T.C. DOGUS UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

Yiiksek Lisans Tezi

Halil ibrahim SARIBOGA
2016822020

Tez Damismani: Dr. Ogr. Uys. Sera Reyhani YUKSEL

Istanbul, Haziran 2019



T.C. DOGUS UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

Yiiksek Lisans Tezi

Halil ibrahim SARIBOGA
2016822020

Tez Damismani: Dr. Ogr. Uys. Sera Reyhani YUKSEL

Istanbul, Haziran 2019



ONSOZ

Dogus Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dalinda 2016-2017
egitim doneminde baglamis oldugum tezli yiiksek lisans programini “6502 Sayil1 Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi” isimli tez

calismam ile tamamlamis bulunmaktayim.

Caligmamin her agamasinda yardimlarini esirgemeyen degerli hocam ve tez danigmanim Dr.
Sera REYHANI YUKSEL’e ¢ok tesekkiir ederim. Her daim destek¢im olan, iizerimdeki
emeklerini dmriim boyunca 6deyemeyecegim basta anneme ve babama, kardeslerime ve

sevgili esime de tesekkiir eder, her birine ayr1 ayri minnettar oldugumu da bu vesileyle bir

kez daha arz ederim.

Halil ibrahim SARIBOGA



OZET

6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

Halil ibrahim SARIBOGA

Ozel Hukuk Anabilim Dah
Dogus Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii

Danisman: Dr. Sera Reyhani Yiiksel

Halk arasinda “topraktan satis” veya “insaata temelden girme” olarak isimlendirilen ve
tilkketicinin 6nce bedelini 6demek suretiyle heniiz proje asamasinda olan ya da yapimi devam
eden konutlari satin almasma dair usul ve esaslar, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun 40-46. maddelerinde “On Odemeli Konut Satis1” boliimiinde
diizenlenmistir. Heniiz ortada bitmis bir konut yokken yapilan bu tiirden satislarda, 6nce satig
bedelinin tamamini veya bir kismint 6demek durumunda olan tiiketicinin magdur olmamasi
amactyla kanun koyucu tarafindan “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi” tanimlanarak,

ayrintili diizenlemeler getirilmistir.

Ug béliimden olusan bu ¢alismanin ilk boliimiinde 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin
tanimi yapildiktan sonra, taraflari, unsurlari, hukuki niteligi, sekli ve zorunlu igerigi ile diger
sozlesmelerden farklar1 iizerinde durulmustur. Caligmanin ikinci boéliimiinde taraflarin
s6zlesme kapsaminda yiikiimliiliikleri agiklanmistir. Ugiincii boliimde ise sdzlesmenin
tilketici tarafindan sahip oldugu “cayma” veya “sozlesmeden donme” hakkiyla sona

erdirilmesi konular1 incelenerek ¢alisma sonlandirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Satici, Tiiketici, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Cayma Hakki,

Sozlesmeden Donme Hakki



ABSTRACT

THE PRE-PAYMENT HOUSE SALES AGREEMENT UNDER THE CONSUMER

PROTECTION LAW NO. 6502

Halil ibrahim SARIBOGA

Department of Private Law
Dogus University Institute of Social Sciences
Adviser: Dr. Sera Reyhani Yiiksel

The principles and procedures regarding the purchase of the houses that are still at the project
phase or under construction by the consumer by paying the price in advance, which is
colloquially called "sales out of the land" or "involving in a construction from the
foundation™, is regulated in the "Pre-payment House Sales™ section in articles 40 to 46 of the
Consumer Protection Law No. 6502. In such sales transactions, that are conducted without
any finished houses, the lawmaker defines the "Pre-payment House Sales Agreement” and
imposes detailed regulations lest the consumer who has to pay all or part of the sales price

in advance is abused.

In the first part of this study, which consists of three parts, a definition of the pre-payment
house sales agreement is made and then its parties, elements, legal characteristic, form and
mandatory contents, and differences from other contracts are addressed. In the second part
of the study, the liabilities of the parties are explained. In the third part, the study is concluded
with an examination of the termination of the agreement by the consumer upon the utilization

of the rights of "withdrawal" and "reneging from the agreement".

Keywords: Seller, Consumer, Prepayment House Sales Agreement, Right of Withdrawal,

Right to Reneging



6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

ICINDEKILER
(00011 0 Y/ OSSR i
(07721 O} KNS TSROSO PRSPPI ii
A B ST RACT oottt et et e et et et et et e et et et et ete et et et ete et et et ete e e et et ete e et et eteteeeees iii
ICINDEKILER .......oooiiiieeeeee ettt ettt v
KISALTIMALAR oot ee et e e e e e e e eeete e e eee e et eaeseaeaeeeee st aneaeeeeeneeeeeeeseeneaeenes Viii
Sl . WY AR AR AR A 1

BIRINCI BOLUM

GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

I.  ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI .................. 3
II. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI........... 5
A, GENELOIAIAK ..o e 5
T 0 1] (o) U 6

