini, tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecektir'®. Sekle

aykirilik haline istisna getiren bu hiikmiin yaptiriminin niteligi hakkinda doktrinde

cesitli goriisler mevcuttur.

176 Atamer, s. 222; dn. 504.

17 Cabri, s. 85; Aydogdu, Murat, Tiiketici Kilavuzu-Hukuk Rehberi, Istanbul 2014 (Tiiketici
Kilavuzu), s. 117.

178 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 40; Cabri, s. 86.

19 Dogar, s. 120, dn. 367.

180 “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére yapimina baslanan, tasinmazdan bagimsiz béliim
satimina iliskin gegerli bir sozlesme olmadan, taraflarin anlasarak alicimin tiim borglarini eda
etmesi, saticimin da, bagimsiz boliimii teslim ederek, alicimin (tiiketici) malik gibi kullandig
durumlarda, saticinin tapuyu devretmeye yanagmamasi durumunda, satici sekle aykirilig ileri
siiremez. Alici (tiiketici) tapunun iptali ile kendi adina tescilini talep edebilir.” Yargitay IBK
30.09.1988 T., 1987/2 E., 1988/2 K., Kara, s. 888-889.
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Bir goriise gore, sozlesme kesin hiikiimsiizdiir ve basindan itibaren hiikiim
ifade etmez. Ancak mevcut gecersizligin ileri siiriilmesi kanunla hakkin kotiiye
kullanilmas1 sayildigindan, gegersizlik tiiketici aleyhine ileri siiriilemeyecektir's!,
Diger bir goriise gore, genel hiikiimlerde diizenlenen kesin hiikiimsiizliik

yaptirimina bir istisna getirilmistir'®?

. Atamer’e gore, tiiketiciyi koruma kaygisiyla
diizenlenen bu hiikkme gore gecersizlik smirli esnek hiikiimsiizlik seklinde
diizenlemistir ve tiikketici her zaman, satici ise tiiketicinin lehine olmak suretiyle
3

bu gegersizligi ileri siirebilecektir 18 . Aydogdu ve Makaract da, esnek

hiikiimsiizliik gorlisiinii kabul etmekte ve sozlesmedeki gegersizligin sadece
tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecegini savunmaktadirlar®,

Benzer bir sekilde Cabri de, burada klasik kesin hiikiimsiizliigiin nispi
emredici nitelikte 6zel bir tiirii diizenlenmis oldugunu ve sadece tiiketici
tarafindan One siirlilebilen bu gegersizligin o6ne siiriilmemesi halinde sézlesmenin
gecerli olacagini ileri siirmiistiir'®®.

Inal’a gore ise, buradaki sarta uyulmamas: sadece sozlesmenin taraflarini
ilgilendirdiginden kendine 6zgli (sui generis) bir gecersizlik halidir. Sozlesme
sekle aykiriliga ragmen taraflarca siirdiiriilmiis ve her tiirli hatadan uzak ifa
edilmis ise ilgili liclincii sahislar tarafindan kesin hiikiimsiizliigli istenmemeli veya
hakim tarafindan sézlesme re’sen kesin hiikiimsiiz sayilmamalidir'®®,

Kanunla boylesine bir sekil sarti diizenlenmesinin yegane amaci
tilkketicinin, sézlesmenin adi yazili sekilde yapilmasindan otiirii yasayabilecegi
magduriyetlerden korunmasini saglamaktir. Uygulamada adi yazili sekilde

hazirlanmis olan sdzlesmeye dayanarak o©Odeme yapan tiiketici, saticinin

sO6zlesmeye konu olan konutun miilkiyetini devirden kaginmasi halinde dava

18! Giimiis, s. 256.

182 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 41-42. Yazarlara gore sekle aykirihgin ileri siiriilmesinin
tiiketici aleyhine olup olmadigint hakim re’sen gozetmelidir.

183 Atamer, s. 228-229, dn. 520. Oz’e gore ise burada tek yanli baglamazlik séz konusudur ve
tilketicinin aleyhine olmamak kaydiyla saticinin da bu gegersizligi ileri siirebilecegini kabul
etmistir. Oz, Turgut, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca
Aykirilik, Sektdrel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalart 2014-2015, (Editorler: Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Ankara 2015, s. 143; Oz, Insaat Sektorii, s. 104-105.

184 Aydogdu, s. 88; Makaraci, s. 252. Makarac1’ya gore yazili sekilde yapilmayan kampanyali satis
sozlesmeleri kesin hiikiimsiiz sayilacaktir. Makaraci, Kampanyal1 Satim, s. 68.

185 Cabri, s. 87.

186 Tnal, s. 666.
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yoluna bagvurmakta fakat sozlesme resmi sekilde yapilmadigindan konutun
miilkiyetini elde edememektedir " . Kanun koyucu, olusabilecek bu tarz
magduriyetleri onlemek amaciyla genel hiikiimleri esnetmek suretiyle, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin resmi sekle uyulmadan yapilmasi halinde 6zel bir kesin
hiikiimsiizliik sekli diizenlemistir.

Saticinin  sekle aykiriligi ileri slirmesi ihtimalinde, bunun tiiketicinin
aleyhine sonu¢ dogurmayacagini ispat etmek zorundadir 8 . Hakim, sekle
aykirihi@1 ancak tiiketicinin lehine sonu¢ doguracaksa re’sen goz Oniinde
bulundurmalidir®®®,

6502 sayih TKHK’nin yirirliige girmesiyle eTKHK yiiriirlikten
kaldirilmis, eTKHK doneminde kurulan sézlesmelere hangi hiikiimlerin
uygulanabilecegi yoniinde iki ilke on plana ¢ikmustir. Bunlar; eski kanunun
varligin siirdiirmesi (ge¢mise etkili olmama) ilkesi ve derhal yiiriirliik ilkesidir!®.
TKHK gecici madde 1 f. 2 ile bu konuya iliskin diizenleme getirilmistir. Hilkme
gore, TKHK’nin ylirtirliige girdigi tarihten onceki tiiketici islemlerine, bunlarin
hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina bu iglemler hangi kanun
yiiriirliikte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak
TKHK’nin yiiriirliige girdigi tarihten once kurulan ve halen gecerli olan
sozlesmelerin bu Kanuna aykir1 hiikiimleri yiiriirlik tarihinden itibaren
uygulanmaz. Bu durumda eTKHK zamaninda akdedilen s6zlesmeler sekil
bakimindan aykirilik bulunmasi halinde gecersiz sayilmayacaktir. Diger bir
ifadeyle, satici, eTKHK zamaninda kurulan bir 6n o6demeli konut satig
sozlesmesinin sekle aykiriligini 6502 sayili TKHKy1 gerekge gostererek tiiketici

aleyhine ileri siiremeyecektir'®.

187 Dogar, s. 125.

188 Dogar, s. 127.

189 Acar, Faruk, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Milli Serh (National Commentary), (Editorler:
Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 550.

190 flkeler hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. inceoglu, M. Murat/Bas Siizel, Ece, 6502 Sayili
TKHK un Yiiriirliigii- Ozellikle Genel Esaslara iliskin Hiikiimlerin Bu Agidan incelenmesi, Prof.
Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, s. 397-398.

91 Inceoglu/Bas Siizel, s. 400.
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1.6.4. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Zorunlu Icerigi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde zorunlu olarak bulunmasi gereken
unsurlar Yonetmelik m. 7°de diizenlenmistir. Hikkme gore, 6n 6demeli konut satis
sO0zlesmesinin, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade
ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, asagidaki bilgileri icermesi ve bir drneginin
tiikketiciye verilmesi zorunludur. Bu nedenle buradaki sekil sartinin, nitelikli sekil
sart1 olarak diizenlenmis oldugu ileri siiriilmiistiir'®2.

Yonetmelik m. 7 f. 1 uyarinca saticinin adi veya unvani, agik adresi, telefon
numarasi ve varsa MERSIS numaras: ile diger iletisim bilgileri; tiiketicinin adi,
soyadi, acik adresi, telefon numarasi ve varsa diger iletisim bilgileri; s6zlesmenin
diizenlendigi tarih, s6zlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldigi
ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planl1 Alanlar
Imar Yonetmeligi'ne gore belirlenen bagimsiz bliim net ve briit alanlari; konutun
tim vergiler dahil Tiirk Liras1 (TL) olarak satis fiyati, varsa teslim ve diger
masraflara iligkin bilgi; faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik oran ve
sozlesmede belirlenen faiz oranmin yilizde otuz fazlasini gegmemek iizere
gecikme faizi orani; tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari; 6n 6deme
tutar;; 6deme plan1 ve ddemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri; cayma
hakkinin kullanilma sartlar, siiresi ve usuliine iliskin bilgiler; s6zlesmeden donme
hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile tazminata iligskin bilgiler; cayma ve
sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagr acik adres bilgileri; verilen
teminata iliskin bilgiler; konutun teslim tarihi ve sekli; yap1 ruhsatinin alinig tarihi;
konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler; tiiketicinin uyusmazlik konusundaki
basvurularii  tiikketici  mahkemesine veya  tliketict hakem  heyetine
yapabileceklerine dair bilgiler sézlesmenin zorunlu igerigidir.

Yonetmelik m. 7 f. 2 uyarinca, 6n édemeli konut satis sdzlesmesine konu
olan konutun satis bedelinin pesin 6denmesi halinde, sézlesmenin igeriginde,
konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satig fiyati, varsa

teslim ve diger masraflara iliskin bilgi; faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik

192 Yeniocak, s. 45.
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oran ve sOzlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek tizere
gecikme faiz orani; tiikketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari; 6n 6deme
tutar;; 6deme plant ve Odemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgilerinin
bulunmasi gerekmemektedir'®,

Atamer’e gore toplam taksitli fiyat ve efektif yillik faiz gibi verilerin
aranmig olmas1 yersizdir. Bir bagl kredinin varligi halinde bu kredi hakkinda
ayrintili bilgilere sdzlesmede yer verilebilecegi diisiintilebilir olsa da bu bilgilerin
asil bulunmasi1 gereken yer 6n Odemeli konut satis sozlesmesi degil, kredi
sozlesmesidir. Dolayisiyla faizle ilgili olarak verilmesi gereken yegane bilgi
tiketicinin sozlesme ile kararlastirilan vadede Odemeyi gergeklestiremedigi
hallerde ortaya ¢ikan temerriit faizine iliskin olacaktir. Bu faiz de TBK m. 120 ile

194

getirilmis olan sinirlamalara tabi olacaktir=>". Bunun yaninda 6n 6deme tutarindan

bahsedilmesi de yersiz olmustur. Zira 6n 6deme planinda hali hazirda meblag
belirtilmis olacaktir®®.

TKHK m. 4 f. 1 uyarinca, Yonetmelikle belirlenen hususlar1 icermeyen bir
on O0demeli satis sozlesmesi gecerli lizerinde etkili olmayacaktir ve eksikligin
sozlesmeyi hazirlayan satici tarafindan giderilmesi gerekecektir 1% . Ancak
bahsedilen bu zorunlu igerik kuralina uyulmadigi takdirde idari para cezasi

197 Giimriik ve

Odenecegi TKHK m. 77 f. 1 uyarinca diizenleme altina alinmigtir
Ticaret Bakanligi’nin 31.12.2017 tarihli, TKHK m. 77°ye goére 2018 yilinda
uygulanacak olan idari para cezalarina iliskin tebligi uyarinca, uygulanacak olan
para cezasit 274 TL olarak belirlenmistir. Sadece bu yaptirimin uygulanacak

olmasmin yeterli olmayacag1 asikardir. Yaptirim olarak tiiketicinin gegersizligi

198 Yonetmelik m. 7 . 2: “Pesin édemede bulunulan én 6demeli konut satis sézlesmelerinde birinci
fikranin (e), (f), (g), (&) ve (h) bentlerinde yer alan hiikiimler aranmaz”.

194 Atamer, s. 231-232.

195 Atamer, s. 232.

19 Cabri, s. 77-78; Yeniocak, s. 46; TKHK m. 4 f. 1: “Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi
ongoriilen sozlesmeler ile bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde,
acik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenir ve bunlarin bir niishasi kagit iizerinde veya kalici
veri saklayicisi ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya birkaginin
bulunmamasi durumunda, eksiklik sozlesmenin gegerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi
diizenleyen tarafindan derhal giderilir”.

197 Yeniocak, s. 46
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ileri siirebilmesi seklinde bir diizenleme getirilebilir. Ancak bu durumda yine
tiiketicinin haklar1 konusunda bilingli ve bilgi sahibi olmas1 gerekecektir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde zorunlu olarak bulunmasi gereken
kayitlar tiiketiciyi aydinlatma ve bilgilendirme amaci tasidigindan nispi emredici

niteliktedir!®®.

1% Dogar, s. 135.
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IKINCi BOLUM
TUKETICININ CAYMA HAKKINI KULLANMASI

2.1. CAYMA HAKKI KAVRAMI VE AMACI

2.1.1. Cayma Kavram

TKHK hiikiimlerinde diizenleme altina alinan haliyle cayma hakki,
tiiketicinin, taraf oldugu s6zlesme ile altina girmis oldugu yiikiimliiliigii bir daha
gbzden gegirmesini saglayan ve soz konusu sézlesme gecerli olarak kurulmus olsa
dahi, bu sozlesme ile bagl olup olmayacagina kendisinin karar vermesine imkan
taniyan bir diizenlemedir. Tiiketici, s6zlesme ile bagli olmak istemedigi takdirde
kendisine tanina yasal siire i¢erisinde cayma hakkini kullanabilir ve sozlesme ile

199

bagli olmaktan kurtulabilir*®. Cayma hakki bozucu yenilik doguran bir hak olup;

cayma hakkinin kullanilmast islemi ise bozucu yenilik doguran islem

niteligindedir?®.

2.1.2. Sozlesmeden Caymanin Amaci

Pacta sunt servanda (ahde vefa) ilkesi geregince taraflarin 6zgiir iradesiyle
kurulan bir sozlesmeye miidahale etmek miimkiin degildir. Taraflarin 6zgiir
iradeleri ile kurulmus olan bir s6zlesme her ne olursa olsun uygulanmalidir ve
taraflar bu sozlesmenin kurallarina uymakla yiikiimlidiirler. Ancak taraflar
arasindaki gerek ekonomik, gerek bilgi esitsizligi nedeniyle, tiiketici aleyhine
dogmasi miimkiin sonuglari engelleme zorunlulugu bulundugundan, TKHK ile
sOzlesmenin kurulus asamasindan sonra da giigsiiz konumdaki tiiketiciyi koruyan

bazi miidahaleci diizenlemeler getirilmis ve daha etkin bir koruma saglanmistir?®?,

199 Sert Siitgii, Selin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Gore
Tiiketicinin Cayma Hakki, Ankara 2016, s. 4.

200 Sert Siitcii, s. 3.

201 7evkliler, Aydin, Tiirkiye’de Tiiketici Sorunlarinin Ozel Bir Yasa ile Diizenlenmesi, Banka ve
Tiiketici Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul 2010, s. 10; Erbek s. 105.
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Cayma hakkinin amaci; aceleye getirilen, bir bakima tiiketicinin iradesinin
bastirilmast ya da yaniltilmasi neticesinde verilmis olan bir kararla ortaya ¢ikan
hukuki iliskinin, yerlesik hukuki kurallara basvurmaya gerek kalmadan hukuki
sonuglarin1 dogurmasina engel olmak, tiiketicinin koruma alanini genisleterek
sozlesmeden kurtulmasina olanak saglamaktir®®?, Bu sekilde taraflar arasindaki
dengenin saglanmasi ve korunmasi da amaglanmaktadir. Boylelikle cayma
hakkinda tiiketiciye, s6zlesmesel iliskiye taraf olma irade beyani sunmus oldugu
halde daha rahat bir ortamda temiz bir zihinle, hi¢bir etki altinda kalmadan kendi
cikarlarin1 gozeterek bu sozlesmesel iligkiye son vermesi gerektigini diisiinebilme
ve bu diisiinceyi icra edebilme imkani saglanmaktadir. Yani burada tiiketicinin
verdigi karar sadece kendi tarafinda olusabilecek riskleri gozeterek verdigi bir

karardir.

2.1.3. Cayma Beyamimin Hukuki Niteligi

TKHK, is yeri disinda kurulan s6zlesmelerin, devre tatil s6zlesmesinin ve
mesafeli s6zlesmelerin yani sira, eTKHK ile daha 6nce cayma hakkina iliskin
diizenleme getirilmeyen taksitli satig, tiikketici kredisi, 6n 6demeli konut satisi,
uzun siireli tatil hizmeti sozlesmelerinde ve finansal hizmetlere iliskin mesafeli
sozlesmelerde de tiiketicilere cayma hakki tanimistir.

TKHK m. 43 hiikmiiniin lafzina bakildiginda tiiketiciye tanimman cayma
hakkinin emredici nitelikte oldugu acik¢a goriilmektedir. Dolayisiyla tiiketicinin
cayma hakkinmi kaldiran ve kullanimini zorlastiran her tiirlii anlagsma (6rnegin;
tiiketicinin hakli sebebe dayanarak cayma hakkini kullanabilecegi ya da tazminat
gibi 6demeler yapmas1 gerektigini diizenleyen anlasmalar) gegersizdir?®. Bununla
beraber tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi herhangi bir cezai sarta veya
O0denmis olan bedelin bir kismmin satict tarafta kalmasi sartlarina

204

baglanamayacaktir=". Diger bir ifadeyle satici ile tiiketici arasinda cayma hakkini

sinirlandiran, kaldiran veya kullanilmasini zorlastiran anlagmalar yapilmasi

202 Ozanoglu, s. 214; Sert Siitcii, s. 5.
203 Giimiis, s. 264; Oz, s. 154.
204 Inceoglu, s. 27; Cabri, s. 99; Atamer, s. 239; Giimiis, s. 264.
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miimkiin degildir. Ozetle, sézlesme ile cayma hakki konusunda tiiketici aleyhine
herhangi bir diizenleme yapilamaz, tiiketici de bu hakkindan feragat edemez.
Ancak doktrinde, bilgilendirme yapilip, s6zlesme kurulduktan ve on dort giinliik
cayma hakkir siiresi bitmeden tiiketicinin bu hakkindan feragat edebilecegi
yoniinde goriis meveuttur?®,

Kanunla cayma hakki olarak diizenlenenin aslen bir geri alma niteligi
tasidig1 ileri siiriilmektedir?®®. Cayma hakki niteligi itibariyle yenilik doguran bir
haktir?®®’. Tartigmali olmakla beraber doktrinde agirhkli goriis bozucu yenilik
doguran hak oldugu yoniindedir®®®. Zira tiiketici tek tarafli irade beyan ile cayma
hakkini1 kullandiginda 6n 6demeli konut satis sozlesmesi hem tiiketici taraf i¢in
hem de satic1 taraf icin sonlanarak, kesin hiikiimsiiz hale gelecektir?®®.

Serozan’a gore cayma hakki, bor¢lanma islemine miinhasir dolayl etkileri

bulunan donme hakkinin, genis anlamda dolaysiz bir giicle etkili kilinmig bir

cesididir?’®. Bu demek oluyor ki, tiiketici cayma hakkimi kullanarak borglanma

205 Giimiis, s. 262-263.

206 Oguz, Cemal, Kapidan Satislarda Tiiketiciye Taninan Cayma Hakkinin Kullanilmasinin Sartlar
ve Caymanin Sonuglari, GUHFD, C. 8, S. 1-2, Haziran- Aralik 2004, s.40; Demir, Mehmet,
Mesafeli Sozlesmelerle Ilgili AB Yénergesine Gore Tiiketicinin Geri Alma Hakki, GUHFD, C. 7,
S. 1-2, Haziran- Aralik 2003, s. 65; Inal, s. 700-701; Ozdemir, Hayrunnisa/ Korkmaz, Yakup,
Taksitle Satig Sozlesmeleri, Milli Serh (National Commentary), (Editorler: Tokbas,
Hakan/Tiiziiner, Ozlem), Istanbul 2016, s. 447; Unliitepe, s. 333. TKHK bakimindan “cayma
hakki” yerine “geri alma” ifadesinin kullanilmasi gerektigi yoniinde goriisler igin bkz.
Karakocal/Kursun, s. 86; “cayma hakki” yerine “donme hakki1” teriminin kullanilmasi gerektigi
yoniinde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 105; TBK ve TKHK terimlerinin gereksiz yere
birbirlerinin yerine kullanildig1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Aydogdu, s. 90.

27 Inceoglu, s. 25; Serozan, Rona, Sézlesmeden Dénme, 2. Baski, Istanbul 2007, s. 124;
Ozanoglu, s. 177; Zevkliler/Ozel, 5.291; Ozdemir/Korkmaz, s. 448; Ozel, Caglar, Mukayeseli
Hukuk Is1ginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki, Ankara 1999, s. 168.

208 Cinar, Omer, Tiiketici Kredisi Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Hiikiimleri, Bankacilik
Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, (Editorler: Tokbas, Hakan/Kursun,Ali Suphi), 2.
Baski, Istanbul 2015, s. 63; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 105; Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu, s.
122; Unliitepe, s. 334; Zevkliler/Ozel, s. 291; Giimiis, s. 164; Ozdemir/Korkmaz, s. 448; Cabri, s.
104; Inal, s. 700 ve s.702; Buz, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara
1999, s. 89. Cayma hakkinin, fesih ve donme haklarimi tamamlayici nitelikte yedek yenilik
dogurucu hak oldugu ve ayni zamanda ¢ok yonlii bir olumsuz (bozucu) yenilik dogurucu hak
goriiniimil tagidigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Serozan, s. 123-124.

209 Cabri, s. 104; Inal, s. 702; Bozucu yenilik doguran haklar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Eren, s. 64, Oguzman, M. Kemal/ Barlas, Nami, Medeni Hukuk, 23. Baski, Istanbul 2017, s. 165
vd.; Kesin hiikiimsiizliik hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman/Oz, s. 175.