L KAST UNSUIU ettt bbb e e e nnne e 6

PN o V- o O s 1 1 D PRSP 8

G SALICT cuttiiie ittt et e e e e e e e e b e e e e et r e e e e e abaeaeeanrees 9
I11. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI........... 9
AL GENELOIAIAK ..o e 9
B. Tiiketicinin Satis Bedelini Tasinmazin Kendisine Devrinden Once Odemeyi
USHIENMIS OIMASI....vevevvveeeieieieieie ettt tsas ettt s s et seseens 10
C. Sozlesme Konusu Taginmazin Konut veya Tatil Amagli Olmasi................ 10

D. Saticinin Satis Bedelinin Kismen veya Tamamen Odenmesinden Sonra
Tasinmazi Tiiketiciye Devir ve Teslimi Ustlenmis OImast...........ccccccvevueverennnnen. 12
IV. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIGi
A.  Borclandirict Islem NItelifi .......ococovvevereeereesisieeeeseeese s, 13



B. Rizai S0zIesme NIteliZi ......cceeviiiiiiiiiiiiiiiesee e 13
C. Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesme Niteligi ..........ccecvrvverrirerercnennn. 14
D. Ani Edimli S6zlesme NIteliZi ......cccvveiiiviiiiiiiiiieciiiee e 15
V. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SEKLi VE SEKLE
AYKIRILIGIN SONUCLARL........coooviviiietiieeeeees e sseneess s ienes s 15
A.  On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde SeKil.........cccovvverrvericererererernnnnn. 15

1. Genel Olarak ........cooiiiiiiiiiii 15

2. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Yazili Sekilde Yapilmasi......... 16

3. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Noterde Satis Vaadi Seklinde

Y aAPIMAST ... 20

B. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Sekle Aykirihigmn Niteligi ........... 21

1. GeNel Olarak ......ccoviviiiiciiiice e 21

2. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Sekle Aykiriligin Niteligi
Hususundaki GOTUSIET.........ccueiiiiiiiiie e 23

VI. ZORUNLU ICERIGI .......coooiviiiiiiiieceeeeeeeeeeeee et 26
VII. DIGER SOZLESMELERDEN FARKLARI ...........ccccceovvoiiiiiiiiseenns 27
A. Tasinmaz Satis S6zlesmelerinden Farklart...........cocooviiiiiiiniiiniicee 27
B. Taksitle Satis Sozlesmesinden Farklart ..........ccccocveiviiiiniiiic 27
C. On Odemeli Taksitle Satis Sozlesmesinden Farklari...........cccccveeueerecuenneee. 28

IKINCI BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE TARAFLARIN
YUKUMLULUKLERI

I. TUKETICININ SATIS BEDELINi ODEME YUKUMLULUGU ........... 29
A. Satis Bedeli ve OdENMESI ........coccovevveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 29
1o Sat1s Bedell uviiiiieiiiieiiiie et 29

2. Satis Bedelinin Odenmesi..........ccceeueueeeeeeeeeieeeeese e 29

a) Satis Bedelinin Pesin Odenmesi .........cccueueeeeeeerereeeeeecececceceseeeeeeeeeens 29

b) Satis Bedelinin Kisim Kisim Odenmesi ..........c.cccooovveveveriiiccecverennnn. 30

¢) Satis Bedelinin Tiiketici Tarafindan S6zlesmede Belirlenen Bigimde ve

Z.amanda OdENIMEIMEST .....eveeveerereereereereeeeeeeeeeeeeseeseerese e s esreseseeeeeereeneens 31



Vi

1. SATICININ YUKUMLULUKLERI ........ccooovitiiinceseeines 32
AL GENBIOIArAK ... 32
B. Konutu Devir ve Teslim YUKUMIGIGZE .....vovvvvveniiieniiieiieeeiee e 33

1. Konutun Devir Ve TeSIIMI .....cocoveiiiiiieiice e 33
2. Konutun Devir ve Teslim Edilememesinin Sonuglart ............cccceveeenns 35
C. Yapir Ruhsatt YUKGMIGIAZU ....oovvviiiiiiiiiieeee e 37
1. Yap1 Ruhsati ve Alinmasi Zorunlulugu ..........ccccvvveniiiiinineiniienniie s, 37
2. Yap1 Ruhsati Alinamamasinin Sonuglart..........cccceveveniiieiniiiniiiie e 38
D. Sézlesme Oncesi Bilgilendirme YUKGMIGIIZT. .........cv.evevrvecverieereiceieienans 40

1. Bilgilendirme Yiikiimliiliigii ve Bilgi Formunun Sekli, Icerigi ve Verilme

ZAINANI ...ttt 40
2. Bilgilendirme Yiikiimliiliigiiniin Thlali...........cccoeveerriiceeeieececeeeees 42
E. Teminat YUkUmIGIGGU .....coooovviiiiiiiieiiecee e 42
1. Genel Olarak ... 42
2. On Odemeli Konut Satis S6zlesmelerinde Teminat Tiirleri.................... 43
a) Bina Tamamlama SigOItast........cc.cereririririeiiiirinieisese s 43
b) Banka Teminat MeKtubu ...........ccccooiiiiiiiniiee 47