210 Serozan, s. 137.
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islemini ortadan kaldirirken, bu durumdan tasarruf islemi de dogrudan etkilenir?!,

Yani cayma hakki ayni etkiye sahip bir bozucu yenilik doguran haktir. Bu
anlamda tiiketicinin tek tarafli irade beyanindan olusan bozucu yenilik doguran
cayma hakkin kullanominin genis anlamda bir tasarruf islemi de oldugu ileri
siiriilmektedir?'?,

Kanunla belirlenen on dort glinlik cayma siiresi boyunca sdzlesmenin
durumu hakkinda kanunda ag¢ik bir diizenleme bulunmadigindan bu konuda
doktrinde goriisler mevcuttur?'®, Bir goriise gore tiiketicinin satis islemini kabul
veya reddetme ihtimali bulundugundan; diger bir anlatimla so6zlesme
hiikiimlerinin yiiriirlige girip girmeyecegi heniiz belli olmadigindan cayma siiresi
sona erene kadar sozlesme hiikiimleri askidadir 24 . Diger bir goriis ise
sOzlesmenin bastan itibaren hiikim ve sonu¢ doguracagini, cayma hakkinin
kullanilmast ihtimalinde ise sdzlesmenin bastan itibaren gegersiz hale gelecegini
5

savunmaktadir 2! Bagka bir goriise gore ise bu konu, hangi goriisiin

benimsendiginden bagimsiz olarak sézlesmenin kurulmas1 asamasina iliskindir?*®.

TBK m. 255’te diizenlenen taksitli satis sozlesmesine bakildiginda
sO0zlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi cayma siiresinin gegmesine baglanmistir.
TKHK m. 43 f. 2 uyarinca konut bagh kredi vasitasiyla alinmaktaysa, bagh kredi

sOzlesmesinin on dort gilinliik cayma siiresinin sonunda, s6zlesmenin kuruldugu

tarihte hiikiim dogurmak tiizere yiiriirliige girecegi diizenlenmistir.

211 Ozmen/Vardar Hamamcioglu’'na gore burada ayni etki yaratan bir cayma hakki s6z konusu
degildir. Burada cayma hakkinin kullanilmasiyla ayni donme hakkinin yarattigr etki gibi
sOzlesmenin tek tarafli irade beyaniyla hi¢ yapilmamiggasina sonu¢ dogurmasini saglayan bozucu
yenilik doguran bir hak mevcuttur. Dolayisiyla yazarlara gore, donme hakk: terimi yeterliyken
yeni bir terim getirilmesi yersiz olmustur. Zira konusu taginmaz olan bir sézlesmede cayma
hakkimin varliginin kabul edilemeyecegi; aksi halde tescilin bozucu sarta baglanamayacag ilkesi
ve tgiincii kisilere karsi ileri siiriilebilecek ayni etkili bir bozucu yenilik doguran hak anlamina
gelecegi belirtilmistir. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 105-106.

212 fpal, s. 702.

213 Inceoglu/Bas Siizel, s. 401.

24 1pal, s. 696.

215 Bozbel, Savas/Atali, Murat, Mesafeli Sozlesmelerde Cayma Hakkimin Kullanilmast ve Ortaya
Cikan Hukuki Sorunlar, AUHFD, 2005, s. 455; Cabri, s. 103-104.

216 Inceoglu, Kira Hukuku C.2, s. 27.
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2.1.4. Cayma Hakkiyla Benzer Kavramlar Arasindaki Farklar

2.1.4.1. Donme Hakkiyla Cayma Hakki Arasindaki Farklar

Donme hakki, sozlesme taraflarindan birinin tek tarafli irade beyami ile
kullanilan, s6z konusu hukuki iliskiyi, hakli bir sebebe dayali olarak, hak
kullanildig1 andan itibaren tasfiyesi gerekir duruma getiren bir haktir?Y’.

Doénme hakki sdzlesmenin her iki tarafinin catisan es degerdeki cikarlarini
dengelemeye, karsilikli edimler arasindaki gorevsel bagliligi korumaya ve
beklenmedik durumlar neticesinde sozlesmenin ifasinda engeller olusmussa,

taraflar icin sozlesmesel iliskiyi sonlandirmaya yaramaktadir 218

. Dolayisiyla
dénme hakki herhangi bir ayrim gozetmeksizin sdzlesmenin her iki tarafina da
saglanmig bir hak iken; cayma hakki, s6zlesmenin kurulus asamasindan itibaren
sadece dzel korumaya layik goriilen, tiiketici olan tarafa tanmmus bir haktir?®,

Bir diger farklilik ise, genel olarak donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in bir
sebebe dayanmasi sarti aranirken; cayma hakkinin kullanilabilmesi igin higbir
sebebe ihtiyag yoktur 22°. Belirtmek gerekir ki TKHK m. 45 f.1’de klasik
anlamdaki donme hakkindan farkli olarak 6n 6demeli konut satiglar1 bakimindan
tikketiciye herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakkini
kullanabilecegi ayricaligi taninmistir.

Donme hakkimnin kullanilmasi kural olarak ihtar ve ek siire verilmesi gibi
bazi sartlara tabi tutulmusken; 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden cayma
hakkinin kullanilmasi i¢in sadece Yonetmelik m. 8 f. 2°de cayma bildiriminin

noter araciligryla yapilmasi sart1 getirilmistir.

217 Inal, H. Tamer, Borca Aykirilik Dénme ve Fesih, 6. Baski, Ankara 2017, (Borca Aykirilik), s.
526-527; Serozan, s. 125.

218 Serozan, s. 124; Ozdemir/Korkmaz, s. 449.

29 Serozan, s. 125; Ozel, s. 110; Buz, s. 70-71; Ozdemir/Korkmaz, s. 449.

220 Tiiketici tarafindan bir sebep sunulmugsa dahi, bunun dogrulugunu ve gegerliligini ispat
zorunlulugu yoktur; Serozan, s. 125.
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2.1.4.2. Fesih Ile Cayma Hakki Arasindaki Farklar

Fesih hakki, siirekli bir sozlesme iligkisini ileriye dogru sona erdiren bir

221 Fesih sozlesme iliskisini sona erdirici bir

bozucu yenilik doguran haktir
etkiye sahipken cayma hakki kullanilmasiyla beraber tiiketicinin tek tarafli irade
beyani ile var olan sézlesme iliskisini ortadan kalkmis olmaktadir??2. Bu nedenle
fesihte s6zlesmeden dogan bir geri verme yiikiimliiligii s6z konusu iken; cayma
hakkindan kaynaklanan geri verme yiikiimliliigli sebepsiz zenginlesmeden
dogmaktadir®®, Bir diger farklilik ise cayma hakki kullamldigi andan itibaren
sozlesme gegmise etkili bir bicimde sonlanirken; fesih ge¢mise degil, daima

224

ileriye yonelik sonu¢ dogurmaktadir““*. Bunun yaninda fesih hakki siirekli

sozlesme iliskisini sona erdirirken, cayma hakki hem siireklilik arz eden hem de

siireklilik unsuru bulunmayan sdzlesmelerde kullanilabilmektedir®?®.

2.1.4.3. iptal ile Cayma Hakki Arasindaki Farklar

Iptal ile cayma hakki arasinda da farkliliklar bulunmaktadir. Iptal, tek
tarafli, varmasi gerekli olan bir irade beyaniyla kullanilabilen, s6zlesmeyi gecmise
etkili olarak ortadan kaldiran bozucu yenilik doguran haktir?®, iptal hakki, irade
sakatligi nedeniyle askidaki bir hukuki islemi ortadan kaldirici bir etki
gelmektedir??’,

Sozlesmede daha bastan bulunan hukuki aksakligin ileri siiriilmesiyle
kullanilan iptal hakkinin kullanilmasiyla s6z konusu hukuki islem gegersizlesir,

taraflar ifa edilmemis edimleri artik talep edemez hale gelir. Bunun yaninda ifa

221 Serozan, s. 115; Eren, s. 1285; Inal, Borca Aykirilik, s. 11.

222 Serozan, s. 125; Sert Siitcii, s. 9.

223 (Ozel, s. 113. Fesihte sozlesme iliskisi cercevesinde yerine getirilmis olan edimlerin geri
verilmesi ylikiimliiliigli olmadig1 yoniindeki goriis igin bkz. Sert Siit¢il, s. 9.

224 Eren, s. 1286; Inal, Borca Aykirilik, s. 12.

225 Serozan, s. 120; Sert Siitcii, s. 10.

226 Eren, s. 1288; Ozen, Burak, Tiiketici Kredilerinde Cayma Hakkinin Kullanilmasi, Sektdrel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, (Editorler: Tokbas, Hakan/ Ugisik, Fehim),
Ankara 2015, s. 83.

227 Ogel, s. 113.
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edilmis edimleri ise kazandirmanin niteligine gore istihkak ya da sebepsiz
zenginlesme davalar1 yoluyla talep edilebilecektir??®,

Sozlesmenin iptal edilebilmesi i¢in daha sdzlesmenin baglangicinda bir
hukuki sorun bulunmasi gerekirken; cayma hakkinin kullanilabilmesi ig¢in
herhangi bir hukuki sorunun varlig1 ne sdzlesmenin basinda ne de sonrasinda
aranmaktadir®®. Diger bir anlatimla iptal hakki, sézlesmedeki hukuki sorunla
beraber dogmaktayken; cayma daha bastan tiiketiciye taninmis bir haktir®®, Hem
cayma hakkinda hem de iptalde geri verme yilikiimliliigli sebepsiz

zenginlesmeden kaynaklanmaktadir®3!,

2.2.CAYMA HAKKININ KULLANILMASI

2.2.1. Genel Olarak

On o6demeli konut satis sdzlesmeleri uygulamada hem daha fazla satis
yapilabilmesi hem de proje i¢in daha fazla finansman saglanabilmesi i¢in proje
sahipleri tarafindan c¢esitli saldirgan pazarlama yontemleriyle maketler, kataloglar,
brosiirler, projeler, lilkks 6rnek daireler konut ihtiyaci olan tiiketiciye sunulmakta;
liks satig ofislerinde yapilan bu tarz abartili sunumlar, verilen ikramlar ve laf
kalabalig1 neticesinde kafasi karigan tiiketici, kendisine gore giiglii konumda olan
satic1 tarafin hazirlamis oldugu sozlesmeye etraflica diistinmeden, temiz bir zihne
sahip olmadan imza atabilmektedir?*?. Bu tarz durumlar1 énlemek amaciyla satict
tarafa sozlesme kurulmadan en az bir giin 6nce bilgilendirme yapma yiikiimliligi
ve bilgilendirme formu verme zorunlulugu TKHK m. 40 f2 hiikmiinde

getirilmistir?3,

228 Ogel, s. 114.

229 Ogel, s. 115.

230 Ozdemir/Korkmaz, s. 450.

2L Ogel, s. 115.

232 [nceoglu, s. 25-26; Akgaal, s. 102. Tiiketici hukukunda saldirgan satis ydntemleri icin bkz.
Karamanlioglu, s. 67 vd.

233 TKHK’da diizenlenen 6n bilgilendirmeler hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Bellican, Ciineyt,
6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Bilgilendirme Yiikiimliliigliniin
Degerlendirilmesi, IKUHFD, C. 16, S. 2, Temmuz 2017, s. 305-342.
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Fakat bazen tiiketici, taraf oldugu s6zlesme ile nasil bir yiikiimliiliik altina
girdigini, uzunca bir siire 6deme yapmasi gerektigini, bunun finansal anlamda
kendisine nasil bir kiilfet getirecegini sozlesmeyi akdettikten sonra fark
etmektedir. Yazili s6zlesme metnini okuduktan, sozlesmenin kendisi i¢in
doguracag1 sonuglar diisiindiikten ve bir siire 6deme yaptiktan sonra iistlendigi
yikiimliillikten =~ pismanlik  duyan  tiikketici  soézlesmeden  kurtulmak
isteyebilmektedir. Bu noktada cayma hakki devreye girerek 6n 6demeli konut
satis sozlesmesi kapsaminda yeterince diisiinmeden borg¢ altina giren tiiketiciyi
korumakta ve sozlesmeden hicbir gerekce goOstermeden kurtulmasina imkan
tanimaktadir?3,

TKHK m. 43’te belirtildigi tlizere tiiketici cayma hakkinin kullanabilmek
icin on dort giinliik bir siireye sahiptir. Yonetmelik m. 8’de bu on dort giinliik
stirenin sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren baslayacagir ongoriilmiistiir. Bu
durumda sézlesmenin kurulmasindan kastin, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin
akdedildigi tarihi anlamak gerekmektedir.

Sozlesmenin  kuruldugu andan itibaren baslayan cayma hakkinin
kullanilabilecegi bu on dort giinliik siire igerisinde sozlesme hiikiimlerinin niteligi
tartismalidir. Bir goriise gore, cayma siiresi bitene kadar sozlesme hiikiimleri
yiirlirliige girmez ve askidadir; diger gorlise gore ise s6zlesme hiikiimleri bastan
itibaren hiikiim ve sonug¢ dogurur ancak cayma hakkinin kullanilmasiyla sdzlesme
bastan itibaren gegersiz hale gelecektir?®,

Boylelikle sézlesmenin kurulus asamasinda zayif tarafi korumayr amaglayan
onlemlerin en etkililerinden biri olan cayma hakki ile sdzlesme hukukunun en
temel ilkelerinden olan s6zlesmeye kesin olarak sonuna kadar baglilik (pacta sunt
servanda) ilkesi, sdzlesme adaleti ilkesiyle sinirlandiriimistir®®,

Tiiketicinin cayma hakkin1 kullanabilmesi i¢in hakli bir sebebinin
bulunmasi aranmadigi gibi, satict tarafin da bu yonde bir irade beyaninda

bulunmasi veya hakkin kullanilmasina onay vermesi gerekmemektedir. Tiiketici

hicbir gerek¢e gostermeden tek tarafli irade beyani ile bu hakkindan

234 hlceoglu, 5. 25; Akgaal, s. 102; Ozel, s. 70; Aydogdu, Tiiketci Kilavuzu, s. 120: Cabri, s. 99.
2% [nceoglu, s. 25-27; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 104-105; Bozbel/Atal1 s. 455.
236 Ozanoglu, s. 214.
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faydalanabilecek; gerekce gostermis olsa dahi bunun gegerliligi ya da dogrulugu

237

tartisilmayacak veya satici tarafin iradesi sonucu etkilemeyecektir ~*. Bunun

yaninda tiiketicinin bu hakkini1 kullanmas1 herhangi bir cezai sart 6demeye veya
odedigi satis bedelinin bir kismini satic1 tarafta birakmaya baglanamayacaktir®®,
TKHK m. 43 emredici nitelikte bir hiikiimdiir. Dolayistyla satici taraf
tiiketiciden kendi iradesiyle de bu hakkindan feragat etmesini isteyemez?®. Ancak
bir goriise gore sozlesme imzalandiktan sonra on dort giinliik siire sona ermeden

tiiketicinin bu hakkindan feragat etmesi miimkiindiir?*.

2.22. Saticommn Cayma Hakki Konusunda Tiiketiciyi Bilgilendirme

Yiikiumliiligii

TKHK m. 43 f. 1 ve Yonetmelik m. 8 f. 1 uyarinca satici taraf, tiiketiciyi
cayma hakkina sahip oldugu ve s6zlesmenin kurulmasindan itibaren on dort giin
icerisinde kullanabilecegi yoniinde bilgilendirmekle ve de bilgilendirme yaptigini

ispat etmekle yiikiimliidiir?*.

Saticinin tiiketiciyi sahip oldugu haklara yonelik
bilgilendirmesi Yonetmelik m. 8 f. 7’nin yam swra diristlik kuralinin da
geregidir®*. Satic1 bu bilgilendirmeyi yamltict olmadan, agik ve net bir sekilde
yapmalidir. Saticinin tiiketiciye cayma hakki konusunda bilgilendirme yaptiginm
ispat edebilmesi i¢in bu bilgilendirmeyi yazili veya kalict bir veri tasiyicisi
araciligiyla yapmasi yerinde olacaktir®®,

Tiiketici bakimindan cayma hakki konusunda bilgilendirilmesi ciddi bir
oneme sahiptir. Zira genellikle tiiketiciler bu hakkin varligindan haberdar
olmadiklarindan faydalanamamaktadirlar. Tiiketici olan tarafin cayma hakkim
bilmesi veya bildigini zannetmek i¢in yeterli sebeplerin olmasi halinde dahi, satici

bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmis sayilamayacaktir®**,

27 Ozdemir/Korkmaz, s. 449.

238 Cabri, s. 99; Atamer, s. 239.

239 Akgaal, s. 102.

240 Giimiis, s. 262-263.

241 Makaracl, s. 254; Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu, s. 120.
242 1pal, s. 705.

243 Atamer, s. 100.

244 1pal, s. 705.
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Cayma hakki konusunda bilgilendirme yapildigin1 ispat yiikii satici
taraftadir. Fakat satic1 tarafindan bilgilendirme yapilamamasinin yaptirrmi TKHK
m. 43 hiikkmiinde belirtilmemistir’*®. Buna karsilik kanun koyucu TKHK m. 47 f.
6’da is yeri disinda kurulan sozlesmeler bakimindan ve TKHK m. 48 f. 4’te
mesafeli sozlesmeler agisindan cayma hakki konusunda bilgilendirme yapilmadig:
takdirde tiiketicinin her halde on dort giinlilk cayma hakki siiresinin bitiminden
itibaren bir y1l gegmekle bu hakkini kaybedecegi yoniinde yaptirim belirlemistir.
Yani bu hiikiimler bakimindan tiiketici, satici tarafindan cayma hakki konusunda
geregi gibi bilgilendirilmemisse on dort glinliik cayma siiresine bagli olmadan, bu
siirenin bitiminden itibaren bir yil igerisinde sozlesmeden cayma hakkini
kullanabilecektir. Bu noktada ilgili hiikiimlerin 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde bilgilendirilme yapilamamasi durumunda da yaptirnm olarak
uygulanip uygulanmayacagi meselesi akla gelmektedir.

Glimiis’e gore; TKHK m. 47 f. 6’nin kiyasen uygulanmasi durumunda baglh
krediyi veren konut finansmani kurulusunun, cayma hakki konusunda
bilgilendirmenin satici tarafindan tam ve dogru bir sekilde yapilip yapiimadigini
kontrol etmesi gerekecektir. Gilimiis, cayma hakki konusunda gerekli
bilgilendirme yapilmamigsa 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi ve buna bagh kredi
sOzlesmesi hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagindan; saticinin bir y1l boyunca konut
finansmani kurulusundan satis bedelini tahsil edemeyecegi goriisiindedir. Bunun
yaninda TKHK m. 45 tiiketiciye her zaman sodzlesmeden donme hakki
tanidigindan s6z konusu hiikmiin kiyasen uygulanmasmna yer olmadigmi ifade
etmektedir?4®,

Ozmen/ Vardar Hamamcioglu'na gére de, TKHK m. 43’teki kanun
bosluguna TKHK m. 47 f. 6 uygulanmayacaktir. Clinkii TKHK m. 47 f. 6’da is
yeri disinda kurulan sozlesmelere oOzgiilenmis bir cayma hakkinin baska
sOozlesmeye kiyasen uygulanmasi yerinde olmayacaktir. Ayrica, cayma hakki

siiresi dolmus olsa da tiiketicinin halen donme hakkini1 kullanabilecek durumda

245 Bellican, s. 321.

26 Giimiis, s. 263. Belirtmek gerekir ki, Giimiis bu gériisini TKHK m. 45’te degisiklik
yapilmasina yonelik olan, 23.01.2017 tarihinde 29957 sayili RG ile yaymlanan 684 Karar Sayili
Kanun Hiikkmiinde Kararnamenin (684 sayili KHK) 8. maddesinden 6nce belirtmistir.
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oldugu goriisii savunulmaktadir. Bununla beraber tiiketicinin cayma hakkina sahip
oldugunu bilmemesi durumunda cayma hakkinin kullanim siiresinin baslayacagi
yoniindeki  goriistin - hukuk  gilivenligi  ilkesiyle bagdasmayacagini ileri
stirmistiir?*’.

Makaraci’ya gore cayma hakki ile donme hakki neticeleri itibariyle farkli
sonuclar dogurmaktadir. Bununla beraber burada bir kanun boslugu
bulunmaktadir ve TKHK m. 47 f. 6 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi yolu ile bu
bosluk doldurulmalidir. Ancak Giimiis’iin belirttigi bagli kredilere iliskin
cekinceye katildigini ileri siirmiistiir?4®,

Cabri de, Makarac1 gibi cayma hakki ile donme hakkinin sonuglarinin ayni
olmadigin1 ileri siirmiis, donme hakkinin kullanilmasit neticesinde cayma
hakkindan farkli olarak saticinin sézlesme bedelinin yilizde ikisini isteme hakk1
bulundugunu; dolayisiyla donme hakkinin bulunmasimnin, TKHK m. 47 f. 6’nin
kiyasen uygulanmamasina gerekge olamayacagimi belirtmistir?*®. Bunun yaninda
cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirdigini ispat etme yiikiimliiliigliniin
satictya yiiklenmis olmasinin bir anlami olmasi gerektigini, aksi takdirde
bilgilendirme yiikiimliiliigiinii diizenleme altina alan hiikmiin anlamsizlasacagini
ve kiyas yoluna gidilmesi gerektigini savunmustur®®.

Oz ise TKHK m. 47 f.6 hiikmiiniin buraya kiyasen uygulanabilecegi, ancak
bu hakkin TMK m. 2’deki diiriistliik kuralina aykir1 diisecek kadar uzun siire
sonra ve saticiy1 zarara sokacak sekilde kullanilmamasi; bilgilendirme yapilmamis
olmasinin satict bakimindan sekil sartina aykiri sozlesme yapmaktan daha hafif
bir durum oldugu gozetilerek, diiriistliik kuralina aykirilik nedeniyle miidahale
imkaninin daha kolay olmasi gerektigi goriisiindedir??.

Aslan’a gore satici geregi gibi tiiketiciye cayma hakki konusunda
bilgilendirme yapmamissa ve bunun tizerine tiiketici tarafindan on dort giinliik

stire dolduktan sonra cayma hakkini kullanmigsa, satict artik hakkin siiresinde

247 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 108.