C)  Hakedis SIStEMI ..veiuiiieiiiieiieiic e 48
d) Bagli Kredi [le Teminat ..........c.ccocvveviiiiireuereriiiecieeeeeeee e, 49

3. Teminat Yikiimliligiiniin Satict Tarafindan Yerine Getirilmemesinin
N Te) 118 (01 F: 3 ORI 50
F. Ayiptan Sorumluluk..........coooiiiii e 51
1.  Genel Olarak Ayip Kavrami ve TUrlert ........ocoovviiiiiiiniicecccene 51
2. Satictmin Ayiptan Sorumlu Olmast Igin Gereken Sartlar......................... 52
a) Olmas1 Gereken veya Bildirilen Niteligin Yoklugu ..........ccoovvvrnnene. 52
b) Olmasi Gereken veya Bildirilen Niteligin EKSiKIigi.......c..ccocevvrvninnne. 53

¢) Ayibm Onemli Olmasinin GereKmemesi ...........ccccoevevririerererersneenennnn, 53
d) Ayibin Teslim Aninda Var Olmast........cccceveriiiniiieienenenesese 53

e) Ayibin Varligimin Tiiketici Tarafindan Bilinmemesi.............c..ccoenee. 54

f)  Saticinin Varligini Bilmese De Ayiptan Sorumlu Olmasit................... 54
3) Tiiketicinin Ayiptan Dogan Secimlik Haklart............ccoooovniiiiiiicns 54

G. Pesin Odeme ve Tiiketiciyi Bor¢ Altina Sokan Belge Alma Yasagi........... 55



vii

UCUNCUBOLUM
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TUKETICI TARAFINDAN

SONA ERDIiRILMESI

. GENEL OLARAK SONA ERDIRME HAKKI............c.ccoooviririiirnnnnn, 57
I, CAYMA HAKKI ..o 57
A GENELOIArAK ... 57
B SUITESI oottt aarae s 58

Co SR cvomeeeeeeeeee et 59
D, SONUGIATT ..cuvvii i 60
111. SOZLESMEDEN DONME HAKKI ...........cocoooiiiiiieeeeieeeeee e, 62
N €Tl a =] [ @ F- | SS 62
B SIS ciiiiiiii i e e e e aaraee s 63

C. Sclailpr.... 0 . . . 48 .. 0. . M. ... 64
D, SONUGIATT ..ot 64
SONUGC ..ottt e e e ee e st ee e e e ee s eeeees et ee e eeeeseeneen 70



viii

KISALTMALAR

b.
BTSGS
C.

C.

dn.

E.
eTKHK

HD
IBK

KHK
KFSY

m.
OOKSHY
S.

TBK
TKHK
TMK

vb.

vd.

VS.

: Bent

: Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1

- Cilt

: Ciimle

: Dipnot

: Esas

: 4077 Sayil1 Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun
: Fikra

: Hukuk Dairesi

: Isvigre Bor¢lar Kanunu

: Karar

: Kanun Hiilkmiinde Kararname

: Konut Finansman Sozlesmeleri Y6netmeligi

: Madde

: On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Ydnetmelik
. Sayfa

: Tiirk Borglar Kanunu

: 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
: Tirk Medeni Kanunu

: ve benzeri

: ve devami

. Ve saire



6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

GIRIS

Ulkemiz gelisen ve bu gelismeye bagl olarak her gegen giin ihtiyaclar1 artan bir iilkedir.
Gelismekte olan diger tilkelerde oldugu gibi bizim lilkemizde de insaatin ekonomideki pay1
azimsanamayacak kadar bliyliktiir. En temel ihtiyaglardan biri olan barinma ihtiyacinin

karsilanabilmesi i¢in lilkemizde kisiler ¢ok uzun siire ciddi birikimler yapmakta ve ¢ok

yiiksek meblaglar 6deyerek ancak bir ev sahibi olabilmektedir.

Halk arasinda “topraktan satis” veya “ingaata temelden girme” olarak isimlendirilen ve 6nce
bedelini 6demek suretiyle heniiz proje asamasinda olan ya da yapimi devam eden konutlarin
satin alinmasina tilkemizde ¢ok sik rastlanilmaktadir. Bitmis bir konuta yiiksek meblaglari
bir anda nakden oOdemektense, bitmemis konutlar vatandaslarimiz tarafindan diger
ihtiyaglarindan tasarruf edilmek suretiyle, uzun vadelere yayilmis 6deme planlariyla satin

alinmak istenmektedir.

6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 40-46. maddelerinde “On Odemeli
Konut Satis1”, bitmemis bir konutu once yliksek meblaglar 6deyerek veya borglanarak, ileri
bir tarihte devir ve teslim almak flizere saticilarla (yiiklenicilerle) anlasan tiiketicilerin
magdur olmamalari i¢in diizenlenmistir. Heniiz ortada bitmis bir konut yokken yapilan bu
tiir satiglarda tiiketicinin magdur olmamasi amaciyla kanun koyucu tarafindan “On Odemeli

Konut Satis S6zlesmesi” tanimlanarak, tiiketiciyi koruyan, siki tedbirler getirilmistir.

Bu calismada genel olarak 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin kurulmasi, sézlesmenin
zorunlu icerigi, hiikiimleri ve taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri ile bu ytlikiimliiliiklere aykir
hareket edilmesi durumunda karsilasilacak sonuglar, gerek 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun, gerekse 6n 6demeli konut satisini diizenleyen On Odemeli
Konut Satiglart Hakkinda Yonetmelik diizenlemelerine gore ele alinacaktir. Calisma iic

boliimden olusacaktir.

Calismanin ilk boliimiinde 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin tanimi yapildiktan sonra,

sO0zlesmenin taraflari tiiketici ve satict olmak {izere ayr1 ayri incelenecek, sdzlesmenin



unsurlari, hukuki niteligi ve sekli ile zorunlu igeriginden bahsedilerek, diger s6zlesmelerden

farklar1 ele alinacaktir.

Calismanin ikinci boliimiinde taraflarin 6n 6demeli konut satis sézlesmesi kapsaminda
yiikiimliiliikleri satic1 ve tiiketici i¢in ayr1 ayri agiklanacak ve satici i¢in ylikimliiliiklere
aykir1 hareket edilmesi durumunda s6zlesmenin gegerliligi vb. konulart irdelenecek olup

yine bu boliimde saticinin ayiptan sorumluluguna da deginilecektir.

Ugiincii boliimde ise sézlesmenin tiiketici tarafindan “cayma hakki” veya “sozlesmeden
donme” hakki kullanilmak suretiyle sona erdirilmesi etraflica incelenerek, bu haklarin

stiresi, sekli ve sonuglar aciklanmaya calisilacaktir.



BIiRINCi BOLUM
GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

l. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI

On 6demeli konut satis sézlesmesi, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un
40. maddesinde “On ddemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amacl bir tasinmazin
satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya
kismen odenmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi
sozlesmedir.” seklinde ve TKHK un 46. ve 84. maddelerine dayanilarak hazirlanan On
Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinin g bendinde “On édemeli
konut satis sozlegmesi: Tiiketicinin konut amacgl bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin
veya taksitle odemeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen édenmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi s6zlesmeyi ifade eder.” seklinde

tanimlanmustir.

Kanuni tanimlarindan hareketle 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin; tiiketici ve satici
olmak {iizere iki tarafinin bulundugu, konusunu konut amagl satin alinan bir tasinmazin
olusturdugu, tiiketicinin tasinmazin satis bedelini 6nceden kismen veya tamamen 6deme
borcu altina girerken saticinin da buna karsilik satis bedelini kismen veya tamamen tahsil
ettikten sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim borcu altina girdigi bir s6zlesme oldugu
sOylenebilir. Baska bir ifadeyle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, konut amagli satin alinan
bir tasinmazin bedelinin devir veya teslimden 6nce pesin veya taksitler halinde 6denmesine
karar verilen sozlesmelerdir (Cabri, 2015; 2016; Dogar, 2018; Giimiis, 2014; Ozmen &
Vardar Hamamcioglu, 2016; Aydogdu, 2014a; Sekmen, 2018; Kara, 2015; Inal, 2016;
Altiner Yolcu, 2018).

Hemen bu asamada belirtmek gerekir ki, n 6demeli konut satis sézlesmesinin kanuni tanimi
TKHK m. 41 ve TKHK m. 45 hiikiimleri ve gerekcelerinde yer alan ifadelerle birlikte
okundugunda, aslinda kanun koyucunun iki sézlesmeyi birden diizenledigi anlasilmaktadir
(Gtimiis, 2014). Bunlardan ilki 6n 6demeli konut satis sozlesmesi iken ikincisi ise 6n 6demeli
konut satis vaadi s6zlesmesidir. Bu nedenle bundan sonra 6n 6demeli konut satis sézlesmesi
hakkinda yapilacak agiklamalarin, uygun diistiigi 6l¢iide 6n 6demeli konut satis vaadi

sOzlesmesi yoniinden de gecerli oldugu unutulmamalidir.



On 6demeli konut satis sézlesmelerinde belirleyici olan tiiketicinin para ddeme ediminin
saticinin konutu devir veya teslim etme edimine gore oncelikli olmasidir (Cabri, 2015;
Dogar, 2018). Tiiketici, konut amaglh bir tasinmazin bedelini 6nce kismen veya tamamen
O0demeyi, satici ise bedelin bir kismimin veya tamaminin édenmesinden sonra tasinmazi
alictya devir ve teslim etmeyi taahhiit etmis olmalidir. Ancak bu durumda 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinin varligindan soz edilebilecek olup, TKHK m. 40-46 hiikiimleri uygulama
alan1 bulacaktir (Cabri, 2016; Giimiis, 2014; inal, 2016).