248 Makaraci, s. 254.

249 Cabri, s. 101. Bu noktada 23.01.2017 tarihinde 29957 sayili RG ile yaymlanan 684 sayih KHK
8. maddesinde tazminat oranina iliskin de degisiklik getirildigini hatirlatmak gerekir.

250 Cabri, s. 102.

21 Oz, s. 144.
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kullanilmadigin: ileri siiremeyecektir?®. Bu durumda tiiketici én 6demeli konut
satig sozlesmesinden her zaman cayabilecektir. Ancak tiiketicinin bu hakkini ¢ok
uzun siire sonra kullanmasinin TMK m. 2’de diizenlenen diirtistliik kuralina
aykirilik teskil edip etmedigi dikkate alinmalidir®®3. Kara’ya gore de, saticinin
bilgilendirme yiikiimliliiglinii gerekli sekilde yerine getirmemesi durumunda,
sOzlesmenin yapildig: tarihten itibaren baslayan on dort giinliik siire ge¢mis olsa
da TMK m. 2’deki diirtistliik kuralina aykiri olmayacak sekilde cayma hakkindan
faydalanabilecektir?®*,

Atamer ise; satici, sozlesmenin kurulmasi asamasinda bilgilendirme
yiikkiimliiliglinii yerine getirmemisse cayma hakki siiresinin, bildirimin fiilen
yapildiginin ispatlanabildigi andan itibaren islemeye baslayacagini, bildirim hig
yapilmamigsa, sOzlesmenin biitiiniiyle ifa edilmesi asamasina kadar cayma
hakkinin devam edecegini savunmustur?®®.

TKHK m. 43’te cayma bildiriminin satic1 tarafindan geregi gibi yapilmamis
olmasina herhangi bir yaptirim Ongoriilmemis olmasinin bilingli bir tercih
oldugunun, dolayisiyla tiiketicinin artik sadece TKHK m. 45°teki donme hakkina
bagvurulabileceginin kabulii, tiiketicinin kendi sorumluluk alaninda olmayan bir
yiikiimliiliiglin satici tarafindan yerine getirilmemesi neticesinde tazminat 6demek
zorunda kalmasina yol acacaktir. Kaldi ki, TKHK m. 45’te 684 Karar Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname (684 sayili KHK) uyarinca donme hakkinin
kullanilmasina iliskin siireler ve tazminat miktarlarinda degisiklik yapilmais, netice
itibariyle donme hakkinin kullanilmasi yirmi dort ayla simrlandirilmistir.
TKHK’nin ruhuna uygun olarak bir degerlendirme yapilirsa tiiketici lehine yorum
ilkesi dikkate alinmali ve TKHK m. 47 f. 6 hiikkmii kiyasen TKHK m. 43’teki
bosluga uygulanmalidir; fakat TMK m. 2’de diizenleme altina alinan diirtistliik

kurali uyarinca tiiketici bu hakkini1 kotiiniyetle veya saticiyr agir zarara sokma

22 Aslan, s. 531.

28 Aslan, s. 531.

254 Kara, s. 896.

25 Atamer, s. 242. TKHK m. 24’te diizenlenen ve kanuni diizenleme bakimimdan ayn: durumda
olan tiiketici kredileri kapsamindaki cayma hakki icin Akipek Ocal da Atamer’in goriisiinii
savunmustur. Akipek Ocal, Serh, s. 505-506.
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amactyla kullanmamalidir2°

. Tiiketici, Kanun’da belirtilen on dort glin sonra
bitmis olsa da, kendisine geregi gibi bilgilendirme yapildig1 andan itibaren cayma

hakkin1 kullanmak i¢in on dort giine sahip olmalidir.

2.2.3. Siiresi

TKHK m. 43 ile cayma hakkinin kullanilmasi on dort giinliik siireye
baglanmustir. Tiiketici bu siire i¢erisinde herhangi bir cezai sart 6demeksizin ya da
hakl1 sebep gostermeksizin sdzlesmeden cayabilecektir. Tiiketici agir bir finansal
kiilfetin altina girdiginden kanun koyucu, tiiketiciye bir diisiinme siiresi tanimigtir.
Cayma hakki Kanunen on dort giinliik siireye baglanmis olsa dahi, yukarida da ele
alindig lizere, satici tarafindan tiiketiciye bu hakkin varligi konusunda geregi gibi
bilgilendirme yapilmamissa, tiikketici bu on dort gilinliik slireye bagli olmadan,
TKHK m. 47 f. 6 kiyasen uygulanarak, bu hakkim kullanabilecektir®’.

eTKHK nin uygulandigi dénemde, Kampanyali Satislara Iliskin Uygulama
Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonmetmelik m. 14 uyarinca, tiiketici satin aldigi
konutun kendisine teslim edilmesine kadar saticiya higbir bedel veya cezai sart
0demeden sozlesmeden cayma hakkini kullanabilmekte idi. Yeni TKHK ile,
kotiiniyetli kullanima miisait bu diizenleme, saticityr koruma amaciyla, on dort
giinle smirlandirilmistir?8,

Madde hiikmiinde cayma hakkinin ne zaman baglayacagr yoniinde bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak Yonetmelik m. 8’de cayma hakkina iliskin
on dort giinliik silirenin, s6zlesmenin kuruldugu tarihten itibaren bagslayacag:
yoniinde diizenleme getirilmistir. Doktrinde de agirhikli gorlis, s6zlesmenin
kurulmasiyla cayma siiresinin baslayacag: yoniindedir®®®.

Cayma hakkinin kullanilabilmesi icin tiiketicinin bu tek tarafli irade

beyaninin on dort giin igerisinde satict tarafa ulagsmis olmasi sarti

2% Dogar, s. 262.

257 Crnar, s. 63.

28 Dogar, s. 258, dn. 728.

259 Atamer, s. 239; Giimiis, s. 262; Kara, s. 896; Aydogdu, s. 90; Cabri, s. 104; Aslan, 531.
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aranmamaktadir?®®, TKHK m. 43 f. 1 uyarinca tiiketicinin bu siire icerisinde
cayma hakkini kullandigina dair bildirimini saticiya yoneltmis olmasi yeterlidir.
Bahsedilen yoneltmeden kasit, tiiketicinin caymaya iliskin irade beyaninin

261 Ornek vermek gerekirse; tiiketicini cayma

satictya gonderilmis olmasidir
beyanini sdzlesmenin kurulmasi tarihinden itibaren on dordiincii giinde géndermis
olmasi dahi yeterli olup, beyanin satici tarafa bu siire icerisinde varmis olmast
aranmayacaktir’®?, Cayma beyani saticiya on dort giin gectikten sonra ulasmis
olsa da sozlesme ortadan kalkacaktir. Ancak Onemle belirtmek gerekir Ki
caymanin hiikiim ve sonuglarint dogurabilmesi i¢in satici tarafa ulagsmasi; yani
saticinin bu durumdan haberdar olmasi1 gerekmektedir. Bozucu yenilik doguran
hak olarak cayma beyani karsi tarafa varmakla hiikiim ifade edeceginden, saticiya
ulasmadig: siirece sozlesme gecerli olmaya devam edecektir?®®,

Akla gelen diger bir muhtemel sorun ise cayma bildiriminin makul stirede
kars1 tarafa ulagmamasi halidir. Tiiketicinin sozlesmeden caydigi yoniindeki
beyaninin satici tarafa makul siire icerisinde varmamasi halinde doktrinde TBK
m. 5 f. 3’in uygulanmasi gerektigi yoniinde goriis mevcuttur. Bu goriise gore eger
cayma beyani saticiya ¢cok gec ulasir ve satict bu beyanla baglh kalmak istemezse
bu durumu hemen tiiketiciye bildirmeli; bildirim yapmadig: takdirde cayma
hakkinin neticesi olarak sdzlesmenin hiikiimsiiz hale gelecegi belirtilmistir?®4, Séz
konusu olan bir taginmaz satisi oldugundan, karsi tarafa cayma beyani ulasana
kadar miilkiyet hakkinin tiiketici tarafa intikal etmis olma ihtimali neticesinde,
iade asamasinda tapu masraflarinin hangi tarafa yiiklenecegi meseleleri hakkinda

kanun boslugu oldugu da géz 6niinde bulundurulmalidir,

260 Cabri, s. 104.

%1 Giimis, s. 263.

%62 Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu, s. 121; Akcaal, s. 102; Cabri, s. 105; Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 106.

263 Cabri, s. 105.

264 Cabri, s. 105.

265 Atamer, s. 240.
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2.2.4. Sekli

TKHK m. 43’te cayma hakkinin sekline iligkin bir diizenleme
getirilmemistir. Ancak Yonetmelik m. 8 f. 2’de, diger sozlesmelerden farkli
olarak, cayma hakkinin kullanilmasina bir sekil sart1 getirilmis; tiikketicinin cayma
bildirimini noter araciligtyla yapmasi 6ngoriilmiistiir. Boyle bir sart getirilmesinin
sebebi olarak s6z konusu satisin bir tasinmaz satis1 olmasi ve resmi sekil sartina
tabi olmas1 diisiiniilebilir?®®. Ancak boyle bir sekil sartinin kanunla belirlenmis
olmasi daha yerinde bir diizenleme olurdu?®’.

Doktrinde cayma hakkinin noter araciligiyla kullanmasinin tiiketici
acisindan hem zorluk hem de masraf bakimindan kiilfet olusturdugu yoniinde
goriisler mevcuttur. Bir goriis, zaman alan ve masrafli olan bu yol yerine yazil
olarak veya iadeli taahhiitlii mektup ile de cayma hakkinin kullanilabilecegi
yoniindeki diizenlemenin daha dogru olacagini, ancak mevcut diizenleme uyarinca
noter vasitasiyla yoneltilmeyen cayma bildirimlerinin gegerli olamayacag ileri

268 Ancak noter aracihigiyla yonlendirilmeyen cayma hakki eger

stirtilmustiir
saticiya ulasir, o da cayma hakki gecerli bir sekilde kullanilmis gibi hareket
ederse, satic1 taraf artik cayma hakkinin 6ngoriilen sekilde kullanilmadigini ileri
stiremeyecek; siirmesi halinde bu durum hakkin kotiiye kullanilmasi kapsaminda
degerlendirilecektir®®.

Diger bir goriise gore, Yonetmelik m. 8’de yer alan bu sekil sarti kanunla
diizenlenmediginden cayma hakkinin kullanilmasinda gegerlilik sart1 olarak kabul
edilmeyecektir 2° . Aym dogrultuda bir goriis ise kanunda sekil sart
ongoriilmediginden cayma hakkinin noter araciligiyla yonlendirilmis olmasinin
gerekli olmadigi, noter araciligiyla yonlendirilmemis bir cayma bildiriminin satici

tarafindan 6grenilmesi halinde de gecerli olacagim savunmaktadir®’:,

266 Atamer, s. 239.

267 Aymi goriiste Atamer, s. 239; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 106.

268 Cabri, s. 106.

269 Cabri, s. 106.

210 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 106-107; Kara, s. 895-896; Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s.
275.

271 Aglan, s. 531.
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Tiiketici lehine yorum ilkesi cercevesinde disiiniildiigiinde getirilen
diizenlemelerin tiiketicinin hakkini1 kullanmasini zorlastiric1 degil, kolaylastirici
etkisi olmasi gerckmektedir. Burada s6z konusu olanin bir tasinmaz satisi
olmasindan 6tiiri cayma hakkinin kullanilmasinda noterlik yonlendirmesi sarti
aranmig olabilir. Fakat tiiketicinin bu hakkini kullanmasi ya da hakka ulagmasinin
zorlastirildig1 ortadadir. Doktrindeki agirlikli goriise gore cayma hakkinin siiresi

icinde kullan1ldiginin veya varhiginim ispat yiikii tiiketicinin tizerindedir?’?.

2.2.5. Sonugclarn

2.2.5.1. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi Bakimmdan

Tiiketici tarafindan cayma hakkinin hem ©n Odemeli konut satig
sozlesmeleri hem de 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmelerinde kullanilmasi
miimkiindiir?”®. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin varligi halinde tiiketicinin
cayma hakkini kullanmasiyla beraber s6zlesme hiikiim ve sonuglarini dogurmadan

gecersiz hale gelecektir 2’4

. Cayma hakkinin kullanilmasi neticesinde taraflar
aldiklarim iade etmekle yiikiimliidiirler 2°. Tiiketici bu hakkini kullanmakla
herhangi bir cezai sart, tazminat, vergi, har¢, masraf ve benzeri &deme
yiikiimliiliigii altina girmemektedir?’®. Tiiketicinin, cayma hakkina iliskin beyan
karst tarafa wulastigi andan itibaren bundan donmesi artik miimkiin
olmayacaktir?”’. Cayma hakkinmn kullanilmas1 neticesinde taraflar edinimlerini
iade yiikiimliiliiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca yerine
getireceklerdir?’®.

Doktrinde bir goriis, Tapu Sicil Tiiziigii m. 16 f. 2’deki tapu kiitiigiine tescil

icin yapilan istemin, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici kayit ve sarta

272 Tutumlu, s.131; Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu, s. 121.

213 Giimiis, s. 262.

274 Cabri, s. 107; Dogar, s. 267.

25 Inal, s. 705; Cabri, s. 107; Aydogdu, s. 90; Makaract, s. 254.

276 Tnal, s. 702; Inceoglu, s. 27; Cabri, s. 99; Atamer, s. 239; Giimiis, s. 264.
277 Cabri, s. 104.

218 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 111; Cabri, s. 109.
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baglanamayacagi yoniindeki hiikiimle, cayma hakki i¢in 6ngdriilen on dort glinliik
siire dolmadan tapuda devir yapilmasmin bagdasmayacagini ileri siirmektedir?’®.
Tiketicinin cayma hakkmi kullanmasi ihtimalinde, satici lehine tasinmazin
tekrardan tescili gerekmektedir. Bu islemlerin ikinci kez yapilmasiyla ortaya ciddi
masraflar ¢ikacak olup, bu masraflarin hangi tarafin sorumluluguna birakilacagi
diizenleme altina alinmamistir. Bu masraflarin tiiketici tarafindan karsilanacak
olmasmin kabulli halinde tiiketicinin cayma hakkini kullanmada tereddiit
yasamasina neden olunabilir?®.

Atamer’e gore ise, tiikketicinin cayma beyanini noter araciligiyla satici tarafa
bildirmesi iizerine sézlesme, aynt TBK m. 39 hiikmiiyle diizenlenen iptal hakkinin
kullanilmasinda oldugu gibi, geriye doniik olarak ortadan kalkacak ve miisterek
miilkiyet hissesine bagli kat irtifakina iligkin tapudaki tescil artik bir yolsuz tescile
doniisecektir?®®!. Bu durumda tapu kaydimnin satict adma diizeltilmesi gerekecek;
ancak bu diizeltme islemleri beraberinde ciddi maddi kiilfet getirecektir?®2. Bu
nedenle en azindan tapu harglarina iliskin olarak cayma hakki siiresinin sonuna
kadar bir diizenleme yapilmasi yerinde olacaktir?®,

Baska bir goriise gore ise, 6n 0demeli konut satis sozlesmesinde cayma
hakkini kullanan tiiketicinin iade borcu kapsaminda kendi lehine devredilmis olan
miilkiyet veya kat irtifakin1 tapuda tekrar satici tarafa gegirme borcu

bulunmaktadir®*. Bu durumda tiiketicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine

279 Sirmen, s.161.

280 Sirmen, s. 161.

2L Yolsuz tescilin dava agilmadan, tiiketicinin talebiyle diizeltilmesi yolunun uygulanmasinin
tartisgmali oldugu yoniindeki goriisler igin bkz. Dogar, s. 269, dn. 770; Atamer, s. 240. Yolsuz
tescil ve tapu sicilinde terkin iglemi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Sari, Suat, Tapu Sicilinde
Terkin Islemi, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, s. 762 vd.; Nomer/Ergiine, s.
127 vd.; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 13. Baski, Izmir 2017, s. 183 vd.; Oguzman, M. Kemal/
Seli¢i, Ozer/ Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul 2017, s. 209 vd.; Eren,
Miilkiyet, s. 320 vd.

282 Atamer, s. 240-241.

28 Yonetmelik m. 9, donme nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden
dogan masraflarin tiiketici tarafindan karsilanmasi gerektigini agikga ifade etmistir. Bu diizenleme
goz Oniinde tutuldugunda cayma hakkina iligskin bir diizenleme olmamasimin bilingli bir tercih
oldugu ve tiim masraflarin satic1 tarafindan karsilanmasi gerektigi sonucuna varilabilecektir.
Ancak Atamer’e gore cayma siiresinin sonuna kadar tapuda herhangi bir masraf alinmamasi daha
uygun bir ¢oziim yolu olacak; tiiketiciye saglanan bu korumanin getirdigi maliyetin satici
tarafindan taginmasinin oniine gegilebilecektir. Atamer, s. 241.

284 Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s. 277; Dogar, s. 269.
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konu olan konutun satici tarafa devri i¢in gerekli islemleri yapma yiikiimliligii

vardir 28 .

Tiiketicinin konutun miilkiyetini satictya devretmekten kaginmasi
halinde saticinin, tiiketiciye karst TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi
acma hakki bulunmakta, bu yolla s6z konusu konutun miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini isteyebilmektedir?®. Saticinin buradaki talebi sebepsiz zenginlesme
temelli bir taleptir?®’,

On &demeli konut satis sdzlesmesi kapsaminda tiiketicinin cayma hakkini
kullanmas1 halinde caymadan dogacak masraflarin hangi tarafa yiiklenecegi
konusunda TKHK ya da Yonetmelik araciligiyla bir diizenleme getirilmemistir.
Bir goriis, aksi yonde anlagsma yapilmamigsa miilkiyetin devri icin yapilan
masraflar1 taraflarin esit olarak {istlenmeleri gerektigi; ancak so6zlesmeden
cayilmasi durumunda konutun satictya devri i¢in yapilacak masraflara tiiketicinin

katlanmas: gerektigi yoniindedir?®

. Doktrindeki agirlikli goriis ise sadece tek bir
tarafa, tiiketici olan tarafa layik goriilen ve higbir sebebe veya sarta bagl olmadan
kullanilabilen bir hak olan cayma hakkinin kullanilmasindan dogan sonuglara
tiiketicinin katlanmas1 gerektigi yoniindedir ?®° . Uygulamada cayma hakki
siiresinin sonuna kadar tapuda herhangi bir har¢, vergi ya da masraf tahsil
edilmemesi veya cayma siiresinin sonuna kadar tiiketici lehine tapuda herhangi bir
devir yapilmamas1 yoniindeki goriise uyuldugu takdirde bu problemin ortadan
kalkacag actktir®®,

Tiiketiciye tapuda devir yapildigi hallerde, tiiketicinin kendisine devredilen
konutu iade etme yiikiimliiliiglinlin yam sira s6zlesmenin kurulus asamasinda
tiiketiciye satici tarafindan verilen promosyon firiinler veya buna benzer baska

seylerin iadesi yiikiimliiliigii de tiiketicinin iizerindedir 2% .

S6z konusu bu
tirlinlerin tiiketilmesi ya da yok edilmesi halinde, iade yiikiimliiliigii sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri kapsaminda, iadesi gerekli seylerin bedeli iizerinden

28 Dogar, s. 269.

286 Cabri, s. 107-108; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 109. Cayma hakkinin kullanilmasinin ayni
hak iktisabina etkili olacagi yoniindeki goriis i¢in bkz. Glimiis, s. 271.

287 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 109.

288 Cabri, s. 108.

289 Cabri, s. 108; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 109.

290 Atamer, s. 241.

29 Giimiis, s. 267.
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devam edecektir?®?.

2.2.5.2. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sézlesmesi Bakimindan

Tiiketici, aynt O6n Odemeli konut satis sozlesmesinde oldugu gibi,
sOzlesmenin kurulmasi anindan itibaren on dort giinliik siire icerisinde 6n 6demeli
konut satis vaadi sézlesmesinden de cayabilecektir. Satic1 tarafin cayma hakki
konusunda tiiketiciye gerekli bilgilendirmeyi yapma yiikiimliligli bu sozlesme
acisindan da gecerlidir.

Kat irtifakinin  devredilmesi yoluyla yapilan 6demeli konut satis
sO6zlesmesinden farkli olarak, 6n 6demeli satis vaadi sdzlesmesinde, s6zlesmeye
konu olan konutun miilkiyeti tiiketiciye heniliz gecirilmemistir; dolayisiyla
tiiketicinin konutu saticiya iade yiikiimliiliigii bulunmamaktadir 2 . Ancak
yukarida da ifade edildigi iizere satici, cayma bildiriminin kendisine ulastigi
giinden itibaren en ge¢ on dort giin icerisinde, o giine kadar tiiketiciden almis
oldugu satis bedelini, tiiketiciyi bor¢ altina sokan belgeleri, kiymetli evrak ve
benzeri nitelikteki her tiirlii belgeyi tiiketiciye iade etmekle yiikiimliidiir?®*.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinin kurulmasindan on dért giin
icerisinde tiiketiciye zilyetligin devredilmesi ihtimalinde, ayn1 donme hakkinin
kullanilmasinda oldugu gibi, saticinin miilkiyet hakkina dayali olarak zilyetligin
iadesini istihkakla isteyebilecegi yoniinde goriis meveuttur?®. Tiiketicinin cayma
hakkinit kullanmasiyla beraber haksiz zilyet konumuna diistiigli gbéz Oniinde
bulunduruldugunda, konutun zilyetligini iade etmedigi takdirde TMK m. 993
hiikmii bakimindan sorumlulugunun dogacag1 kabul edilebilir?®®.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin kurulus asamasinda tiiketiciye

satic1 tarafindan promosyon iirlinler veya buna benzer baska seyler verilmisse,

292 Cabri, s. 109; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 110.

293 Cabri, 5.108; Dogar, s. 270.

294 Makaract, s. 254.

2% Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 108-109. Istihkak davasi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.
Eren, Miilkiyet, s. 30 vd..