Doktrinde bazi yazarlar TKHK m. 40. ve OOKSHY m. 4’te yer alan “devir veya teslim”
ifadesinin hatali oldugunu, bu ifade sebebiyle saticinin yalnizca taginmaz zilyetliginin devri
ya da yalnizca tasinmaz miilkiyetinin devrini yapmak suretiyle borcunu ifa edebilecegi gibi
bir anlam ¢iktigim ifade etmektedir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016). Ancak 6n
O0demeli konut satig sozlesmelerinin konusu bir tasinmazin satigt olduguna gore, TKHK m.
40 ve OOKSHY m. 4 f. §’de yazil1 saticinin yiikiimliiliiklerini, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu m.
207 f. 1’de yer alan satis sozlesmelerinde saticinin yiikiimlilikleriyle birlikte
degerlendirmek gerekir. TBK m. 207 f. 1’de “Satis sozlesmesi, saticimn, satilanin zilyetlik
ve miilkiyetini alictya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu tistlendigi
sozlesmedir.” denmekle, saticinin yiikiimliiliigiiniin hem zilyetligin nakli hem de miilkiyetin
devri oldugu acik¢a goriilmektedir ve tek basina zilyetligin devri ya da tek bagina miilkiyetin
nakli ile saticinin borcunu tam olarak ifa etmis sayilmayacagi belirtilmelidir (Dogar, 2018;
Giimiis, 2014; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

TKHK un m. 41/1, m. 45/1 ve OOKSHY ’in m. 6/1°den anlasilabilecegi iizere kanun koyucu
TKHK’un m. 40 hitkmii ile aslinda iki tiir sozlesmeyi diizenlemektedir. Bunlardan ilki tapu
midirliiklerinde yapilabilecek olan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi iken iKincisi 6n
6demeli konut satis vaadi sozlesmesidir (Cabri, 2015; Aydogdu, 2014a). Esasen uygulamada
da 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinden ziyade, saticinin s6zlesmenin kurulmasiyla ayni
anda sozlesme konusu tasinmaz miilkiyetini tiiketiciye devretmek istememesi nedeniyle 6n
odemeli konut satis vaadi sdzlesmelerine rastlanilmaktadir (Dogar, 2018; Ozmen & Vardar

Hamamcioglu, 2016).

Doktrinde dogrudan satig sdzlesmesi olmadigr ve 6n soézlesme oldugu bir kisim yazar
tarafindan kabul edilen 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmelerinde, saticinin, tiiketiciye

ileride esas bir konut satis s6zlesmesi yapmayi taahhiit ettigi kabul edilmektedir (Giimiis,



2014; Erman, 2013; Oguzman & Seli¢i & Oktay Ozdemir, 2013; Ayranci, 2016; Akipek
Ocal, 2016; Dogar, 2018). Bir kisim yazarsa noterlerce diizenlenen bu sdzlesmenin bir én
s6zlesme olmadigini savunmaktadir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; inal, 2011).
Bize gore ise 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi miinferit bir sézlesme olmayip, taraflar
arasinda ileride kurulacagi taahhiit edilen bir konut satis sézlesmesinin vaadidir ve 6n
sozlesme niteligindedir!. Tapu miidiirliigiinde ileride yapilacak olan ve tasinmaz

miilkiyetinin devri sonucunu doguran taginmaz satis sézlesmesi ise esas sozlesmedir.

Bu asamada On Odemeli tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin bilinen satis vaadi
sozlesmelerinden bir takim farkliliklar1 oldugunu da izah etmek gerekmektedir. Bu
farklardan ilki 6n 6demeli satis vaadi sdzlesmesinin taraflarindadir. On 6demeli konut satis
vaadi sozlesmesinin saticisi, TKHK 3/1-i’de tanimi yapildigi iizere ticari ve mesleki
amaglarla hareket eden satict olmak zorundadir. Ayni sekilde konutun ve sdzlesmenin
alicisinin da TKHK un 3/1-k’da tanimli haliyle ticari ve mesleki amaclarla hareket etmeyen
bir kisi yani tiiketici olmasi1 gerekmektedir (Dogar, 2018). Bilinen satis vaadi
sO6zlesmelerinden 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmelerini ayiran farklardan bir digeri ise
s0zlesme konusu taginmazin oturum maksadiyla alinmis bir konut veya tatil amagli tasinmaz
olmasidir. Yatirim amaciyla alinmis bir tasinmaz TKHK kapsaminda 6n 6demeli konus satis
vaadi sOzlesmesinin konusu olamayacak ve TKHK’un sagladigi korumadan sézlesmenin

taraflar1 yararlanamayacaktir.
II.  ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

A. Genel Olarak

On 6demeli konut satig sézlesmesinin, TKHK m. 40°da yer alan kanuni tanimindan da agik
bir bicimde anlasilabildigi iizere, tiiketici ve satic1 olmak iizere iki tarafi bulunmaktadir. On
O0demeli konut satis sdzlesmelerinin daha iyi anlasilabilmesi agisindan tiiketiciyi ve saticiy1

unsurlariyla birlikte ayr1 basliklar altinda incelemek faydali olacaktir.

! Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2009/14-148 Esas, 08.07.2009 Tarih, 2009/325 Karar sayili karart: “Bilindigi
tizere tasinmaz satiy vaadi sézlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satis akdinin yapilmasini
istemek hakki saglayan bir 6n akittir.” seklindedir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 12.09.2018



B. Tiiketici

TKHK’un 3. maddesinde ve OOKSHY’in 4. maddesinde tiiketici; ticari veya mesleki
amaglarla hareket etmeyen kisi olarak tanimlanmistir. Doktrinde tiiketicinin bu haliyle dar
anlamda tanimlandigi, genis anlamda ise tiiketicinin; ticari veya mesleki olsun ya da
olmasin, ihtiyaglarini karsilamak tizere sozlesme yapan gercek veya tiizel kisiler seklinde
tanimlanabilecegi belirtilmektedir (Aydogdu, 2015). On ddemeli konut satis sézlesmesinin
tarafi olan tiiketici, dar anlamda tiiketici olup, 6nemli olan tiiketicinin daha sonra bagkasina
satma amaci disinda sozlesme yapmasidir (Cabri, 2016). Baska bir deyisle bir kisinin 6n
O6demeli konut satis s6zlesmesinin tarafi olan tiiketici olarak kabul edilebilmesi i¢in hangi
amacla mali edindigi ayrica 6nem arz etmektedir (Horoz, 2015). Oyleyse &n 6demeli konut
sat1g sozlesmesinin tarafi olan tiiketicinin izahi i¢in kisi unsuru ve amag unsuru olmak iizere

iki unsurun aciklanmasi gerekmektedir.
1. Kisi Unsuru

Sozlesmenin tarafi olarak tiiketici, kisi unsuru yoniinden ele alindiginda, tacir olmayan
gercek kisilerin tiiketici olarak kabul edilebilecegi asikardir (Kaya, 2015). TKHK kanun
tasarisinda yalnmizca gercek kisilerin tiiketici olabilecegi diizenlenmisken, kanunlagsma

esnasinda tiizel kisiler de tanima dahil edilmistir (Yildirim, 2013).

6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu m. 19°da yer alan ticari is karinesine iligkin diizenlemeyle,
gergek Kkisi tacirlerin borglarinin da ticari oldugu bir karine olarak kabul edilmistir (Arkan,
2018; Ulgen & Helvac1 & Kendigelen & Kaya & Nomer Ertan, 2015). Ancak gergek kisi
tacirin iglemi yaparken bunun ticari isletmesi ile ilgili olmadigini karsi tarafa bildirmesi veya
yapilan iglemin ticari bir 1§ olarak sayilmasimin miimkiin olmamasi durumunda, borglar1 adi
borg olarak nitelenebilecek ve gercek kisi tacirin kendisi tiiketici, islemleri tiiketici islemi
olarak kabul edilebilecektir? (Cabri, 2010; Domani¢ & Ulusoy, 2007; Karahan, 2014; Aslan
ve Senyiiz, 2012).

Tiizel kisilerin ise gergek kisi tacirler gibi ticari ve mesleki amaglarla yaptiklari islemlerde

tiiketici olarak kabul edilmeleri doktrinde cogunlugun gériisiince miimkiin degildir (inal,

2 Bu hususta detayli bilgi igin bkz. Battal, A., (1988), Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yoniinden
Tacirlerin Tiiketici Stfati, Prof. Ali Bozer’e Armagan, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii



2014). Zira gerek hakim goriis sahipleri gerekse Yargitay®, TTK geregi ticaret sirketlerinin
tim islemlerinin ticari kabul edilmesi sebebiyle uygulamada ticaret sirketlerinin tiiketici
sifatin1 kazanamayacaklar1 goriisiindedir (Zevkliler & Ozel, 2016; Giimiis, 2014; Kara,
2015; Aydogdu, 2015; Ulgen & Helvac1 & Kendigelen & Kaya & Nomer; 2015; Sekmen
2018). Ancak baz1 yazarlara gore tiizel kisi tacirler de 6zel kullanim amaciyla ve son tiiketici
sifatiyla (kullanici) cesitli mal veya hizmetler satin alabilmektedir (Inal, 2014). Bu gbriis
sahiplerine goére, boylesi bir durumda, tiizel kisi tacirlerin yaptiklari islemlerin TKHK
kapsaminda tiiketici islemi ve kendilerinin de tiiketici olarak kabul edilmesi gerekmektedir
(Cabri, 2016). Yargitay’in da bu ydnde vermis oldugu kararlar* olsa da, doktrinde bu

diisiince zayif kalmistir.

3 Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2000/19-1255 Esas, 11.10.2000 Tarih, 2000/1249 Karar sayil1 karar1:
“Bir tacirin bor¢larmnin ticari olmast asildr. Ancak gercek kisi olan bir tacir, yaptigi is ve islemin veya aldig
hizmetin ticari isletmesiyle ilgili olmadigint diger tarafa agik¢a bildirdigi veya muamele fiil veya igleminin
ticari sayimasina halin icabi, miisait bulunmadigi takdirde, bu islemlerden dogan bor¢ adi, yani ozel
sayilacaktir. (TTK. md. 21) Tiizel kisi tacirin barinma, gida, giyinme ve aile gibi 6zel insani ihtiyaglar: olmadigi
icin bunlarin hakiki sahislar gibi adi bor¢ iligkileri alani olmadigi kabul edilir. Hele somut olayda oldugu gibi
ticaret sirketleri bir ticari isletme igletmiyor olsalar dahi TTK. 18/1 madde geregince kanunen tacirdirler.
Dogrudan ticari amagla ya da isletmenin i¢ ihtiyaglarin karsilamak amaciyla olup olmadigina bakilmaksizin
biitiin hukuki iligkileri ticari faaliyet kapsaminda olup 6zel hayatlarina iliskin bir islem soz konusu
olamayacaktir. Tacir olmanin nimetine gére kiilfeti de mevcuttur. TTK. 20-25 inci maddelerinde tacir sifatina
baglanan yerine gore "hak" yerine géore kiilfet” niteligi arz eden hukuki sonu¢lar diizenlenmistir. Bunlarin en
onemlilerinden biri basiretli is adami gibi davranma zorunlulugudur (TTK md. 20/I1). Tacirin, ticari
isletmesiyle ilgili tiim faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi davranmasi gerekir. Bu ciimleden olarak ticari
isletmesiyle ilgili sozlesmeleri yaparken ve bu sézlesmelerden dogan borglarini yerine getirirken basiretli bir
is adami gibi davranmak zorundadir. O nedenle tiiketiciler icin diizenlenen yasa hiikiimleri kapsamina
alinmazlar. Somut olayda davact Ltd. Sirketi, tiizel kisilik adina ticari igletmesinde kullanmak tizere ticari
vasifia kamyonet almistir. Ozel amagh satin almalar icin uygulanan 4077 sayili yasamn, davaci sirkete ait
arag yoniinden uygulanmasi sé6z konusu degildir. Bu itibarla, taraflar arasindaki, uyusmazligin ¢oziimiinde
4077 sayil yasamin uygulanmasi séz konusu olmayacaktir. Mahkemece, ticari nitelik tasiyan uwyusmazligin
tiiketici mahkemesi sifatiyla incelemesi ve karara baglanmasi yasaya aykiridir. ” Ayrica bkz. Yargitay Hukuk
Genek Kurulu, 2011/15-500 Esas, 21.9.2011 Tarih, 2011/550 Karar sayili karari; “Her ne kadar taraflar
arasindaki kredi sézlesmesi “Tiiketici Kredisi Sozlesmesi” bashgini tasimakta ise de davada, maddi olaylar
aciklamak davamin taraflarina, hukuksal nitelendirilmesini yapmak ve uygulanacak kanun hiikiimlerini
belirlemek ve uygulamak hdakime ait bir gorev olduguna gore, salt sézlesmede “Tiiketici Kredisi” tabirinin
kullanilmis olmast kredinin tiiketici kredisi oldugunu kabuliine olanak saglamaz ve uygulanacak Kanunun
tespitinde de esas alinamaz. Kredi sozlesmesini kefil sifatiyla imzalayan gercek kisi diger davaci bakimindan
tiiketici mahkemesinin gérevli oldugu yéniinde goriis ileri siiriilmiis ise de, sirket yetkilisi olan kefil de tacir
olup, ticaret sirketine alinan ve gsirket adina kaydedilen otomobil sebebiyle verdigi kefaletin sirket lehine
oldugu belirgin olmakla, kefilin actigi davaya bakmakla genel mahkemenin gorevli oldugu sonucuna
vartimigtir. O halde, yerel ticaret mahkemesince, ortada bir tiiketici isleminin bulunmadig1 gerekgesiyle,
gorevli oldugunu kabulle igin esasinin incelenmis olmast yerindedir.” Ayrica bkz. Yargitay 19. Hukuk Dairesi,
2012/7100 Esas, 27.06.2012 Tarih, 2012/10604 Karar sayili karari. Elektronik Kaynak: www.kazanci.com,
Erigim Tarihi: 10.09.2018

4 Bkz. Yargitay 19. Hukuk Dairesi, 1999/3932 Esas, 06.07.1999 Tarih, 1999/4621 Karar sayil karar1: “Ticari
sirketlerin ekonomik bir varligi temsil edip, korunmalarina gerek bulunmadigi savunulamaz. Nitekim AT
Komisyonunun ikinci Eylem planinda bu konuda olusmasi muhtemel duraksamalarin énlenmesi amaciyla
“..alim giicii az ya da ¢ok...” tabirleriyle konu vurgulanmigtir. Bir tacirin bor¢larimin niteligini diizenleyen
TTK.nun 2-1 maddesi, tiizel kisi tacirlerin ézel amaclarla nihai tiiketici olmalarini engelleyen bir anlam



http://www.kazanci.com/

Kar amaci giitmeyen dernek ve vakiflar veya kamu iktisadi tesekkiillerinin tiiketici sifatina
haiz olabilecekleri ise ¢ogu yazar tarafindan kabul edilmistir. (Kara, 2015; Giimiis, 2014,
Cabri, 2010).

Doktrinde ticaret sirketlerinin tiiketici sifatina sahip olamamalarmin nedeni, esasinda
tilkketici olmanin iki unsurundan biri olan amag¢ unsurunu karsilayamamalari olarak ifade
edilmektedir. Bu anlamda tiizel kisi tacirlerin 6zel gereksinimleri olmadigindan, mal veya
hizmet satin alirlarken 6zel bir ihtiyaglar1 sebebiyle de hareket ettikleri
sOylenemeyeceginden tiizel kisilerce yapilan islemlerin tiiketici islemi olamayacagi Ve tiizel
kisilerin bu islemlerde tiiketici sifatina da haiz kabul edilemeyecegi savunulmaktadir (Battal,
1998).