2% Ayn1 goriiste Ozmen/Vardar Hamamecioglu, s. 109.
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bunlarm iadesi yiikiimliiliigii tiiketicinin iizerindedir®®’. Séz konusu bu iiriinlerin
tilkketilmesi ya da yok edilmesi halinde, iade yiikiimliiliigii sebepsiz zenginlesme
hiikkiimleri kapsaminda, iadesi gerekli seylerin bedeli iizerinden devam

edecektir?%,

2.2.5.3. Edinimlerin iade Sirasi

Taraflarin iade yiikiimliligi TKHK m. 43 f. 3’te diizenleme altina
alimmigtir. Madde hiikmiine gore satici aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan
her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢inde edinimlerini

iade edecektir?®®

. Yonetmelik m. 8 f. 6 da bu yonde diizenleme getirmistir.

Yonetmelik m. 8 f. 5 uyarinca, cayma hakkinin kullanilmast durumunda,
tilkketicinin o giine kadar 6dedigi tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirli
belge, cayma bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin
icinde tiiketiciye geri verilir.

Hiikme gore satici on dort giin igerisinde tiiketicinin yaptigi 6demeleri iade
etmedigi takdirde temerriide diisecektir ve bu tarihten itibaren iade edilecek
edinimler igin ticari temerriit faizinin uygulanmasimin éniinde bir engel yoktur®®,
Bunun yaninda Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin goriisiine gore, taraflar arasindaki
hukuki 1iliski, ticari nitelikte kabul edilmediginden, sadece yasal faiz talep

edilebilecektir®®!,

297 Giimiis, s. 267.

298 Cabri, s. 109; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 110.

29 nal, s. 705; “Satici hazirladigi sézlesme, fatura veya teselliim makbuzu ile birlikte en az 12
punto siyah harflerle yazilmis, aliciya hi¢bir hukuki ve cezai sorumluluk iistlenmeksizin ve hi¢bir
gerekge gostermeksizin satimdan cayma hakkinin oldugunu belirten belgeyi, imza karsiligi vermek
zorundadir. Bu sekilde yapilmayan sozlesmelerde alici siire ile bagh olmaksizin her zaman
sozlesmeden donebilir, odedigi parayr ve odenmeyen senetlerini geri isteyebilir. Somut olayda
yasada aranan kosullara uygun satis yapimanugstir...” Yargitay 13. HD. 05.04.1999 T.,
1999/1427 E., 1999/2217 K. Karar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Inal, s. 708.

300 Atamer, s. 241; Cabri, s. 107.

%1 Yargitay’a gore,, “Davaci, davalidan satin aldigi dairenin teslim siiresinin sézlesme geregince
ondort ay oldugunu, siiresinde teslim edilmedigini ileri siirerek, 2684 TL kira mahrumiyeti
tazminatimin  tahsiline karar verilmesini istemistir. Davali, davanin reddini savunmustur.
Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis; hiikiim, davall tarafindan temyiz edilmistir. Davact,
sozlesme geregince stiresinde teslim edilmeyen daire nedeniyle, satici olan davalidan kira
mahrumiyeti tazminati isteyebilir. Mahkeme de, davanin kabuliine karar vermigtir. Ancak taraflar
arasindaki hukuki iliskinin ticari nitelikte olmamasi nedeniyle, yasal faize hiikmedilmesi gerekir.”
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Tiiketicinin edinimlerini iade etme yiikiimliligii, saticinin aldig1 bedeli ve
tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade etmesi neticesinde baglayacaktir.
Burada kastedilen edinim tapuda tiiketici lehine kat irtifaki tescili olabilir®®?,

Kanun ve Yonetmelik madde hiikiimlerinde agikga belirtildigi lizere ayni
anda ifa ilkesinden vazgecilerek, satici once iade etmekle yiikiimli hale
303

getirilmistir™>. Bir gorlise gore ise, kuralin ayn1 anda ifa ilkesi gercevesinde

diizenlenmemesinin nedeni anlasilamamakta ve saticiya 6demezlik def’i kullanma

imkan1 getirilmemesinin bir gerekgesi bulunmamaktadir®®,

2.2.5.4. Bagh Kredi So6zlesmesi Bakimindan

TKHK m. 30 f. 1 uyarinca tiiketici kredisi s6zlesmesi, miinhasiran belli bir
konutun satin alinmasi yoniinde, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesine finansman
saglanabilmesi amaciyla akdedildiginden, bu iki s6zlesme arasinda objektif agidan

ekonomik birlik olusmaktadir3®®

. Uygulamada bagli kredilerin en yaygin goriilme
bi¢imi, kredi veren konut finansmani kurulusu ve saticinin bir ¢erceve sézlesme
yaparak, satici ile tiiketicinin akdedecegi miinferit satis sdzlesmelerinde tiiketici
tarafindan nakit olarak veya bagka bir kredi ile ifa edilmeyen, bakiye satis bedeli
tutarm1 kredi sozlesmesi kapsaminda konut finansmani kurulusunun tiiketiciye
saglanmas1dir®®®.

Ozetlemek gerekirse; 6n ddemeli konut satis sdzlesmesiyle bagl kredilerde
satici, bedelin bir kismini veya tamamini, tiiketici ile kredi veren konut
finansmani kurulusu arasindaki kredi s6zlesmesi ¢er¢evesinde konut finansmani
kurulusundan almakta, tiiketici ise on Odemeler yerine konut finansmani

kurulusuna anapara faiziyle birlikte taksitler halinde kredi 6demesinde

Yargitay 13. HD. 04.10.2010, 2010/4876 E., 2010/12557 K. Karar hakkinda ayrintili bilgi i¢in
bkz. Inal, s. 624.

302 Atamer, s. 241.

303 Giimiis, s. 267; Cabri, s. 107; Aydogdu, s. 90.

304 Atamer, s. 241.

35 Inal, s. 707; Giimiis, s. 264. Satis sdzlesmesi ile kredi sozlesmesi arasindaki ekonomik birligin
belirlenmesinde saticit ve finans kurulusu arasindaki ¢erceve sdzlesme haricinde farkli olgularin
etkin olabilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Giimiis, s. 265.

306 Ayritil bilgi igin bkz. Ozanoglu, s. 105-106.
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bulunmaktadir®®’,

Tiiketicinin 6demeli konut satis sozlesmesinden caymasi halinde bagli kredi
s0zlesmesinin akibetinin ne olacagit TKHK m. 43 f. 2°de diizenlenmistir. Hiikkme
gore tasinmazin kismen veya tamamen baglh krediyle alimiyor olmasi halinde
bagl kredi s6zlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere bu
maddede ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girecektir. Yonetmelik
m. 8 f. 3’te de ayn1 yonde diizenleme getirilmistir.

Madde hiikmii ve hitkmiin gerekgesi incelendiginde 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesinden cayilmasi halinde bagli kredi sozlesmesinden de cayilmis
olunacaglt sonucu ¢ikmaktadir. Bu sekilde bagli kredi sozlesmesi, tiliketici
tarafindan cayma hakkinin kanunla belirlenen siire icerisinde kullanmamis olmast
geciktirici sartina baglanmistir®®®, Bunun sonucu olarak cayma hakki siiresi sona
ermeden bagl kredi sézlesmesi hiikiim ve sonuclarmi dogurmayacaktir®®,

Cayma hakkiin kanunla belirlenen siiresi sona erdiginde ya da hakki
konusunda satic1 tarafindan geregi gibi bilgilendirilen tiiketici cayma hakkindan
kendi rizasiyla feragat ettiginde geciktirici sart gergeklesmis olur®®. Boylelikle
TBK m. 170 f. 2 hiikmiiniin aksine, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ile bagl
kredi s6zlesmesi kuruldugu andan itibaren ge¢cmise etkili hiikiim ve sonuglarini
dogurmaya baslayacaktir3!,

Hiikmiin gerekcesine gore satict tarafindan konutun geregi gibi ifa
edilmemesi halinde tiiketicinin saticiya karst kullanacagi haklarina bagh olarak,
kredi verene kars1 da 6demeleri durdurma veya azaltma hakki mevcuttur. Diger
bir anlatimla, kredi veren satici ile miiteselsilen sorumludur3'?.

TKHK m. 43 f. 2 ve Yonetmelik m. 8 f. 3 hiikiimleri uyarinca kredi veren

cayma siiresi boyunca tiiketiciden faiz, komisyon, yasal ylikiimliilik ve benzeri

isimler altinda hi¢bir masraf ve 6deme talep edemeyecektir. Hiikkmiin gerekcesine

307 Giimiis, s. 265.

38 Makaract, s. 255; Giimiis, s. 266; Oz, s. 154; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 113.

399 Makaract, s. 255; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 113; Cabri, s. 109-110; Acar, Hakan, s. 33;
Inal, s. 707.

310 Spzlesme akdedildikten sonra tiiketicinin cayma hakkindan feragat edebilecegi yoniindeki
goris i¢in bkz. Glimis, s. 262-263.

311 Oz, s. 154; Giimiis, s. 266.

312 1pal, s. 707.
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gore, cayma hakk: siiresi dolmadan kredi veren konut finansmani kurulugunun,
satictya satis bedelini 6demesinin {izerine tliketicinin sézlesmeden caymasi
ihtimalinde satici, satis bedelini kredi verene geri O6demezse, tiiketicinin
sorumluluk altinda kalmasimin engellenmesi amaglanmistir. Ancak kredi veren
satictya bu sekilde bir 6deme yapmis olsa bile bunun iadesi yiikiimliligii
tilkketicide degil, saticida olacagindan gerek¢ede bunun aksini ¢agristiran ifadeler

313

yersizdir®®3, Yani saticiya 6denen bedel yine satici taraftan istenmelidir®*4. Bunun

yaninda, Kanun ve Yonetmelikle getirilen bu diizenlemelere ragmen tiiketici kredi
verene bir ddeme yapmissa, bunu geri isteyebilecektir®'®.

Yonetmelik m. 8 f. 2 uyarinca, cayma hakkinin kullanmasi halinde,
tilketicinin sozlesmeden caydigi yoniindeki bilgiyi satici, kredi verene derhal
iletmekle yiikiimliidiir. Ancak doktrinde bu bildirimin kredi verene tiiketici
tarafindan yapilmasmin daha dogru olacag: yoniinde goriis mevcuttur®'®. Satici,
vakit kaybetmeksizin yerine getirilmesi gereken bu yikiimliliigini yerine
getirmez veya c¢ok ge¢ yerine getirirse, kredi verenin zararlarindan sorumlu
olacaktir®!’.

On 6demeli konut satis s6zlesmesine konu konut iizerinde ipotek tesis
edilecekse Kanun ve YoOnetmelik hiikiimleri g¢ercevesinde ipotegin tescili de
cayma siiresinin sonunda gerceklestirilecektir. Bu siirenin ge¢mesini beklemeden
ipotek tesis edilmesi halinde, ipotek masraflarini tikketiciye yiiklenilmesi miimkiin

olmayacaktir®8,

2.2.5.5. Bina Tamamlama Sigortas1 Bakimindan
On 6demeli konut satig sdzlesmelerinde tiiketicinin kars: karsiya geldigi en

Oonemli risklerden bir tanesi insaatin bitirilememesi riskidir. Uygulamada

saticilarin pek ¢ok tiiketiciyle s6zlesme akdedip, ¢ok yiiksek miktarlarda paralar

313 Atamer, s. 239-240; Giimiis, s. 266.

314 Dogar, s. 272.

315 Cabri, s. 110.

316 Aydogdu, s. 91.

817 Cabri; s. 111; Dogar, s. 272

318 Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 113.
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toplaylp ortadan kaybolduklarina ya da insaati bitiremeden iflas ettiklerine
rastlanabilmektedir®!®. Bina tamamlama sigortasinin amaci, proje sahibi saticilara
sozlesme ile belirlenen sartlar ¢ercevesinde insaatin herhangi bir sebepten Otiirii
tamamlanmamasi riskine karsi teminat saglamaktir. Konuya iliskin diizenleme
TKHK m. 42 f. 2 ve Yonetmelik m. 13 ile getirilmistir. Bu sigortanin genel
sartlar1 da Hazine Miistesarlig1 tarafindan 11.03.2015 tarihinde yaymlanmistir.
Genel Sartlar A.1 uyarinca risk, saticinin iflas etmesi veya sézlesme ile taahhiit
edilen teslim tarihini miiteakip on iki ay i¢inde konutun teslim edilmemesi olarak
tanimlanmistir. Yine Genel Sartlar B.6 uyarinca tiiketiciler tarafindan yapilmis
olan 6demeleri, anaparasi teminat senedinde yer alan azami tutari asmamak {izere
yasal faizi ile birlikte tiiketicilere 6deyecektir. Bunun yaninda sigortact yapacagi
degerlendirme sonucunda, policede kararlastirilmis ise tiiketicilere 6deme yapmak
yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir.
Bu demek oluyor ki, sigorta sirketi bir miteahhit ile anlasip, projenin
tamamlanmasinin sorumlulugunu istlenebilir. Bu durumda yeni teslim tarihi
yiiklenicinin belirlenmesinden itibaren makul bir siireyi ve her halde yirmi dort
ay1 gegemez. Sigorta sirketinin miiteahhidin se¢ilmesinde gerekli 6zeni gosterme
sorumlulugu mevcuttur3?,

Yonetmelik m. 8 f. 4’te, tiiketici tarafindan cayma hakkinin kullanilmasi
halinde bina tamamlama sigortasinin akibetinin ne olacagi diizenleme altina
alinmistir. Hilkme gbre bina tamamlama sigortasi, kuruldugu tarihten itibaren
hiikiim dogurmak iizere, cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girecektir. Yani
ayni bagl kredilerde oldugu gibi burada da cayma hakkinin siiresinin dolmasi ya
da sozlesme kurulduktan sonra tiiketicinin cayma hakkindan feragat etmesi

geciktirici sartina bagli olarak, bina tamamlama sigortas yiiriirliige girecektir®?.

319 Inal, s. 704; Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu, s. 119; Giimiis, s. 258.
320 Atamer, s. 234, 235 dn. 536.
321 Atamer, s. 240; Giimiis, s. 266.
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UCUNCU BOLUM
TUKETICININ DONME HAKKINI KULLANMASI

3.1. SOZLESMEDEN DONME KAVRAMI

3.1.1. Sézlesmeden Déonmenin Fonksiyonlar:

Sozlesmeden donme, sozlesmelerde, heniiz ifa edilmemis sozlesme
yiikiimliiliiklerini sona erdiren, daha dnce yerine getirilmis olan edimlerin iadesi
borcu doguran, varmasi gerekli, kural olarak sekle bagli olmayan, yenilik doguran
bir haktir’?2,

Temeli Roma Imparatorlugu déneminde atilan 6zel miilkiyetin ve bunun
baglantisi olan s6zlesmenin ilk gercek hukuksal orgiisii dylesine giizel bir bigimde
diizenlenmistir Ki, ileri tiretim bigimine ge¢mis toplumlarda da bazi kiigiik
degisikliklerle kullanilmaya devam edilmistir®?.

S6zlesme kurulmasinin amaci belli bir hukuki sonuca ulagmaktir. Tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde, sozlesmenin taraflari ulagsmak istedikleri bu
hukuki sonug i¢in karsilikli olarak borg altina girmektedirler. ideal olan sona erme
bicimi, taraflara belli bir hukuki sonuca ulagsma yolunda ara¢ olan sézlesmenin,
edimlerin tam ve karsihikli ifas1 vesilesiyle sona ermesidir 324 .Genellikle de
sozlesmeler bu yolla sona ermektedirler.

Fakat bazen bu normal durumun haricinde borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilememesi durumlar1 da s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda ise, taraflarin

edimleri arasindaki, sézlesmenin kurulus asamasinda var olan denge, bir diger

322 Eren, s. 1286; Oguzman/Oz, s. 436; Buz, s. 65; Inal, Borca Aykirilik, s. 12; Serozan, s. 58 vd.
323 Dénmeye benzer sonuglar doguran bir diger kavram olarak giiniimiiz modern hukuk sisteminde
de var olan gabin kuralinin kékenini olusturan “laesio enormis” nedeniyle s6zlesmenin sona
erdirilmesi sayilabilir. Bu kurala gore satici, satim konusu mali gergek degerinin yarisindan daha
altinda bir bedelle satarsa, sozlesmeyi sona erdirip satim bedelini geri vererek, satis sdzlesmesini
gabin (sdmiirme, asir1 yararlanma) nedeniyle sona erdirebiliyor, aliciya teslim etmis oldugu malin
iadesini talep edebiliyordu. Bu durumda yasal donme hakkinin emarelerini gorebilmekteyiz. Diger
nokta ise, edimler arasi dengesizligin sadece satici yararina ve alicinin aleyhine hukuksal
sonuclara neden olmasi halidir. Ancak alicinin zararina olacak sekilde, satic1 yararina agir1 bedelle
satis hukuksal sonuglar dogurabilecek bir gabin hali sayilmamaktaydi.

Serozan, s. 7, 18 orada dn. 18.

324 Bug, s. 65.
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anlatimla synallagma terazisi bozulmaktadir®®. Bu dengenin yeniden saglanmasi
icin iki yol miimkiindiir: ilki, alacakliya aynen ifay1 veya aynen ifaya olan
menfaatinin  (miispet zararmin) tazminini talep etme hakkinin tanimmasi
vesilesiyle taraflarin edimleri arasindaki dengenin yeniden saglanmasidir 3%,
Ancak boyle dengesizlik halinin c¢ogunda alacakli tazminat davasinin
giicliikkleriyle ugragsmak yerine, sozlesmeden kurtulmay1 tercih edebilmektedir.
Bunun yaninda bazen sadece tazminat davasimin giigliikleriyle ugrasmamak igin
degil, aslen sozlesmeden kurtulma seceneginin ¢ikarina daha uygun olmasi,
ornegin, kendi ediminin daha degerli olmas1 nedeniyle de alacakli, borcunu ifa
etmeyen borglu ile olan sézlesmesel bagdan kurtulmak isteyebilir®?’. Bu sekilde

328 Kendi edimini daha dnce

329

alacakli, kendi edimini ifa etmekten de kurtulacaktir
yerine getirmis olmasi halinde ise bu edimin iadesini talep edebilecektir

Soézlesmeden donme hakkinin kullanilmasinin ardindan dogan hem karsilikli
ya da tek tarafli geri verme yiikiimliiliikleri, hem de edimlerin heniiz
gerceklestirilmemis olmasi ihtimalinde, bu edimlerden kaginma haklari, s6zlesme

oncesi durumun yeniden kurulmasma yarayacaklardir 3%

. Boylelikle taraflar
arasinda sonradan ortaya cikan ifa engelleri ya da synallagma dengesizlikleri
nedeniyle bozulmus olan veya olabilecek edimler arast dengenin, synallagma
terazisinin tiimiiyle bosaltilmas1 ve sifirda dengeye getirilmesi suretiyle yeniden
kurulmas1 saglanir3¥!. Burada sifirda dengeye getirmekten kasit, sdzlesmenin
kurulmasindan 6nceki duruma dontilmesidir.

Sozlesmeden donme, karsilikli edimler arasindaki dengeyi koruma ve
sozlesme edimlerini geri saglama etkisinin yaninda “zarar giderim” gibi yaptirim
niteligi de tasimakta olup borgluyu karsi edim alacagindan yoksun kilan ve
alacaklidan elde etmis oldugu edimi geri verme yiikiimliiligli ile mesul tutan

sonuglar dogurmaktadir®®,

325 Serozan, s. 41; Buz, s. 65.

326 Buz, s. 66.

327 Oguzman/QOz, s. 441; Buz, s. 66.
328 Oguzman/Oz, s. 441.

329 Byz, s. 66.

330 Serozan, s. 40.

331 Serozan, s. 40; Buz, s. 66.

332 Serozan, s. 41.
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Soézlesmeden donmenin amaci, sézlesmenin kuruldugu andaki durumun
tekrar saglanmasidir®®®, Boylelikle taraflarin heniiz yerine getirilmemis olan edim
yiikiimliiliikleri sona erecek, daha 6nce yerine getirilmis olan edimlerin iadesi s6z
konusu olacaktir 3 . Donmenin bu etkisi de yine sozlesmenin kurulus
asamasindaki duruma doniilmesine hizmet eder.

Bazi hallerde donmenin tim bu etkileri sonu¢ dogursa da sozlesmenin
kurulus asamasindaki duruma doniis eksiksiz bir bigimde saglanamaz. Bu nedenle
TBK m. 125 f. 3’te, bor¢lu temerriide diistiikten sonra sdzlesmeden donme
hakkini kullanan alacakliya, temerriit dolayisiyla ugramis oldugu zarari1 tazmin
etme imkam verilmistir®®®.

Sozlesmeden donme hakkinin bir diger amaci ise, ekonomik agidan gii¢siiz
konumda olan tiiketicileri, tizerinde yeterince diisiinmeden taraf olduklari
sozlesmelerin getirdigi agir yiikiimliiliiklere karsi korumaktir®®. Dénme hakki,
gesitli pazarlama yollariyla sdzlesmenin igine ¢ekilmis olan tiiketiciyi koruyucu
bu amaci ile iptal hakkinin yetersizliklerini ve bosluklarini tamamlayip, bir iptal
yedegi hak niteligi de kazanmis olmaktadir3®’,

Sozlesmenin taraflart  s6zlesmenin igerigini diizenlerken ileride bu
s0zlesmeden donmeyi sakli tutmus olabilirler. Bu durumda iradi donme hakki s6z
konusudur. Cayma parast ve bir cezai sart tiirii olan donme cezasi, sozlesmede
sakl1 tutulan dénme tiiriine drnek olarak gosterilebilir®%,

Adindan da anlasilacagi lizere kanundan dogan donme hakki, kanunla

339 Kanuni donme hakkinin

diizenleme altina alinan s6zlesmeden donme bi¢imidir
orneklerini TBK ve TKHK’da gorebilmekteyiz. TBK m. 125 uyarinca iki tarafa
bor¢ yiikleyen sézlesmelerde bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya taninmig
olan donme hakki, alacaklinin temerriidii halinde TBK m. 110 uyarinca bor¢luya

taninmis olan dénme hakki, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde TKHK m. 44

338 Oguzman/Oz, s. 437- 438.

3% Serozan, Borglar Hukuku Genel Boliim, ifa- ifa Engelleri- Haksiz Zenginlesme, C.3, 7. Basi,
Istanbul 2016 (Borglar Genel), s. 236; Buz, s. 78.

335 Serozan, Borglar Genel, s. 239.

3% Bugz, s. 69; Serozan, s. 42.

337 Serozan, s. 42.

338 Eren, s. 1286; Buz, s. 77.

339 Ogzel, s. 109.
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kapsaminda tiiketiciye taninan donme hakki bunlardan bazilaridir.

Kanundan dogan donme haklarinda, hakkin kullanilis bi¢imi sartlari, siiresi,
sekli yine kanunla belirlenmektedir. TKHK hiikiimlerinde, hi¢bir ifa engeli
meydana gelmeden, tiiketici tarafindan salt iradi olarak kullanilabilecek donme
hakki mevcut iken, TBK kapsaminda bu sekilde bir donme hakki diizenleme

altina alinmamustir.

3.1.2. Sozlesmeden Donme Beyamimin Hukuki Niteligi

Sozlesmeden donme hakki, donme beyani ile borca aykiri davranista
bulunan bor¢luya karsi, alacakli tarafindan sunulacak olan tek tarafli, varmasi
gerekli irade beyanidir®4.

Donme beyani, hukuki islem benzeri irade agiklamasidir; dolayisiyla hukuk
diizeni donme beyanmin sunulmasiyla bu beyana hukuki sonu¢ baglamakta;
dogan hukuki sonuclar dogrudan dogruya kanunla belirlenmis olmaktadir 34,
Ancak hukuki islemler ve hukuki islem benzeri irade beyanlar arasindaki ayrimin
pratik bir degeri bulunmamaktadir. Zira hukuki islemlere iliskin kurallarin ¢ogu,
uygun oldugu Olgiide, kiyas yolu ile hukuki islem benzeri fiillere de
uygulanmaktadir®*?,

Yenilik doguran haklar, dogurdugu hukuki neticeye gore, kurucu, degistirici
ve bozucu yenilik doguran haklar olarak tige ayrilmaktadir. Kullanilmasiyla yeni
bir iliski kurulan veya bir hakkin kazanilmasini saglayan haklara kurucu yenilik
doguran haklar; kullanilmalartyla yeni bir hukuki iliski yaratmayan, sadece var
olan bir hakta veya hukuki iliskide degisiklige neden olanlara ise degistirici
yenilik doguran haklar; kullanilmasiyla bir hukuki iliskiyi veya hakki ortadan
kaldiran haklara ise bozucu yenilik doguran haklar denilmektedir. Klasik donme
goriisiine gore donme hakki bozucu yenilik doguran haklardandir®®,

Giderek agirlik kazanan doniisiim teorisine gore ise donme hakki s6zlesme

340 Eren, s. 1286; Inal, Borca Aykirilik, s. 526- 527.
341 Buz, s.71.

342 Kocayusufpasaoglu, s. 84- 85; Buz, s. 71.

343 Eren, s. 63-64.
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iligkisini ge¢mise etkili olarak kaldirmayip, onun igerigini degistirmekte, heniiz
ifa edilmemis olan edimleri sona erdirmektedir. Bunun yaninda doénme hakki,
kullanilmadan 6nce ifa edilmis edimler varsa, bunlarin geri verme yikimlilagiini
dogurur. Buradaki geri verme borcu sozlesme iliskisinden dogmaktadir. Yani
sOzlesmesel bir bor¢ s6z konusudur. Dolayisiyla donme hakki kullanilmasiyla
beraber sozlesmeye dayali borg iliskisinin igerigini degistirmektedir3*.

Sozlesme taraflarindan birinin, yenilik doguran hakki kullanabilecek olan
tarafin iradesine kayitsiz sartsiz bir bicimde, onun onayina gerek olmaksizin bagl
olmasmin neden olacagi olumsuz etkileri gidermek amaciyla yenilik doguran
haklarin kullanilmasina TMK m. 2 diristlik kurali uyarinca bazi siirlamalar
getirilmistir. Yenilik doguran haklardan olan doénmenin etkilerinden, dénmeye
iligkin irade beyaninin kars1 tarafin hakimiyet alanina ulagmasiyla kendiliginden
sonuglarin1 meydana getirmesiyle hakkin sona ermesi, kKullanildiktan sonra geri
alinamayisi ve sadece bir defaya mahsus olarak kullanilabiliyor olmasi buna 6rnek

345

olarak gosterilebilir*”. Diger bir anlatimla, yenilik doguran haklar bir defa

kullamimla tiikenmektedirler®®. Boylelikle yenilik doguran hak sahibinin, karst

tarafin hukuki durumunu siirekli degistirmesine engel olunur®*’.

Yenilik doguran haklar zamanasimina degil hak diisiiriicii siireye tabidirler.
Bunun sebebi olarak ise, kars1 tarafin hukuki durumunu miimkiin oldugu kadar

cabuk aydmlatma gerekliligi ve haklarin siirekli haklardan olmamalar

8

gosterilebilir 38 . Bir diger goriise gore ise yenilik doguran haklar, alacak

haklarindan farkli olarak, bir edime iliskin olmadiklarindan zamanasimi siiresine

degil, hak diisiiriicii siireye tabidirler3°,

34 Eren, s. 1287.

345 Inal, Borca Aykirilik, s. 527; Buz, s. 75; Serozan, s. 58; Eren, s. 61-70; Oguzman/Oz, s. 443.
346 Eren, s. 67.

347 Bugz, s. 75.

348 Eren, s. 68.

349 Bugz, s. 76.
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3.2. TUKETICININ DONME HAKKINI KULLANMASI

3.2.1. Genel Olarak

TKHK m. 45 ve Yonetmelik m. 9 uyarinca tiiketicinin, 6n édemeli konut
satiginda, sdzlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar herhangi bir gerekce
gostermeden sdzlesmeden dénme hakki vardir®®,

TKHK m. 45, tiiketiciye higbir sebep veya gerek¢e gostermeden, konutun
devir veya teslim anina kadar istedigi anda sozlesmeden dénme hakki veren
haliyle doktrinden ¢okca elestiri almistir®!. Bir goriis buradaki désnme hakkinin
keyfi donme hakki oldugunu belirtmistir®®2. Baska bir goriis aslinda burada bir
cayma hakkimin var oldugunu savunmustur®®®, Diger bir goriis burada ahde vefa
ilkesinin askiya alindigini belirtmistir®®*, Bunun yaninda aym goriis, 6n ddemeli
satiglar biinyesinde hem bir tasarruf sozlesmesi hem de satim sozlesmesi
barindirdigindan, “dénme” yerine “fesih” teriminin kullanilmasimin daha uygun
oldugunu savunmustur>®,

TKHK’nin  maddeleri  biitiinciil olarak incelendiginde = Kanun’un,
s0zlesmenin zayif tarafi olan tliketiciyi koruma amaci oldugu ortadadir. Ancak
TKHK m. 45 ilk hali incelendiginde Kanun’un tiiketiciyi koruma amacinin

siurimin asildigi rahatlikla sdylenebilir. S6zlesmenin agirlik dengesinin fazlasiyla

tiikketici lehine bozulmus oldugu ve saticinin ifas1 anina kadar hicbir gerekge

350 Madde hiikmiiniin 684 sayilh KHK m. 8 ile degisiklik yapilmadan énceki halinde tiiketiciye
higbir gerekce gostermeksizin, konutun teslimine kadar donme hakki taninmist:®**°, Bunun yaninda
ayni KHK ile donme hakki neticesinde ortaya ¢ikan saticinin iade borcu kapsaminda tiiketiciye
iade edilmesi gereken tutar ve tiliketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgenin iade edilme siiresi
doksan giinden yiiz seksen giine ¢ikarilmistir. Sozlesmeden doniilmesi durumunda saticinin,
konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminat
isteyebilecegi yoniindeki hiikiim; s6zlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢in sozlesme bedelinin
yiizde ikisine, {i¢ ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine, alt1 ila on iki ay arasi i¢in yiizde altisina ve on
iki ila yirmi dortay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilecegi
seklinde degistirilmistir.

31 Giimiis, s. 271; Karakocal/Kursun, s. 138; Acar, Hakan, s. 34.

32 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s.79 vd.

353 Cabri, s. 111- 112; Giimis, s. 271; Makaract, s. 258, dn. 28.

354 Atamer, s. 242.

355 Atamer, s. 243.

75



gostermeye gerek olmadan, ucu agik bir sekilde tiiketiciye donme hakk: verilmis
olmasina bir smir getirilmesi gerektigi aciktir®*®. Bu nedenle 684 sayili KHK ile
sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aylik bir siire sinirlamasi getirilmesi
yerinde bir diizenleme olmustur. Ancak 684 sayili KHK ile getirilen yirmi dort
aylik siirenin dahi satici taraf bakimindan halen uzun oldugu diistliniilebilir. Zira
saticinin konutu, sézlesme tarihinden itibaren yirmi dort aydan daha kisa siirede
devir ve teslim etmesi miimkiindiir. Bu durumda s6zlesmenin ifas1 anina kadar
tiikketici sézlesmeden donme hakkina sahip olacaktir.

Tiiketiciye taninmis olan, hicbir gerekce gostermeden sozlesmeden donme
hakkinin siiresinin uzun tutulmasi, saticilar bakimindan risk yaratmaktadir.
Tiiketicinin dénme hakkini kullanirken saticiy1 zarara sokma niyetinin olmasina
da gerek yoktur. Tiiketici sadece baska bir konutu begendigi icin dahi
sozlesmeden donebilir ve bunun neticesinde satici taraf ciddi zarara ugrayabilir.
Zira sozlesmeden cok sayida tiiketicinin donmesi ihtimalinde saticinin projesi igin
yeni finansal kaynaklari hemen bulacaginin garantisi olmadigindan, insaat
projesini tamamlayamamasi veya iflas etmesi dahi s6z konusu olabilir®’. Bu
nedenle, bu denli genis koruma ile s6zlesmenin kaderinin tamamen taraflardan
birinin keyfine birakildig1 sdylenebilir®,

Doktrindeki bir diger goriise gore, burada aslen sinir getirilmesi gereken
husus, donme hakkinin siiresi degil gerekgesiz olarak ileri siiriilebilmesidir. Zira
bu goriise gore, yirmi dort ay icerisinde gerceklesecek bir ekonomik kriz veya
satin almmis olan konutun prim yapmayacaginin Ongoriilmesi neticesinde
sozlesmeden gerekce gostermeden doniilmesi halinde sadece ahde vefa ilkesi
zedelenmekle kalmayip, yiiklenicileri ve dolayisiyla ingaat sektoriinii ciddi
anlamda olumsuz etkileyecegi 6ne siiriilmiistiir®®.

684 sayili KHK vyiiriirliige girmeden once akdedilen sozlesmelere hangi
hiikiimlerin uygulanacaginin cevabini On Odemeli Konut Satislari Hakkinda

Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik gegici madde 1°de bulmak

36 Aym goriiste, Dogar, s. 276.

357 Dogar, s. 277.

38 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 82. Yazarlara gore, taraflar sozlesme ile baglanma iradelerinde
ciddi olmadiklarindan aslinda s6zlesmenin gecerli bir sekilde dogmadig1 da ileri siiriilebilir.

39 Dogar, s. 278; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 85.
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miimkiindiir®®°

. Hilkme gore, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerine, sézlesmenin
akdedildigi zaman yiiriirlikte bulunan yonetmelik hiikiimleri uygulanacaktir.
Dolayistyla 11.03.2017 tarihinden once akdedilen bir 6n 6demeli konut satig
sozlesmesine, tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini konutun devir ve teslim
siresine kadar kullanabilecegi yoniindeki eski TKHK m. 45 hiikmi

361

uygulanacaktir Yani saticinin konutu otuz alt1 ay sonunda tiiketiciye teslim

edecegi yonilinde anlagilmis ise, tliketicinin bu siirenin sonuna kadar sézlesmeden

higbir gerekge gdstermeden dénme hakki mevcuttur®®?,

3.2.2. Siiresi

Donme hakki yirmi dort ay icinde kullanilabilir. Satici tarafindan
sozlesmeye uygun bir sekilde devir ve teslim gerceklestigi takdirde donme hakki
son bulacaktir. Ancak yirmi dort aylik smir, déonme hakkinin higbir gerekge
gosterilmeden kullanilmasina iligkindir. Yirmi dort aylik siire dolduktan sonra
tiketicinin donme hakkinin ortadan kalktig1 distiniilmemelidir. Saticinin
sozlesmeden dogan yukiimliiliikklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi
halinde tiiketici bu yirmi dort aylik silireyle bagl olmayacaktir. Konutun teslimi
yirmi dort aydan uzun bir siireye baglanmis oldugunda, tiiketici hakli nedenlere
dayanarak s6zlesmeden donebilecektir®®?,

Klasik anlamda donme beyani tek tarafli, varmasi gerekli bir hukuki beyan
oldugundan, cayma beyanindan farkli olarak, belirtilen yirmi dort ay igerisinde
saticinin hakimiyet alanina ulasmalidir®®®. Cayma hakkinda ise cayma beyaninin
satici tarafa ne zaman ulasmis oldugunun bir 6nemi yoktur. Zira, TKHK m. 43 f.
1’de belirtildigi {lizere, cayma bildiriminin, siiresi i¢inde saticiya yoneltilmis
olmasi yeterlidir. Burada diizenleme altina alinmis olan dénme beyaninin ise, ayni

caymada oldugu gibi yoneltilmesi yeterli goriilmiistiir.

360 RG 11.03.2017 T., 30004 S.

%1 Yiiriirliik ilkeleri hakkinda bkz. flkeler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Inceoglu/Bas Siizel, s.
397-398.

362 Dogar, s. 279.

363 Dogar, s. 279-280.

364 Eren, s. 1286 vd.
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3.2.3. Sekli

TKHK m. 45 donme beyaninin ne sekilde yapilacagina dair bir diizenleme
getirilmemis ise de, Yonetmelik m. 9 f. 2 ile donme beyaninin noter araciligryla
yapilmasi yoniinde bir zorunluluk getirilmistir. Hilkmiin lafzindan, bu beyanin
noter araciliryla yapilmasinin bir gegerlilik sart1 oldugu anlasilabilmektedir3®.
Ancak doktrindeki bir goriise gore, kanunen sekil zorunlulugu 6ngériillmemisken
Yonetmelikle boylesine bir sekil sartinin getirilmis olmasi neticesinde seklin

gecerlilik sart1 olarak kabul edilmesi miimkiin degildir3®®

. Diger bir gorilise gore
ise, bu diizenleme ile tiikketicinin donme hakkimi kullanmasi sadece noterle
siirlandirildigindan, hakkini kullanilmasi zorlastirilmistir. Ancak yine de noter
disinda yapilan donme beyani hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir>®’.

Yonetmelik m. 9 f. 2 uyarinca, bagh kredi sozlesmesinin s6z konusu
oldugu hallerde sozlesmeden donme hakki kullanilirsa, satici tarafindan ilgili
konut finansmani kurulusuna tiiketicinin sdzlesmeden dondigli derhal

bildirilmelidir3®,

3.2.4. Esin Rizasi

Soézlesmenin 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi bigiminde yapildigi
hallerde, konutun miilkiyeti heniiz devredilmeden zilyetligi devredilmis ise ve bu
konut aile konutu niteliginde ise, donme hakkinin kullanilmasit TMK m. 194
uyarinca diger esin rizasina baglidir; esin rizas1 alinmadan yapilan donme beyan

kesin hiikiimsiizdiir3®.

35 Dogar, s. 282.

366 zmen/Vardar Hamamcioglu, s. 86.

367 Cabri, s. 114. Yazara gore yazili sekilde, iadeli taahhiitlii mektupla yapilan dénme beyam da
gecerli sayilmaliydi.

%8 Atamer, s. 244.

369 Cabri, s. 114; Giimiis, s. 272.
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3.2.5. Sonuglari

3.2.5.1. Genel Olarak

Tiiketici tarafindan donme hakkiin belirtilen sekilde ve siiresinde
kullanilmas: halinde 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmesi gegmise
etkili olarak hiikiimsiiz hale gelecek ve bdylece sozlesmenin her iki tarafinin da
borcu sona erecektir3™°.

Donme neticesinde TKHK m. 45 f. 3 uyarinca taraflarin iade yikiimliligi
dogmaktadir. TKHK m. 45 f. 3’te, aynen cayma hakkinda oldugu gibi sdzlesme
taraflarindan hangisinin iade borcunu o6nce ifa edecegi diizenleme altina
alinmustir.

Doénme hakkinin kullanilmasiyla dogan edimlerin iadesi borcunun hukuki

371 Ozellikle 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin

niteligi doktrinde tartismalidir
kat irtifakin1 devir suretiyle yapildigi hallerde, tiiketici lehine devredilmis kat
irtifakinin iadesinin nasil ve hangi sebeple yapilacagi hiikkme baglanmadigindan

872 Tiiketicinin donme hakkimi kullanmasinin ardindan

aciklamaya muhtagtir
ortaya ¢ikan iade yiikiimliiliiglinlin dayanagi olan hukuki sebep bakimindan
toplanma dort goriis mevcuttur. Bunlar Kklasik, ayni etkili, kanuni borg iliskisi ve
donilisiim teorilerine gore; sebepsiz zenginlesme, ayni istihkak, kanuni borg,
sozlesmeden dogan bor¢ goriisleridir 3. Ancak bunlardan ikisi, klasik ve

dontisiim teorileri doktrinde agirlik kazanmistir.

3.2.5.1.1. Klasik Donme Teorisine Gore

Isvigre ve Tiirk Hukuklarindaki agirhikli goriise gore dénme beyaninin

kars1 tarafin hakimiyet alanina girmesiyle sdzlesme kuruldugu andan itibaren (ex

370 Oguzman/Oz, s. 516; Inal, s. 718; Giimiis, s. 271; Cabri, s. 114.
81 Oguzman/Oz, s. 517; Buz, s. 117 vd.

372 Dogar, s. 283.

373 Eren, s. 1287; Dogar, s. 273, dn. 783.
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374

tunc) ortadan kalkacaktir®*. Donme beyani, bozucu yenilik doguran hakkin

kullanilmas: anlamma gelmektedir3"

. Diger bir anlatimla, sozlesme sanki hig
yapilmamis gibi sona erecek, sozlesmenin kuruldugu ana geri doniilecek ve
sozlesmenin kurulmasi asamasindan onceki kosullar ortaya cikacaktir 376
Kuruldugu andan itibaren ortadan kalkan s6zlesmeden dogan haklar ve borglar da
meydana gelme anlarindan itibaren ortadan kalkacaktir®’’.

Donme hakkinin kullanilmasiyla aslen heniliz ifa edilmemis edim
yiikimliiliikleri sona erecek; daha Once yerine getirilmis edimler ise hukuki
sebepten yoksun hale gelecektir®’®. Ancak klasik donme teorisi savunucularina
gore, soOzlesmeden donmenin gecmise etkisi sadece taahhiit islemi olan
bor¢landirict iglem ile sinirh oldugundan, s6zlesmenin ifasi amaciyla yapilan
tasarruf islemlerinin gegerlilikleri sozlesmeden dénmeden etkilenmeyecektir®’®.
Bu goriise gore, daha 6nceden ifa edilmis olan edimlerin iadesi, ifa edilen edim
bir ayni hakkin devrini igeriyor olsa dahi, TBK m. 77 vd. uyarinca sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilecektir®®. fade borcunun kapsami da
TBK m. 79-81 hiikiimlerine gore belirlenecektir. Buradaki davanin sonradan
ortadan kalkan sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi davasi oldugu ileri
siiriilmektedir®?.

Klasik goriisii savunanlar bu noktada ikiye ayrilmaktadirlar. Cogunlugu,
daha Once yapilmis olan kazandirmalar sebebe bagli bir tasarruf islemiyle
yapilmis olsa dahi, devredilen hakkin kendiliginden eski sahibine donmeyecegi,

tasarruf isleminin donmeden etkilenmeyecegi, sebebin sonradan sona ermesine

374 Eren, s. 1286; Oguzman/Oz, s. 517; Buz, s. 118.

375 Inal, Borca Aykirilik, s. 527.

376 Dogar, s. 273.

317 Oguzman/Oz, s. 517.

378 Nazikoglu, O. Isik, Karsilikli Taahhiitleri Havi Akitlerde Bor¢lunun Temerriidii, AUHFD, C. 8,
S.1-2, Ankara 1951, s. 680 vd.; Buz, s. 119.

379 Bug, s. 119.

380 Ozmen’e gore, donme hakki bozucu yenilik doguran bir haktir ve ifa edilmis edimlerin iadesi
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istenecektir. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 81, dn. 110;
Oguzman/Oz, s. 518; Buz, s. 119.

381 Oguzman/Oz, s. 518.
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dayanilarak iadenin sebepsiz zenginlesme talebiyle istenmesi gerektigi
goriisiindedir®®?,

Yargitay’in goriisii de sdzlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacagi
yoniindedir. Bunun yaninda sézlesmeden doniilmesinden once ifa edilmis olan
edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore gerceklesecegi
goriisimdedir®®,

Diger goriis ise, Sebebe bagh tasarruf isleminin s6zlesmeden donme ile
geemise etkili olarak gecersizlesecegi ve Onceden verilmis olan edimlerin
iadelerinin ayni hakka dayanacagini ileri siirmektedir®®*. Bu teoriye ayni etkili
donme teorisi de denilmektedir. Ayni etkili donme teorisine gore, donmenin
gecmise etkili giicli sadece borglandirict islemi degil, ayni zamanda sézlesmenin
ifas1 amaciyla daha once yapilan tasarruf islemlerini de -etkileyecektir 38
Taraflarin, donmeden Once yerine getirmis olduklar1 edimlerin iadesi istihkak
davasi yoluyla talep edilecektir.

Buz, donme ile birlikte sozlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalktigin1 kabul eden bu teorinin, s6zlesme geregi donmeden Once yapilan tasarruf
islemlerinin de gegersiz hale gelecegini kabul etmesi gerektigini; ama bu sonuca
sebepten soyutluk ilkesine gore varildigr icin bdyle bir sonuca baglandigin
diisiinmektedir % . Sebepten soyutluk ilkesine gore tasarruf islemlerinin
gegcerliligi, borclandirict islemin gegersizliginden etkilenmemektedir. Bu goriis
taginirlarin devri halinde kabul edilebilir olsa da tasinmazlar iizerindeki ayni
haklarin devri sebebe bagli oldugundan klasik dénme teorisinin varmis oldugu

sonuglarla bagdastirmak miimkiin olmayacaktir®®’,

32 Ornek vermek gerekirse; sdzlesmeden déniilmeden 6nce bir tasmmmazin miilkiyetinin devri
gergeklesmisse, bu islem sebebe bagli olmasina ragmen, tasimmazin sebepsiz zenginlesme
gerekcesiyle acilan tescile zorlama davasi uyarinca iadesi istenecektir. Oguzman/Oz, s. 518.

33 Yargitay 23. HD 2016/1814 E., 2017/2252 K. ve 23. HD 2016/74 E., 2017/3805 K.
https://femsal.yargitay.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/GelismisDokumanAraServlet (22.04.2018);
Bu konuda daha fazla karar 6rnekleri igin bkz. Buz, s. 129 vd.

%4 Ornek vermek gerekirse; tasinmaz miilkiyetini gegiren bir sdzlesmeden doniilmesi halinde,
miilkiyet el degistirmemis ve yapilan tescil yolsuz hale gelmis sayilacaktir. Oguzman/Oz, s.519.
%5 Bugz, s. 121.

%6 Bugz, s. 119.

37 Buz, s. 119-120. Giimiis’e gore, buradaki donme hakki ikinci bir cayma hakki niteliginde
oldugundan ve kanun koyucu tarafindan cayma hakkinin ayni hak iktisaplarini ortadan kaldirici
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3.2.5.1.2. Doniisiim Teorisine Gore

Tiirk ve Isvicre Hukuk sisteminde giderek agirlik kazanan doniisiim
teorisine gore, donme hakkinin kullanilmasiyla sézlesme iliskisi ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkmamakta, hatta sozlesmenin gecerliligini de sona
erdirmemektedir 3 . Dénme hakkimin kullanilmasiyla sézlesmenin icerigi
degismekte ve sozlesme iliskisi bir tasfiye iliskisine donmekte oldugundan bu
teoriye gore donme beyani degistirici yenilik doguran bir beyandir®®°. Doktrindeki
bir goriise gore heniiz ifa edilmemis edimler ileriye etkili olarak sona ererken,
diger goriise gore bu edimler ortadan kalkmayacak, sadece bor¢lunun ifadan
kagmmasini saglayan def’i hakkina doniisecektir®®®. Sozlesmeden doniilmesinden
Once yerine getirilmis olan edimler ise sozlesmeden dogan borglar olarak iade

borglar1 haline gelecektir 39

. Yani buradaki iade yiikiimii ve buna aykirilik
sebepsiz zenginlesme kurallarina degil, s6zlesmeden dogan borglara uygulanacak
kurallara tabidir®®2,

Dontisiim teorisi goriisiinde olanlara gore sdzlesme sanki hi¢ yapilmamis
gibi gee¢mise etkili olarak ortadan kalmamakta, bunun aksine sozlesme gecerli
olarak kurulmus olmakta ve donme hakkinin kullanilmasi anina kadar hak ve
borglar gegerliligini siirdiirmiis bulunmaktadir®®,

Sozlesmeden donme ile sdzlesmenin konusu degismekte ve sézlesmeden
dogan verme yikiimliligi bu sefer, sozlesmeden dogan geri verme

yiikiimliiliigiine doniismektedir®®*. Sozlesmeden donmenin bir tasfiye iliskisine

etkisi goz ardi edildiginden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilmasi yersiz olmustur.
Giimiis, s. 276.

388 Eren, s. 1144.

389 Oguzman/Oz, s.521.

390 Heniiz ifa edilmemis edimlerin ileriye etkili sona erdigi yoniindeki goriis igin bkz. Eren, s.
1287; bor¢lunun ifandan kaginmasini saglayan def’i goriisii icin bkz. Serozan, s. 74.

%1 Bugz, s. 123; Serozan, s. 74 vd. Vardar Hamamcioglu’na gore, sozlesmeden dénmeye dayali
iade talepleri taraflar arasinda tasfiye iliskisine donen sézlesmeye dayanmaktadir. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, s. 87, dn. 116.

%2 Oguzman/Oz, s. 521; Buz, s. 123. Yargitay’in sdzlesmeden doniilmesi halinde, alacaklinin
verdiklerini geri istemesine iligkin davanin “sahsi” dava niteliginde oldugu ve bu davanin
sOzlesmeye aykir1 davranistan kaynaklandig1 yoniindeki kararlari i¢in bkz. Dogar, s. 274, dn. 787.
83 Bug, s. 123-124.

%% Eren, s. 1287; Serozan, s. 90.
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doniisebilmesi icin taraflarin bu yonde karsilikli, birbirine uygun iradelerinin

bulunmasi gerekmektedir®®.

3.2.5.2. Edinimlerin iade Edilmesi

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden donmesi halinde
meydana gelen hukuki sonug¢lardan olan taraflarin iade yiikiimliligi TKHK m.
45 f. 3’te diizenlenmistir. Hiikme gore, sozlesmeden donme neticesinde,
tilketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg¢ altina sokan her tiirli
belge, donme bildiriminin satictya ulagtigi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin
icinde tiiketiciye geri verilir. Tiiketici, saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, on giin icinde
edinimlerini iade eder. TKHK m. 45 f. 3’iin 684 sayili KHK ile degistirilmesinden
onceki halinde ise tiiketicinin sdzlesmeden donmesi durumunda, tiiketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgenin, donme
bildiriminin saticiya ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ doksan gilinde geri
verilecegini diizenlenmekteydi®®.

Tiiketicinin donme hakkini kullanmasinin neticesinde 6n 6demeli konut
satig veya satig vaadi sozlesmesi gecmise etkili olarak (ex tunc) hiikiimsiiz hale
gelecegi ve artik hiikiimsiiz olan sodzlesme nedeniyle sozlesme taraflarinin
birbirlerinden almis olduklarini iade etme borcu altina girdigi belirtilmektedir®®’.

Diizenleme altina alinan edinimlerin iadesinin hukuki niteligi, kat
irtifakinin saticiya tekrardan nasil ve hangi sebeple iade edilecegi yoniinde
kanunla getirilmis bir hiikiim bulunmadig1 gibi, bu konu doktrinde tartismalidir.

Klasik goriis taraftarlari, bu iade yiikiimliiliigliniin sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri ¢er¢evesinde gergeklesecegini ileri siirmektedirler®®®

. DOniistim teorisi
taraftarlarina gore ise, edimlerin karsilikli iadesi borcu bir tasfiye iligkisidir. Bu

durumda soézlesme gegmise etkili olarak sona erip, ortadan kalkmamakta; sadece

39 Bugz, s. 134. Déniisiim teorisinin elestirisi i¢in bkz. Oguzman/Oz, s.522.

3% 684 sayili KHK m. 8 ile saticinin iade yiikiimliiliigiiniin siiresi yiiz seksen giine ¢ikarilmustir.
397 Inal, s. 718; Giimiis, s. 271.

398 Ogzuman/Oz, s. 518; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 81, dn. 110.
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sOzlesmenin igerigi tasfiye iliskisi haline doniismekte, s6zlesme iliskisi devamini
stirdiirmekte ve edimlerin iadesi sozlesmeden dogan borca dayanilarak
gergeklestirilmektedir®®.

Tirk Hukuk sisteminde, ayni haklar tam ve eksiksiz kurulup
devredildikten sonra sebebe baglilik ilkesi geregi cercevesinde bile, hukuksal
sebebin sonradan ortadan kalmasi halinde, ortadan kalkma durumu gegmise etkili
de olsa o ayni hak kendiliginden eski sahibine dénmeyecektir’®. Yani cayma
hakkindan farkli olarak dénme hakkinin ayni bir etkisi bulunmadigindan, dénme
hakkinin kullanilmasiyla kat irtifaki kendiliginden saticiya donmeyecektir 4%,
Ancak Yargitay bazi kararlarinda doniilen s6zlesme geregi daha 6nce kars: tarafa
devredilmis olan miilkiyetin, sozlesmeden donme ile birlikte tekrar devreden
kisiye donecegini belirtmistir*®2,

So6zlesmeden doniilmesi lizerine saticinin lizerine diisen satis bedelini ve
tiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade etme borcunu yerine
getirmesinin ardindan tiiketici on giinliik siire icerisinde kat irtifakin1 saticiya iade
etmesi gerekir. Tiiketici devretmekten kaginirsa saticinin, TMK m. 716 uyarinca
tescile zorlama davasi acarak kat irtifakinin veya konutun miilkiyetinin kendisine
iadesini talep etme hakk1 vardir®®,

Sozlesmeden doniilmeden Once tiiketiciye kat irtifakinin devredilmedigi
ancak konutun zilyetliginin devredildigi hallerde ise iade borcunu yerine
getirmeyen tiiketiciye karsi satici, konutun zilyetliginin kendisine iade edilmesi
icin TMK m. 993-995 uyarinca zilyetligin iadesine iliskin bir dava agmasi

gerekmektedir4%,

39 Serozan, s. 90; Eren, s. 1287.

400 Serozan, s. 91.

401 Dogar, s. 286.

402 Yargitay, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle s6zlesmenin
geriye doniik feshi sonucu arsanin eski malikine doneceginden sz etmektedir. Yargitay 15. HD,
21.04.1993 T., 3812 E., 1871 K. Karar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Buz, s. 131-132, dn. 53.
493 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 89. Serozan’a gére de ayni hakkin iadesi igin tescil davasi
actlmalidir. Serozan, s. 95. Buz’a gore de sozlesmeden doniilmesinin ardindan, daha once yerine
getirilen ayni nitelikteki edimlerin iadesi i¢in tapu kaydinin diizeltilmesi davasi agilmasi
gerekmektedir. Buz, s. 140.

404 Eren, Miilkiyet, s. 31 vd.
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Tiiketici, saticinin iade yiikiimliiliiglinii yerine getirmesi iizerine on giin
icerisinde, kendisi adina tescil edilmis olan kat irtifakinin terkinini ve satici adina
yeniden tescili i¢in tapu sicil miidiirliigiine bagsvurdugunda tiiketicinin bu talebi
kuvvetle muhtemel reddedilecek ve tapu sicil midirliigii tarafindan bu islemin
tekrardan satis biciminde yapilmasi gerektigi cevabimi alacaktir*®. Bu durumda
bazi masraflar dogacaktir.

Kat irtifakinin iadesi sirasinda olusacak masraflara kimin katlanacagi
konusunda ise TKHK m. 45 f. 1’de diizenleme getirilmistir. Hiikkme gore,
sozlesmeden doniilmesi halinde satici, konutun satis1 veya satis vaadi s6zlesmesi
nedeniyle olusan vergi, harg ve benzeri yasal ylikiimliiliikklerden dogan masraflarin
O6denmesini isteyebilir. Bu durumda 6n 6demeli konut satis sozlesmesi nedeniyle
tilketici lehine kat irtifaki tesis edilmesi halinde bunun saticiya tekrardan devri
icin gereken masraflara tiiketicinin katlanmast satic1 tarafindan istenebilir®®.

TKHK m. 45 f. 1’in lafzindan, sézlesmede bu yonde bir diizenleme
yapilmamis olsa da saticinin, kat irtifakinin iadesine iliskin masraflarin tiiketici
tarafindan karsilanmasini isteyebilecegi yoniinde bir anlam ¢ikmaktadir. Fakat
hiikmiin gerek¢esini inceledigimizde saticinin bu masraflar tliketiciden talep
edebilmesi igin sdzlesmeye bu yonde hiikiim koymasi gerektigi goriilmektedir®®’.
Buna karsilik doktrindeki bir goriise gore, sozlesmeden gerekcesiz doniilmesi
halinde, sozlesmede masraflarin tiiketici tarafindan karsilanacagina dair hiikiim
olmasa dahi satic1 bu masraflari tiiketiciden talep edebilmelidir®®®,

TKHK m. 45 f. 3 incelendiginde Oncelikle saticinin sézlesmeden otiirii
tilkketiciden almis oldugu satis bedelini ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirli

belgeyi vermekle yiikiimli oldugu, sonra tiiketicinin iade yiikiimliliigliniin

dogdugu ve ayni anda ifa ilkesinin disina cikildig1 acikca goriilmektedir®®®. Bu

495 Sirmen, s. 161; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 89.

408 Atamer, s. 244, dn. 553.

407 Gerekgeye gore; “Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan tiiketicinin bir donme cezast
ve konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olugan vergi, har¢ ve benzeri
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar: 6demesi sozlesme ile kararlagtirilabilir.”

408 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 92; Acar, Hakan, 34; Dogar, s. 288; Cabri, s. 116.

409 Atamer’e gore, aym anda iade yiikiimliiliigiinden vazgecilmesi ile saticilar1 gereksiz yere
magdur eden bir diizenleme getirilmistir. Atamer, s. 247. Dogar’a gore tiiketici, kendi iade
yuktimliiliiglini yerine getirmesinin ardindan, ddnmeden 6nce 6demis oldugu satig bedelinin satici
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durumda satici, tiiketiciden almis oldugu satis bedelini ve onu borg altina sokan
her tiirlii belgeyi iade etmeden, tiiketiciye devretmis oldugu seylerin iadesini
isteyemeyecektir. Hiikiim tiiketici yararina emredici nitelikte oldugundan
taraflarin s6zlesme ile tiiketici aleyhine bunun aksini diizenlemeleri de miimkiin

degildir*®.

3.2.5.3. Tiiketicinin Tazminat Odeme Borcu

TKHK m. 45 f. 1 ilk halinde, tiiketicinin sozlesmeden gerekg¢esiz donmesi
halinde 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden dogan masraflari 6demesi ve
sO6zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar da tazminat 6demesi yoniinde yiikiimliiliik
getirilmisti. Tiketiciye sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminat 6deme
yikiimliligii getirilmis olsa da doktrinde tiliketiciye taninan bu hakkin
sinirlandirilmast yoniindeki goriisler agirliktaydi**. Proje kapsaminda gok sayida
tilkketicinin s6zlesmeden donmesi halinde saticinin ciddi zararlara ugrayacak
olmasindan 6tiirli hiiklim elestiriye agikti.

Bu nedenle 684 sayii KHK m. 8 f. 1 ile bu duruma ¢oziim getirilmis,
tiikketicinin s6zlesmeden donmesi halinde saticinin s6zlesme tarihinden itibaren ilk
li¢ ay icin sdzlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay aras1 i¢in yiizde dordiine,
alt1 ila on iki ay arasi i¢in yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in ise
yiizde sekizine kadar tazminat 0denmesini isteyebilecegini diizenleme altina
almistir.

TKHK m. 45’in gerekgesinde, hiikiimde ongoériilen tazminatin donme

412

cezasi niteliginde oldugu agikca belirtilmistir*“. Dénme cezasini tanimi TBK m.

179 f. 3’te yapilmistir. Hilkkme gore, borglunun kararlastirilan cezay: ifa ederek

tarafindan iadesi i¢in taninan siire kapsaminda (en fazla yiiz seksen giin) saticidan faiz de talep
edebilmelidir. Dogar, s. 288, dn. 828.

40 Bz, s. 156.

4“1 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 79 vd.; Atamer, s. 243-244; Acar, Hakan, s. 34;
Karakocali/Kursun, s. 138; Giimiis, s. 271.

412 Gerekgeye gore, “Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan tiiketicinin bir donme cezast
ve konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri
yiikiimliiliiklerden — dogan  masraflart  odemesi  sozlesme ile kararlagtirilabilir.  Fakat
kararlastirilacak olan donme cezasi en fazla toplam satis bedelinin %2’si oraninda
istenebilecektir.”
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sozlesmeyi, donme veya fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat
etme hakki saklidir. Yani bor¢lu, sézlesmenin karsi tarafinin borca aykirt bir
davranis1 olmaksizin kararlastirilan cezay1 6demek suretiyle, herhangi bir gerekce
gostermeden sdzlesmeden dénme hakkina sahiptir®,

Satici, tiiketicinin sézlesmeden donmesi neticesinde kanunen ddeyecegi
tazminattan daha yliksek miktarda zarara ugramis olsa dahi, TKHK m. 45 ile
belirtilen oranlar iist sinir oldugundan, belirlenmis olan tazminat oranlarinin
haricinde bir talepte bulunamayacaktir**4,

TKHK m. 45 hiikmiinde, donme cezasinin tiiketiciden istenebilmesi i¢in
sozlesmede sakli tutulmus olmasi gerektigi yoniinde bir ifade bulunmamasina
ragmen, hiikkmiin gerekcesinden donme cezasinin istenebilmesi icin sézlesmede
sakli tutulmus olmasi gerektigi anlasilmaktadir. Doktrindeki bir goriise gore,
konut finansmani s6zlesmelerinde erken 6deme cezasini diizenleyen TKHK m. 37
f. 2’de belirtildigi gibi, bu yonde acik bir hiikim bulunmadigindan doénme
cezasinin istenebilmesi sdzlesmede hiikiim bulunmasi kosuluna baglanamaz*®.
Buna karsilik 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin zorunlu icerigini diizenleyen
Yonetmelik m. 7 f. 1 b. (i)’de 6denecek tazminata iliskin olarak tiiketiciye bilgi

verilmis olmasi aranmaktadir*®,

3.2.5.4. Tazminat Istenemeyecek Durumlar

Tiketiciye gerekgce gostermesine gerek olmadan, tek tarafli olarak
sOzlesmeyi ortadan kaldirma hakki veren donme hakki tazminat ytlikiimliiliigiine
yol agiyor olsa da bazi hallerde saticinin tiiketiciden tazminat talep etmesi

miimkiin degildir*’. TKHK m. 45 f. 2 hiikmiine gére satic1, yiikiimliiliiklerini hi¢

413 Dgnme cezas1 hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Inal, Borca Aykirilik, s. 77; Serozan, s. 221.

414 Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s. 279; Giimiis, s. 273; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 93. Oz’e
gore, hikkiimdeki yilizde iki ifadesinin mutlak sekilde istenebilecek bir tiir donme cezast mi, yoksa
belirtilen bu smira kadar saticimin varligini ispatlamasini gerektiren bir zarar mi oldugu
tartismalidir. Ayn1 goriise gore, kanunda “yiizde ikisine kadar” ifadesi kullanildigindan saticinin,
bu miktara kadar olan zararin1 ispat etmesi gerekmektedir. Oz, s. 155.

415 Cabri, s. 117. Aym gériiste, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 92; Dogar, s. 291.

416 Atamer, s. 244.

417 Cabri, s. 118.
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ya da geregi gibi yerine getirmezse tliketiciden herhangi bir bedel talep edemez.
Tiiketicinin 6lmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismesi ya da sozlesmenin yerine
olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin konulmasina iligkin
Onerisinin satict tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden s6zlesmeden doniilmesi

hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez*'8,

3.25.4.1. Saticinin Borcunu Hi¢ Veya Geregi Gibi Yerine Getirmemesi

Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi halinde
tikketici TKHK m. 45 f. 2 ve Yonetmelik m. 9 f. 4 b. (a) uyarinca s6zlesmeden,
tazminat sorumlulugu olmadan dénebilmektedir. Burada diizenleme altina alinan
sozlesmeden donme hakki zaten her sozlesmeye aykirilikta var oldugundan 6n
O0demeli konut satiglar1 bakimindan 6zel bir diizenleme getirilmis oldugu
sdylenemeyecektir®,

Saticinin borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesine drnek vermek
gerekirse; saticinin konutu tiiketiciye ayipli bir sekilde teslim etmesi veya teslimin
ayipli olacaginin anlasilabiliyor olmasi, saticinin ingaata hi¢ baglamamis olmasi,
saticinin konutu sozlesmede belirlenen siirede teslim edememesi veya belirlenen
siirede teslim edemeyeceginin acikg¢a anlasilabiliyor olmasi halleri sdylenebilir*?,

TKHK’da ve Yonetmelik’te bu yonde diizenleme bulunmasa dahi tiiketici
saticinin konutu zamaninda teslim edememesi halinde genel hiikiimlere (TBK m.
117 vd.) gbre tazminatsiz sdzlesmeden donebilecektir. Tiiketici, TBK m. 123
geregince satictya uygun siire vererek bu siirenin bitiminde veya uygun bir siire
verilmesine gerek olmayan bir halin varliginda, TBK m. 125°teki se¢imlik haklar

421

kapsaminda donme hakkini kullanabilecektir**. Bu durumda tiiketici donme

cezasint 0demek zorunda olmadigr gibi ugradigi menfi zararin tazminini de

418 Benzer diizenleme on 6demeli taksitle satis sozlesmesinden cayma hakkim diizenleyen
TBK m. 269 f. 3’te de karsimiza ¢ikmaktadir.

419 Atamer, s. 244.

420 Giimiis, s. 274; Cabri, s. 118-119; Dogar, s. 292-293.

421 Cabri, s. 119.
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422 Ancak bunun igin satict sézlesmeye aykiri

saticidan talep edebilmektedir
davraniginda kusurlu olmalidir. Eger satici, sozlesme kaynakli borglarini yerine
getirememede kusurlu olmadigini ispatlayabiliyorsa, tiiketicinin menfi zararlarini
odemek zorunda kalmayacaktir #2*. TKHK’nmn TBK’daki bu diizenlemeden
ayrildig1 en 6nemli nokta tiikketicinin donme hakkini kullanabilmesi i¢in saticiya
stire vermesine gerek olmamasidir. Tiiketici TKHK daki bu diizenleme ile genel
hiikiimlerdeki diizenlemeye gore daha avantajli konumdadir. TKHK’daki
diizenleme 1ile saticiya siire verilmesine gerek olmadan donme hakkini
kullanilabiliyor olmasi tiiketiciyi etkin bir sekilde korumak bakimindan yerinde
bir diizenleme olmustur.

TKHK m. 45 ve Yonetmelik m. 9 f. 4 hiikiimlerinde degisiklik yapilmadan
Once saticinin borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi halinde tazminat
talep edemeyecegi diizenleme altina alinmis olmasina ragmen, tiiketicinin bu
ihtimalde yine de vergi, har¢ gibi masraflari 6demek durumunda olup olmadigi
diizenleme altina alinmamisti. Bir goriise gore, bu konuda bir konutun birden
fazla kisiye satilmasi halini diizenleyen Yonetmelik m. 9 f. 5’e paralel olarak,
sozlesmeye aykir1 davranan saticinin masraflara katlanacagi yoniinde karar
vermek TKHK’nin mantigina uygun olan yorum olacaktir*?*, Fakat On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik
ile hiikkiimlerde yapilan degisikliklerden sonra vergi, harg, tazminat vb.

masraflarin da tiiketiciden istenemeyecegi diizenleme altina alinmigtir*2>,

3.2.5.4.2. Tiiketicinin Sézlesme ifa Edilmeden Olmesi

Satis bedelini 6demekle yiikiimlii olan tiiketicinin 6lmesi halinde 6n

O0demeli konut satis sozlesmesi kendiliginden sona ermeyeceginden mirasgilar

422 Inal, s. 726; Oz, s. 155; Cabri, s. 119; “...Yiikleniciden konut nitelikli bagimsiz bolimii sats
vaadi ile alan davaci teslimdeki gecikme nedeniyle tazminat isteyebilir. Bu davada Tiiketici
Makhemesi gorevlidir.” Yargitay 13. HD. 07.07.2011 T., 2011/2092 E., 2011/11197 K., Karar
hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kara, s. 902

423 Cabri, s. 120.

424 Atamer 244-245.

45 RG 11.03.2017 T., 30004 S.
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426 Saticinin borcunu hi¢ veya

tarafindan s6zlesmeden doniilmesi mimkiindiir
geregi gibi yerine getirmemesi ihtimalinden farkli olarak burada, aslinda
tiikketicinin risk alaninda gergeklesmis olan bir sonugtan Otiiri, miras hukuku
geregi borglu ve alacakli sifatimin kiilli halefiyet yoluyla mirasgilara gegen
sozlesmeden, tazminat ©demeden donme hakki tanmnmustir ?’ . Hiikmiin
gerekgesindeki, “Ihtivac duyup duymadiklart mechul bir edim icin mirascilarin
gelecege doniik olarak yiikiimlendirilmesinin dogru bulunmadigi” ifadesinden
mirascilara, belki yillarca yiikk getirecek bir soézlesmeden kurtulma imkani
tanindi@1 anlagilmaktadir. Yonetmelik m. 9. f. 4 hiikkmiinde degisiklik
yapilmasindan once s6zlesmeden doniilmesi halinde ortaya ¢ikacak olan vergi,
har¢ gibi masraflara bu sefer saticinin degil tiiketicinin miras¢ilarinin katlanmasi
gerekecegi diizenleme altina alinmist1*?®. Fakat yeni diizenleme ile tiiketicinin
Olmesi halinde de tiiketicinin mirasgilar1 vergi, harg, tazminat, masraf vb. hicbir

0demede bulunmadan sdzlesmeden donebileceklerdir.

3.2.5.4.3. Tiiketicinin Sozlesme Yerine Olagan Kosullarla Yapilacak Bir
Taksitle Satis Sozlesmesi Onerisinin Satict Tarafindan Kabul

Edilmemesi

TKHK m. 45 f. 2 ile getirilmis ve TBK m. 269’dan esinlenilmis olan bu
diizenleme ile tiiketiciye, olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satig
s0zlesmesine gecis imkanini kolaylastiracak veya bu ihtimal ger¢eklesmediginde
sozlesmeden tazminatsiz kurtulmasmma imkan verecek bir diizenleme
getirilmistir 4° . Tiiketicinin bu teklifini reddetmesiyle saticinin, tazminatsiz
s0zlesmeden donme sonucuyla karsi karsiya kalmayi tercih etmeme ihtimalinin
yiiksek olmasi nedeniyle bu diizenlemenin tiiketici bakimindan taksitle satig

sOzlesmesine gecisi kolaylastirdigi rahatca soylenebilir.

426 Cabri, s. 120.

421 Atamer, s. 245.

428 Cabri, s. 120-121; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 96.
429 Atamer, s. 245.
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TBK m. 269 ile taginirlar bakimindan getirilmis olan bu diizenlemenin 6n
O0demeli konut satis sozlesmeleri bakimindan nasil bir sonu¢ doguracagi net
degildir. Ornegin, &n odemeli satis sozlesmesi ile oturma takimi alan bir
tiketicinin, evlilik tarihi erkene alindigi i¢in bu takima teslim tarihinden daha
erken ihtiya¢ duymasi halinde saticinin 1srarla teslimi ger¢eklestirmemesi ve 6n
O0demelerin tamamlanmasini beklemesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak

degerlendirilmektedir*°

. Ancak 6n 6demeli konut satiglarinda ¢ogunlukla heniiz
insasina baslanmamis veya tamamlanmamis konutlar sézlesmeye konu
olmaktadir. Bu konutlarin miilkiyetinin devrinin ve tiiketiciye tesliminin hemen
gerceklesmesi miimkiin degildir. Istisnai olarak, halihazirda tamamlanmis olan bir
konutun 6n d6demeli konut satis sozlesmesine konu olmasi halinde bu fikranin
uygulanmas1 miimkiin olacaktir*3!,

On 6demeli konut satis sézlesmesinin taksitli sézlesmeye cevrilmesindeki
ama¢ sadece tiiketicinin 6ddeme planinda bir degisiklik yapilmasi ise; taksitli
sOzlesmeler tiiketiciye mal ve hizmeti bastan sunarken, 6n 6demeli sozlesmelerde
bu durum sz konusu olmadigindan, ortada higbir gerek¢e bulunmadan tiiketicinin
boyle bir talepte bulunmasina imkan veren bu diizenleme yersiz kalacakt1**2, Bu
konudaki diizeltmeyi ise On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y®&netmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmellk m. 2 f. 4 b. (¢)’de bulmak
miimkiindiir*®. lgili maddeye gore, “Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli
olarak yoksun kalmasi sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kogullarla yapilacak
bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iligkin onerisinin satici tarafindan
kabul edilmemesi” halinde tiiketici herhangi bir masraf veya tazminat 6demeden

434 Tlgili yonetmelikle degisiklik yapilmadan &nce,

sozlesmeden donebilecektir
tiikketicinin kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmasi kosulu aranmamaktaydi.
Bu durumda tiiketici kazan¢ elde etme imkanini siirekli olarak kaybetmedigi

slirece saticiya taksitle satis sozlesmesi yapma yoniinde teklifte bulunamayacaktir.

430 Daha fazla 6rneklendirme igin bkz. Atamer, s. 245-246; Dogar, s. 294.
431 Atamer, s. 246.

432 Atamer, s. 246.

438 RG 11.03.2017 T., 30004 S.

434 Dogar, s. 295.

91



Bir goriise gore burada TBK m. 138 anlaminda asir1 ifa giigligii benzeri
bir durum yaratilmaya galisilmaktadir. Burada mahkeme tarafindan aranmasi
gereken TBK m. 138’in sartlarinin gergeklesip gergeklesmedigi degil, taksitle
satis sOzlesmesi teklifinin satic1 tarafindan kabulii beklenemeyecek kadar agir ve
zarar verici nitelikte olmamasidir*®®. Bu gériise paralel olan bir diger goriise gore
ise, TBK m. 138’in agir kosullarina gerek olmaksizin, tiiketicinin yeni sdzlesme
Onerisinin satic1 tarafindan kabul edilmemesinin hakli sebeplere dayanip
dayanmadig1 géz 6niinde bulundurulmalidir®3®,

Tiiketicinin saticiya yapmis oldugu teklifin kabul edilmesiyle satici, yeni
bir sozlesme yapma borcu altina girecek ve yenilenen sozlesme ile 6n 6demeli
konut satig sdzlesmesi degismis olacaktir. Ancak tiiketiciye taninan bu hak yenilik
doguran hak niteliginde olmayacaktir®®’.

On Odemeli Konut Satislarn Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik ile yapilan degisiklikten once tiiketicinin yeni bir
taksitle satis sOzlesmesi Onerisinin nasil olmasi gerektigini diizenleyen
Yonetmelik m. 9 f. 4 b. (¢)’ye gore, mevcut sézlesmenin yerine konut teslim
tarthini gegmeyen ve tiiketicinin mevcut sozlesmeye gore talep edilen vade farkini
O0demeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satis sozlesmesinin kurulmasi yoniinde
oneri sunulmus olmalidir. Yani, tiiketicinin Onerisi 6deme planinin degismesi
neticesinde vadelerin uzatilmasi ve/veya taksit bedellerinin diisiiriilmesi yoniinde
olmali; ama yeni s6zlesmenin siiresi konut teslim tarihinden uzun olmamalidir*®,
Ancak diizenlemenin son halinde sadece tiiketicinin kazang elde etmekten stirekli
olarak yoksun kalmasi sart1 aranmustir.

Saticinin, hakli bir sebep ileri siirmeden tiiketicinin yapmis oldugu yeni
sOzlesme Onerisini reddetmesi halinde tiiketici, hem tazminat yiikiimliiliiglinden

kurtulur hem de s6zlesmeden dogan masraflara katlanmadan s6zlesmeden donme

hakkina sahip olur®®. Zira bu ihtimalde tiiketici, kosullarina ve amacina uygun bir

435 Oz, s. 156.

438 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 98; Diger elestiriler igin bkz. Inal, s. 733; Atamer, s. 246.
437 Cabri, s. 122; Giimiis, s. 274.

438 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 98-99; Dogar, s. 296.

439 Cabri, s. 123; Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 99.
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sekilde Kanunla taninmig bir hakk: kullanmak istedigi halde saticinin bunu kabul

etmemesi nedeniyle s6zlesmeden dénmektedir?4°.

3.2.5.4.4. Tiiketicinin Kazan¢ Elde Etmekten Siirekli Olarak Yoksun

Kalmasi

Tiiketiciye soOzlesmeden tazminat Odemeden donme imkani veren
hallerden bir digeri tiiketicinin kazang¢ elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmasidir. Tiiketicinin bu nedenle s6zlesmeden donebilmesi igin kazang elde
etmekten gegici bir siireligine degil, siirekli olarak ve tamamen yoksun kalmasi
gerekmektedir *** . Gegici bir siirelifine kazang elde etmekten yoksun kalma
halinde tiiketicinin tazminat sorumlulugu devam edecektir**?,

Hiikmiin gerekgesi incelendiginde, tiiketicinin maddi imkanlariin son
derece kisilanmis olmasinin karsisinda gelecekte sahip olabilecegi bir konut i¢in
O6demelere devam etme yiikiimliiliigli altinda birakilmis olmasinin 6niine gecilmek
istendigi anlagilabilmektedir. Tiiketicinin, herhangi bir hastalik, is kazasi, sakatlik
gibi nedenlerden otiirti, kusurunun varligi sorgulanmaksizin, siirekli olarak kazang
elde etme yetisini kaybetmesi neticesinde tazminat 6ddemek zorunda olmadan
3

sozlesmeden donme hakki mevcuttur 4 Bu hiikiimle tiiketicinin asir1

444

bor¢lanmasinin dnlenmesi amacglanmistir ***. Tiiketici, gelirinin 6nemli 6l¢iide

azalmasi ve ddemeleri yapamayacak duruma diismesi neticesinde donme hakkini
tazminat 6demeden kullanabilmelidir **° . Yonetmelik hiikmiinde degisiklik
yapilmadan Once tiiketici, kazang elde etmekten siirekli yoksun kalma sebebiyle

sozlesmeden donmesi halinde tazminat yiikiimliliiginden kurtulsa da

440 Dogar, s. 296.

441 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 96; Cabri, s. 121; Dogar, s. 297.

42 Cabri, s. 121; Dogar, s. 297.

43 Giimiis, 274; Cabri, s. 121; Dogar, s. 297.

444 Atamer, s. 245.

45 Giimiis, s. 274; Dogar, s. 297. Getirilmis olan bu diizenlemenin hatali oldugu ve aslinda borglar
hukuku anlaminda taraflardan birinin ekonomik durumunun bozulmasinin sdzlesmenin sona
ermesine neden olmadig1 ve kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalma kavraminin kotiiye
kullanilmaya miisait oldugu yéniindeki gériis i¢in bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu s. 96-97.
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sozlesmeden dogan vergi har¢ vb. masraflardan sorumlu olacakt1 . Ancak
hiikkmiin son halinde tiiketicinin artik herhangi bir isim altinda 6deme yapma

sorumlulugu bulunmamaktadir.

3.25.45. Konutun Birden Fazla Kisiye Satilmasi Halinde Tiiketicinin

Sozlesmeden Donmesi

TKHK m. 45’te bulunmayan ancak Yonetmelik m. 9 f. 5 ile getirilen
diizenlemeye gore, saticinin birden fazla kisiyle ayni konut i¢in 6n édemeli konut
satig sozlesmesi yapmast halinde tiiketici, vergi, har¢, masraf ve tazminat 6deme
yiikiimliiliigli olmadan sézlesmeden donebilecektir.

Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in sdzlesmenin 6n 6demeli konut satis
vaadi seklinde yapilmis olmasi gerekmektedir, zira kat irtifakinin birden fazla kisi
icin tesis edilmesi miimkiin degildir**’.

Doktrinde, aslen saticinin borca aykir1 bir davranisindan kaynaklanan bu
diizenlemeye, Yonetmelik m. 9 f. 4 b. (a)’nin varliginin yaninda gerek olmadig:
yoniinde goriisler mevcuttur®e,

On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik m. 2 f. 5 uyarinca saticinin birden fazla kisiyle 6n
O0demeli konut satis vaadi sdzlesmesi yapmis olmasi neticesinde tiiketicinin

s0zlesmeden donme hakkini kullanma siiresi konutun devir veya teslim sliresine

kadar uzatilmistir.

3.2.5.4.6. Tiiketicinin Proje Degisikligi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi

Insaata baslandiktan sonra projede degisiklikler yapilmasi uygulamada
rastlanilan durumlardan biridir. Yonetmelik m. 11 uyarinca sdzlesmeye konu olan
projede sonradan bir degisiklik yapilmas1 halinde, bu degisikligin tiiketiciye yazili

veya kalic1 veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje

46 Cabri, s. 122.
447 Atamer, s. 246-247.
448 Atamer, s. 247; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 101.
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degisikligini kabul etmeyerek bir ay icinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve
benzeri adlar altinda higbir bedel 6demeksizin s6zlesmeden donebilir.

Madde hiikmiine, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik uyarinca “Proje degisikliginin yasal
zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda,
satict tiiketiciden bu Yonetmeligin 9 uncu maddesinin iiciincii fikrasinda yer alan
masraf ve tazminat tutarimi dikkate alarak kesinti yapabilir® climlesi
eklenmistir**°.

Doktrindeki bir goriise gore, burada klasik bir eser s6zlesmesinden farkli
olarak saticinin, tiiketicinin onayr olmaksizin projede degisiklik yapma hakk1
vardir, zira proje sahibi TBK m. 470 anlaminda is sahibi degil, insaat1 yapan
saticidir. Ancak tiiketicinin razi olmadig degisiklik karsisinda bir hakki olmasi
gerektiginden, bdyle bir durumda tiiketiciye sozlesmeden donme hakk:
tamnmugtir °° . Burada vurgulanmasi gereken nokta, projedeki degisikligin
saticinin  iradesiyle gerceklesecek olmasidir. Proje degisikliginin yasal bir
zorunluluk ya da miicbir sebepten otiirli gergeklesecek olmasi durumunda
saticinin  degisiklik {izerinde iradesinin varligindan s6z edilemeyecektir. Bu
durumda tiiketicinin yine sézlesmeden donme hakki bulunacak fakat hem harg ve
benzeri masraflart hem de ngdriilen tazminat1 ddemesi gerekecektir®?.,

Bir goriise gore saticimin risk alaninda gergeklesen sebeplerden otiirii
s0zlesmeden doniilmesi halinde ortaya ¢ikacak olan zararlara satici katlanacaktir
ve tiiketicinin proje degisikligini kabul etmeyip s6zlesmeden donmesi halinde de
sOzlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 sebebiyle ugramis oldugu menfi zarari saticidan

talep etme hakk1 olacaktir®®?,

49 RG 11.03.2017 T., 30004 S. Tlgili hiikiim On Odemeli Konut Satiglart Hakkinda Y 6netmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik m. 3 ile getirilmistir.

450 Atamer, s. 248.

41 Atamer, s. 248. Aksi yondeki goriis icin bkz. Cabri, s. 130; Yonetmelikle belirlenen bu ydndeki
hilkmiin sézlesmede yer almasi halinde haksiz sart niteliginde olacagi yoniindeki goriis ig¢in bkz.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 102; Bu durumda tiiketicinin harg ve benzeri masraflar saticiyla
esit sekilde katlanmasi1 gerektigi yoniindeki goriis icin bkz. Dogar, s. 299.

452 Cabri, s. 131.
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3.2.5.5. Tiiketicinin Donme Hakkini Kullanmasinin Bagh Kredi S6zlesmesine

Etkisi

Yonetmelik m. 9 f. 7 uyarinca, “Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi
ile karsilanmast durumunda, tiiketicinin odedigi satis bedeli, satict tarafindan
donme bildiriminin kendisine ulastigi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin
icinde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar: diisiilerek ilgili
konut finansmani kurulusuna iade edilir. Konut finansmani kurulusu séz konusu
tutart, Kanunun 37nCi maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri dder”.*>3,

Hiikiim ile saticiya, konut finansmani kurulusundan tahsil etmis oldugu
meblagr iade etme yiikiimliliigi getirilmistir. Satic1 bu yiikiimliiliglinii donme
beyaninin kendisine ulasmasi anindan itibaren yiiz seksen giin icerisinde yerine
getirmelidir. Tiiketicinin gerekgesiz sozlesmeden donmesi durumunda satici,
konut finansmani kurulusuna karsi bu iade yiikiimliliigliinii yerine getirirken,
sozlesmeden donmenin gerceklestigi zamana gore, konutun bedelinin yilizde
ikisinden ylizde sekizine kadar olan miktarda tazminati satis bedelinden
diisecektir*®*. Tiiketicinin Yonetmelik m. 9 f. 4’te belirtilen nedenlerden &tiirii
sozlesmeden donmesi halinde saticinin, satis bedelini iade ederken kesinti yapma
hakki bulunmamaktadir®®®, Saticinin yiiz seksen giin igerisinde kredi verene karst
iade borcunu yerine getirmesinin ardindan kredi veren de bu bedeli tiiketiciye
ddemekle yiikiimliidiir*®.

Yonetmelik m. 9 f. 7 ile konut finansman1 kurulusunun tiiketiciye iade
yikiimliliigi diizenleme altina alinmistir. Hilkme goére kredi veren, tiiketicinin
sozlesmeden donme anmna kadar 6demis oldugu anaparayr geri 6demekle
yiikiimliidiir*®’. Fakat tiiketicinin faiz 6demelerini geri isteyip isteyemeyecegi
yoniinde bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrindeki goriislerden biri

Yonetmelik’in  gondermesiyle TKHK m. 37 wuyarinca konut finansmant

453 Hiikiimdeki iade etme siiresi On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y®&netmelikte Degisiklik
Yapilmasima Dair Yonetmelik m. 2 ile doksan giinden yiiz seksen giine ¢ikarilmustir.

44 Atamer, s. 247; Dogar, s. 300.

45 Cabri, s. 126; Dogar, s. 300.

456 Atamer, s. 247.

47 Cabri, s. 126-127; Atamer, s. 247.
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kurulusunun dénme hakkinin kullanildig1r zamana gore faiz indiriminin yapilmasi
gerektigini ileri siirmiistiir**®. Bir diger goriis ise, yasal faiz 6demelerinin kredi
kurulusunun kredi kullandirmadan otiirii elde ettigi kazang olarak gordiigiinden,
tiikketicinin anapara disinda yapmis oldugu 6demeleri talep edemeyecegini ileri
stirmiistiir*®,

Kredi veren kurulus iade yiikiimliliigiinii yerine getirirken TKHK m. 37
uyarinca 0demesini yapmalidir. TKHK m. 37 erken 6demeyi diizenleme altina
alan bir hiikiimdiir. Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden donmesi,
kredi sozlesmesi agisindan bir erken ifa sayilacagindan kredi kurumunun,
tiiketiciye iade edilecek olan bedelden TKHK m. 37 f. 2 uyarinca bir erken 6deme
tazminat: kesintisi yapmas1 s6z konusudur®®. Yapilan bu kesintinin ardindan
geriye kalan miktar tiiketiciye iade edilir.

Yonetmelik m. 9 f. 2 uyarinca satis bedelinin bir kisminin baglh kredi ile
karsilanmasi durumunda, tiiketicinin sozlesmeden donme hakkini kullandigi,
satici tarafindan ilgili konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilecektir. Agikca
goriildiigi lizere donme hakkinin kullanildigina iliskin bildirim yiikiimliliigi
saticinin iizerindedir ve satict bu yiikiimliliiglinii yerine getirmedigi takdirde

ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olacaktir®?,

48 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 104.

459 Cabri, s. 127.

460 Atamer, s. 247-248; S6z konusu kesintinin erken ddeme cezasi oldugu yoniindeki goriis igin
bkz. Dogar, s. 300, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 104.

4! Dogar, s. 301.
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DORDUNCU BOLUM
SATICININ SOZLESMEDEN DONMESI

4.1. TUKETICININ SATIS BEDELINi ODEME BORCU

TKHK m. 40 f. 1’de uyarinca, 6n Odemeli konut satis sodzlesmesi,
tiikketicinin konut amacl bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle
O0demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen o&denmesinden sonra
taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, klasik tasmmaz satis sdzlesmesinin
ozelliklerini tastyan ve tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, synallagmatic bir
so6zlesmedir. Diger bir ifadeyle taraflar karsilikli edimlerini bor¢lanmis olmakta ve
bu iki edim deger yoniinden birbirinin karsiligini olusturmaktadir®?,

On odemeli konut satis sozlesmesinde klasik anlamda tasmmaz
satiglarindan farkli olarak vade meselesi siibjektif esasli unsur oldugundan,
saticinin edimi dncesinde, tiiketicinin satis bedelini deme borcu dogmaktadir®®,
Bundan 6tiirli, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde karsimiza ¢ikan ve
TBK m. 97-99°da diizenlenen o6demezlik def’inin, 6n Odemeli konut satis
sozlesmesi bakimindan satici lehine, sézlesmenin basindan itibaren bertaraf
edildigi goriilmektedir?,

TKHK m. 40’ta belirtildigi gibi tiiketicinin kisim kisim 6deme yapma
imkanmnin yaninda pesin 0deme yapmasi da miimkiindiir. Ancak madde
hiikkmiinde vurgulanan husus, yapilacak Odemenin tiiketici tarafindan satig
bedelinin, pesin ddenecek olsa da, sézlesmeye konu konutun tesliminden Once
odenmesi gerektigidir. Ozetlemek gerekirse, 6demenin pesin veya taksitle

yapilmasindan bagimsiz olarak, konutun miilkiyet ve zilyetliginin devrinin

gerceklestirilmesinin, sozlesme ile ileri bir tarihte olacagi belirlenmigse TKHK m.

42 Eren, s. 211; Oguzman/Oz; 333; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6; Aral/Ayranci, s. 70;
Yeniocak, s. 46; Giimis, s. 255. Atamer, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin klasik taginmaz
satig s6zlesmesi sayilamayacagini ileri siirmektedir. Bkz. Atamer, s. 223.

463 Inal, s. 723; Dogar, s. 77.

44 Eren, s. 1015; Oguzman/Oz, s. 337; Dogar, s. 77; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 7;
Kocayusufpasaoglu, s. 98 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 30; Inal, s. 633.
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40-46 hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir*®®. Taraflarin aym anda ifasinin ya da
tiikketici tarafindan bedelin O0denmesinin hemen ardindan devir ve teslimin
gerceklesmesi halinde artitk on 6demeli konut satis sézlesmesinin varligindan

bahsetmek miimkiin degildir.

4.2. SATICININ SOZLESMEDEN DONME HAKKI

TKHK m. 40-46°da tiiketicinin asli edimi olan 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinden kaynaklanan satis bedelini 6deme borcunu 6demede temerriide
diismesinin sonuglarinin ne olacagli konusunda bir diizenleme bulunmamakla
birlikte, doktrinde cesitli goriisler bulunmaktadir.

Inal’a gore, tiiketicinin satis bedelini ddeme borcu konusunda temerriide
diismesi halinde, karsilikli bor¢ taahhiitlerini kapsayan bir sozlesme olan 6n
O0demeli konut satis sozlesmelerine, genel hiikiimlerden TBK m. 123-125
hiikkiimlerinin uygulanacagini; buna gore satici tarafindan tiikketiciye, 6deme
yapmasl i¢in uygun bir siire taninacagini veya bu siirenin hakim tarafindan
belirlenecegini; bu siire zarfinda tiiketici tarafindan ifanin gergeklestirilmemesi
halinde alacaklit konumundaki saticitnin TBK m.125 f.2 uyarinca sézlesmeden
dénme hakkina sahip olacagini ifade etmistir®®®. Siire verilmesine gerek olmayan
hallerde ise TBK m. 124 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu'na gore de, genel hiikiimlerden farkli bir
diizenlemeye ihtiya¢ duyulmadigindan, TKHK ile bu konuda bir diizenleme
getirilmemesi yerindedir®®’,

Atamer ise, tiiketicinin temerriide diismesi halinde kanunla getirilen 6zel
bir diizenleme olmadigindan TBK m. 271’m uygulanabilecegini belirtmistir?®,
Satic1 eger donme hakkini kullanmay1 tercih etmisse, TBK m. 271°de sayilan
sartlarin varlig1 aranacaktir. Bu durumda tiiketici;

- ya borcunun onda biri kadar ve arka arkaya iki 6demede

465 Makarac, s 245; Dogar, s. 249.

466 fnal, s. 724.

47 Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 76.
468 Atamer, s. 251, 261, orada dn. 577.
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- yada toplam alacagin en az dortte birini olusturan bir tek 6n 6demede
- veya sonuncu 6n d6demenin vadesi gelmis, ve tiiketici bunu 6demede
temerriide diismiisse
satic1, donme hakkina sahip olacaktir. Saticinin donme hakkini kullanabilmesi i¢in
ongoriilen bu sartlarin yaninda olmas1 gereken diger sart ise tiiketiciye bir aylik
O0deme stiresi tanimasi ve bu siirenin tiiketici 6deme yapmadan ge¢mesidir.

Saticinin, tiiketiciden talep edebilecekleri hakkinda TBK m. 271 f. 2 goz
oniinde bulundurulmalidir. Ancak burada TBK m. 271 f. 2’nin géndermesiyle m.
260 f. 2°de ve m. 271 f. 3 uyarinca, sdzlesme ile belirlenecek cezai sartin, pesin
satis bedelinin yiizde onunu asmamas: gereklidir*®®. Boylelikle tiiketici o giine
kadar 6demis oldugu satis bedelini faiziyle birlikte saticiddan geri alabilecek;
bunun yanimna satici ise TKHK m. 45 uyarinca belirlenen dénme bedeli ve
masraflarii talep edebilecektir®™.

Bunun haricinde gerek TBK m. 25 gerekse TKHK m. 5 f. 1 uyarinca,
pazarlik konusu edilmeden s6zlesme kapsamina alinan ve taraflarin sd6zlesmeden
dogan hak ve yiikiimliiliiklerini diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmek suretiyle
tiikketici aleyhine dengesizlik yaratacak sekilde diizenleme altina alan sézlesme
hiikiimleri kesin hiikiimsiiz sayilacaktir®’!. Nitekim Tiiketici Sézlesmelerindeki
Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik’in Ekinde yer alan ve haksiz sart
orneklerinden (d) bendinde diizenlenen Ornege gore, yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen tiiketicinin, orantisiz bi¢cimde yiiksek bir tazminat Odemesini

gerektiren sartlar hiikiimsiiz sayilacaktir*’2,

49 Atamer, Yesim M., Ceza Kosulu- Gotiirii Tazminat- Sorumsuzluk Anlasmasi: Hangisi?
Karsilagtirmali Hukuk Isiginda Sozlesmelerin  Yorumlanmasinda Bazi Tutamak Noktalar,
Uluslararasi Insaat Sozlesmelerinde Gecikme ve Temerriit, Istanbul 2018, (Ceza Kosulu), s. 90,
dn. 5.

470 Atamer, s. 261, dn. 577.

471 Atamer, Ceza Kosulu, s. 91; Karadag, s. 163vd.; Atamer, Yesim M., Yeni Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarmin Denetlenmesi ~TKHK m. 6 ve TTK m .55 f. 1 (f)
ile Karsilastirmali Olarak, Tiirk Hukukunda Genel Islem Sartlari Sempozyumu, Ankara 2012,
(Sempozyum), s. 9 vd.; Birinci Uzun, Tuba, Gotiirii Tazminat, Ankara 2015 s. 272 vd.; Cinar,
Haksiz Sartlar, s. 55 vd.

472 Atamer, Ceza Kosulu, s. 91; Karadag, s. 186 vd; Inal, H. Tamer Tiiketici S6zlesmelerinde
Haksiz Sartlar, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. 9, S. 89, Ocak 2014, s. 32-57, (Haksiz Sartlar), 35-
37; Aydogdu, Tiirk Borglar Hukuku’nda Genel Islem Kosullarmin ve Tiiketici Hukuku’nda Haksiz
Sartlarin Denetimi, Ankara 2014 (Haksiz Sartlar), s. 191 vd.
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Doktrinde alicinin temerriidii baglaminda tartisilan bir diger konu
muacceliyet kosullarinin durumudur. Ozmen/Vardar Hamamcioglu’na gére 6n
O0demeli satiglar1 diizenleyen TBK m. 263-273 hiikiimleri geregince sézlesmeye
muacceliyet kaydi koymak miimkiin degildir*’®.

Acar’a gore de, satis bedelinin bir kisminin teslimden dnce, bir kisminin
teslimden sonra taksitler halinde ddenmesi durumunda, TKHK m. 17 anlaminda
bir taksitle satis sézlesmesi so6z konusu olacagindan, tiiketicinin temerriide
diismesi neticesinde saticinin kalan borcun tamaminin 6denmesini isteyebilmesi
TKHK m. 19°da belirlenen sartlarin gergeklesmesiyle olacak ve tiiketici daha
etkin bir korumaya kavusmus olacaktir*’4,

Benzer bir sekilde Oz’e gore de, 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerine
iligkin hiikiimlerde muacceliyet kaydina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir;
fakat taksite baglanmis 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri bakimindan TKHK
m.17 vd. hiikiimleri genel hiikim niteliginde oldugundan, 6n 6demeli konut
satiglarinda yer alan muacceliyet kaydi hiikiimlerine de TKHK m. 19
uygulanacaktir®”®. Yazar, TKHK m. 19 f.1°deki saticinin edimlerini ifa etmis
olmast sartinin; kalan taksitleri muaccel kilma hakkinin satic1 tarafindan
kullandig1 ana kadar muaccel olmus tiim edimlerini ifa etmis olmasi seklinde
anlasilmasi gerektigini belirtmistir. Ancak bahsedilen muacceliyet kaydi, TKHK
m. 45 hiikkmiindeki tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkinin varligi nedeniyle
tiikketiciyi pek etkilemeyecek; temerriide diisen tiiketici, belli miktarda tazminat ve
saticinin masraflarin1 6demek suretiyle s6zlesmeden kurtulabilecek, o giline kadar
ddemis oldugu taksitlerin iadesini saticidan talep edebilecektir?’®.

TKHK m. 83 f. 1 g6z 6niinde bulunduruldugunda, saticinin kalan borcu

timden muaccel kilabilme hakkinin olacagi goriisii, 6n O6demeli konut satis

sOzlesmesine iliskin hiikiimlerin koruma amaciyla ve tiiketici lehine yorum

473 Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 76-77; Aym goriiste, Aydogdu, Tiiketici Dersleri, s. 234;
Akgaal, s. 90.

474 Hatta yazar, TKHK m. 17 hiikmiiniin sadece satis sézlesmelerini degil, TKHK kapsamindaki
tiim tiiketici islemlerinden kaynaklanan kisim kisim bedel 6deme borcunun yerine getirilmesi i¢in
uygulanabileceginden, hitkkmiin baghginin “taksitli tiiketici islemi” olarak degistirilmesi gerektigi
gorlisiindedir. Acar, Hakan, s. 16-17.

475 Oz, s. 157.

476 Oz, s. 157,
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ilkesiyle bagdasmayacaktir. Kaldi ki satici ile tiiketicinin edimlerinin muaccel
olmasinda, zamansal anlamda bir esitlik bile bulunmaz ve tiiketicinin borcu, satict
tarafin borcundan 6nce muaccel olurken, saticiya tiim bedeli isteme hakki vermek
tiikketicinin fazlasiyla aleyhine bir yorum olacaktir. Satici iki se¢enekten birine
bagvurabilir; ya temerriide diisen taksiti takip ederek sozlesmeyi ayakta tutma
yoluna gidebilir ya da sdzlesmeden donme yoluyla sézlesmeyi sonlandirmayi

secebilir®’’.

477 Atamer, s. 251.
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SONUC

IIk defa 6502 sayili TKHK m. 40-46 ile 6zel olarak diizenleme altina
alinan 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri, once tiiketici olan tarafin satis bedeli
6deme borcunu ifa etmeye basladigi, daha sonra satici olan tarafin konutu devir ve
teslim etme borcunu ifa ettigi sozlesmelerdir. On 6demeli konut satis
sozlesmelerinin diger klasik taginmaz ve taksitle satis sozlesmelerinden ayrildigi
nokta, tiiketicinin borcunu 6nce yerine getiriyor olmasidir.

Soézlesmenin taniminin yapildigt TKHK m. 40’ta bulunan “devir veya
teslim” ifadesi “devir ve teslim” olarak anlasilmasi sozlesmenin kat irtifaki
seklinde kurulmasi ihtimalinin devre dis1 biraktigindan hiikmiin kapsamini
daraltmaktadir. Bu durumda tanim maddesi okunurken yapilabilecek en dogru
yorum hiikkmiin oldugu gibi yani “devir veya teslim” seklinde anlasilmasi
olacaktir. Zira Kanun Koyucunun amaci tiiketiciye en iist seviye korumayi
saglamaktir. Ancak bu durumda da tanim maddesinin lafz1 karnisikliga sebep
olabilmekte, tiiketiciler bakimmdan kolay okunurlugunu yitirmektedir. Netice
olarak yapilmasi gerekenin, hiikkmiin lafzina, tiikketicilerin de anlayabilecegi dilde
bir diizenleme getirmek olacaktir.

Yonetmelik m. 6 ile 6n 6demeli konut satisinin iki sekilde yapilacagi
belirtilmistir. Bunlardan ilki, 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmesi bi¢iminde
noter huzurunda yapilan sozlesmedir. Digeri ise, tapu sicil midiirliiklerinde
tiketici lehine kat irtifaki devretmek suretiyle yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmesidir.

Masraflardan kagmak i¢in 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin adi yazil
sekilde yapilmas1 halinde s6zlesme gegersiz olacak ise de, TKHK m. 40-46 ile adi
yazili sekilde yapilan 6n O6demeli konut satis sozlesmesine giivenerek odeme
yapan tiiketicinin magdur olmasini engellemek amacglanmis oldugundan sézlesme
gecerli sayillmalidir. Yasanabilecek magduriyetin 6nlenmesi amaciyla tiiketiciye
sekle aykiriligi her zaman ileri siirebilme hakki taninmis; buna karsilik saticinin

tiikketici aleyhine sekle aykiriligi ileri siiremeyecegi diizenleme altina alinmstir.
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Satic1 tarafindan tiiketiciye verilmesi gereken on bilgilendirme formunun
gerek verilis bicimi olarak gerekse Kanun ve Yonetmelikle getirilmis olan
diizenlemelere uygun bir bicimde bilgilendirme yapilip yapilmadigini denetleyen
bir mekanizmanin var olmamasi nedeniyle uygulamada sorunlar yasanmaktadir.
Bir giin Oncesi tarihli bilgilendirme formlar: tiiketiciye imzalatilabilmektedir.
Mevcut diizenleme ile su an i¢in, bu durumun Oniine gegme amaciyla
yapilabilecek yegane hareket tiiketicinin haklar1 konusunda bilinglenmesini
saglamaktir. Ancak bu durum tiiketicinin kiilfetini artirdigindan TKHK nin nihai
amaciyla ortiismemektedir. Bu sorunun ortadan kalkmasi i¢in saticilarin kurallara
uyup uymadigini denetleyen bir mekanizma diizenleme yoluyla getirilmelidir.
Bunun haricinde hiikmiin lafzinda bulunan “en az bir giin” ifadesinden 6n
bilgilendirmenin usuliine uygun yapilmasindan itibaren yirmi dort saat
geemedikee s6zlesmenin kurulamayacagi anlagilmalidir.

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden kurtulabilmesi adina iki
diizenleme getirilmistir. Bunlardan biri cayma hakki, digeri ise sézlesmeden
donme hakkidir. Bazen tiiketici, taraf oldugu sozlesme ile nasil bir yilikiimliiliik
altina girdigini, uzunca bir slire 6deme yapmasi1 gerektigini, bunun finansal
anlamda kendisine nasil bir kiilfet getirecegini s6zlesmeyi akdettikten sonra fark
edebilmektedir. Bu noktada cayma hakki devreye girerek 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi kapsaminda yeterince diisiinmeden bor¢ altina giren tiiketiciyi
korumakta ve sozlesmeden hicbir gerekgce gostermeden kurtulmasina imkan
tanimaktadir. TKHK m. 43 ve Yonetmelik m. 8 uyarinca tiiketici, sdzlesmenin
Kuruldugu tarihten itibaren on dort giin igerisinde sdzlesmeden cayabilir. Cayma
bildiriminin saticitya ulagmasi degil, yonlendirilmis olmas1 yeterli goriilmiistiir.
TKHK m. 43 ile cayma bildiriminin satic1 tarafindan geregi gibi yapilmamasi
halinde yaptirrmin ne olacagi 6n goriilmemistir. TKHK’nin genel mantigina
uygun yorum yapilarak TKHK m. 47 f. 6 hiikmiiniin kiyasen buraya uygulanmasi
gerektigi goriisii en uygun yorum olacaktir. Zira cayma siiresinin hi¢ baglamamasi
halinde bu durumun kétiiye kullanima ¢okga agik olmasi ve ifa asamasina yakin
bir zaman diliminde, birden fazla tiiketicinin sézlesmeden caymasi neticesinde

saticinin zor durumda kalmasi ihtimali g6z 6niinde bulunduruldugunda en dogru
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yorum TKHK m. 47 f. 6 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi olacaktir. Tiiketicinin
sozlesmeden caydigr yoniindeki beyaninin satici tarafa makul siire icerisinde
varmamasi halinde doktrinde ilk olarak akla cayma hakkinin kullanilmasinda
satic1 tarafin onay1r aranmadigindan TBK m. 5 f. 3 hiikmiiniin kiyasen
uygulanamayacag diisiincesi gelse de, s6z konusu olan satisin bir tasinmaz satist
oldugu, karsi tarafa cayma beyan1 ulasana kadar miilkiyet hakkinin tiiketici tarafa
intikal etmis olma ihtimali, iade asamasinda tapu masraflarinin hangi tarafa
yiiklenecegi meseleleri hakkinda kanun boslugu oldugu da g6z Onilinde
bulundurulmalidir. Donmeye iliskin hiikkiimde masraflarin kime kalacag:
diizenleme altina alinmigken burada boylesine bir Kanun boslugunun varligi
bilingli olabilir. Ancak yine de bu konuda agikca bir diizenleme getirilmils olmast
yerinde olurdu.

Tiiketiciye on Odemeli konut satis sézlesmesinden kurtulabilmesi igin
taninan diger bir hak ise sozlesmeden donmedir. Donme hakki TKHK m. 45°te
diizenlenmis, hiikiim 684 sayili KHK m. 8 ile degistirilmistir. TKHK m. 45
uyarinca sOzlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay igerisinde tiiketicinin
sozlesmeden donme hakki vardir. Hiikiimde degisiklik yapilmasindan once
s0zlesmeden donme hakki devir veya teslim tarihine kadar kullanilabilmekteydi.
Bunun yaninda yeni diizenlemeye gore tiiketicinin gerekce gOstermeden
sOzlesmeden donmesi halinde ddeyecegi tazminat, hakkin kullanildig: tarihe gore
degisiklik gosterecektir. Tiketiciye taninmis olan, higbir gerekce gostermeden
s0zlesmeden donme hakkinin siiresinin uzun tutulmasinin yaninda higbir masraf
veya tazminat istenemeyecek hallerin genis tutulmasi saticilar bakimindan risk
yaratmaktadir. Tiiketicinin donme hakkini kullanirken saticiy1 zarara sokma niyeti
olmadan da, sadece baska bir konutu begendigi i¢in dahi sézlesmeden donebilir ve
bunun neticesinde satic1 ciddi zarara ugrayabilir. Ayrica s6zlesmeden ¢ok sayida
tilketicinin donmesi ihtimalinde saticinin projesi i¢in yeni finansal kaynaklar
hemen bulacaginin garantisi olmadigindan, insaat projesini tamamlayamamasi
veya iflas etmesi dahi s6z konusu olabilir. Bu nedenle, bu denli genis koruma ile
sOzlesmenin akibetinin tamamen taraflardan birinin keyfine birakildig:

sOylenebilir. Boylelikle kanunla s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesine bir nevi
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bir istisna getirilmistir. Diizenlemenin degisiklik yapilmis halinde dahi tiiketicilere
satic1 tarafi zarara ugratma imkani verildiginden tazminat oranini yiikseltme
yoniinde getirilecek diizenlemelerden ziyade tazminatsiz donmeye imkan veren
fikralarda diizenleme yapilmasina ihtiyag vardir. Zira tazminatin ¢ok yiiksek
olmasi ihtimali de tiiketiciler bakimindan hakkini kullanma konusunda caydirici
nitelikte olacaktir. Bu durum da TKHK nin tiiketiciyi korumay1 amaglayan genel
mantigiyla ortiismeyecektir.

TKHK m. 40-46’da tiiketicinin asli edimi olan O0n 6demeli konut satis
sozlesmesinden kaynaklanan satis bedelini 6deme borcunu 6demede temerriide
diismesinin sonuglarinin ne olacagi konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir.
Tiiketicinin temerriide diismesi halinde kanunla getirilen 6zel bir diizenleme
olmadigindan TBK m. 271 uygulama alani1 bulabilecektir. Boylelikle satic1 eger
donme hakkini kullanmay1 tercih etmisse, TBK m. 271°de sayilan sartlarin varlig
aranacaktir.

TKHK m. 17 vd. hiikiimleri uyarinca tiiketicinin satis bedelini 6demede
temerriide diismesi halinde muacceliyet kaydinin varligiyla, saticinin kalan borcu
timden muaccel sayabilme hakkinin olacag: goriisiine katilmak miimkiin degildir.
Zira bu durum 6n 6demeli konut satis sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kanunla
koruma altina alinmis olmasmnin amaciyla ve tiiketici lehine yorum ilkesiyle
bagdasmayacaktir. Bu nedenle satici iki segenekten birine bagvurabilir; ya
temerriide diisen taksiti takip ederek sozlesmeyi ayakta tutma yoluna gidebilir ya

da sozlesmeden donme yoluyla s6zlesmeyi sonlandirmay1 secebilir.
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