2. Amag Unsuru

Tiiketicinin kanuni tanimindan, kisinin 6zellikle hangi amagla hareket ettiginin tiiketici
sifatina haiz olup olmamak noktasinda 6nem arz ettigi anlasilmaktadir. S6zlesmenin tiiketici
tarafinin gercekten tiiketici olarak nitelenip nitelenemeyeceginin tespiti i¢in, kisinin iglemin
yapildigi anda hangi ekonomik amagla hareket ettiginin belirlenmesi gerekmektedir
(Zevkliler & Ozel, 2016). Bir kisiye TKHK kapsaminda tiiketici denebilmesi i¢in, o kisi
mesleki veya ticari amaglarla hareket etmemeli, islem aninda 6zel amaglarla hareket

etmelidir (Kara, 2015).

Doktrinde konut satis sozlesmelerinde tliketicinin amag unsuruna iliskin iki farkli goriis 6ne
siirilmistiir. Bunlardan ilki, konut satis sozlesmelerinin alic1 tarafinin tiiketici olarak
tanimlanabilmesi i¢in, sdzlesme konusu tasinmazi ikamet (barinma) amaciyla satin almasi
gerektigi gorisidir (Sekmen, 2018; Cabri, 2010). Bu goriise gore alici taraf, tasinmazi
kiraya vermek, is yeri olarak kullanmak veya degeri arttifinda satarak kar elde etmek
maksadiyla satin aliyorsa, artik amacinin kisisel olmadigi ve ticari veya mesleki amaglarla
hareket ettigi sdylenecek ve tiiketici olarak kabul edilemeyecektir (Glimiis, 2015; Cabri,

2010). Ikinci ve karsi goriise goreyse, bir kisinin istigal alan1 konut ticareti olmadig1

tasimamaktadr. Tamamen kendisine 6zgii etkin, kisa ve ekonomik bir prosediir i¢inde tiiketicinin hakkina kisa
yoldan kavusmasi amaglayan kanunun, isletmesinin tiiketim ihtiyaci kadar (lastik, temizlik eldiveni, temizlik
malzemesi, kirilan kapi kilidinin yenisi, sogutma cihazi vs. gibi) mali almak suretiyle nihai tiiketimde bulunan
bir tiizel kisi taciri, korumanin kapsami disinda biraktigr diisiiniilemez. Kaldi ki hicbir ayrima tabi
tutulmaksizin nihai tiiketici olan gercek kisi tacirler koruma kapsaminda iken tiizel kisi tacirlerin koruma
kapsami disinda birakilmalart Anayasa'min egitlik ilkesine de aykirilik teskil edebilir.” Elektronik Kaynak:
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 10.09.2018
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miiddetce, ka¢ adet taginmaz satin aldiginin bir 6nemi yoktur (Kara, 2015). Satin alinan
taginmazlar sayet konut veya tatil amacli kullanilabilecek taginmazlarsa, satis s6zlesmesinin

alicisi tiikketici vasfini tasiyabilecektir (Kaya, 2018).

C. Satic

TKHK m. 3/1-i ve OOKSHY m. 4/1-h’de satic1t “Kamu tiizel kisileri de ddhil olmak iizere
ticari veya mesleki amacglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tiizel kisiyi ifade eder.” seklinde tanimlanmistir. Kanuni
tanimindan hareketle, tiiketiciye ticari veya mesleki amaglarla mal ya da hizmet sunan her

tacir veya esnafin satic1 oldugu sdylenebilecektir (Zevkliler & Ozel, 2016; Aydogdu, 2015).

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde saticinin, insaat isinin ancak yiiksek biitcelerle
yapilabilmesi nedeniyle genelde tlizel kisi tacir olarak ortaya cikacagi ifade edilebilir
(Altmer Yolcu, 2018). Ticari veya mesleki amagla hareket eden miiteahhidin, imal ettigi
konutlar1 pazarlamak suretiyle tiiketicilerle bir araya gelmesi ve 6n 6demeli konut satig
sO0zlesmesi imzalamak suretiyle sozlesmenin satici tarafi haline gelmesine uygulamada ¢ok

sik rastlanmaktadir (Oz, 2016a).

Sozlesmenin satici tarafina iligkin belirtilmesi gereken bir diger husus ise; bir kimsenin kendi
oturdugu ya da sahibi oldugu birden fazla konutu satmasi durumunda, alic1 ile arasinda
yaptiklari sozlesme 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi olsa da, yapilan islemin tiiketici islemi
olarak sayilamayacagi hususudur. TKHK kapsaminda, konutunu satan kisi, satis faaliyetini
meslegi olarak siirekli bir sekilde yiirlitmiiyorsa, Satict olarak kabul edilemeyecektir. (Cabri,

2016; Dogar, 2018).
I1l.  ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI

A. Genel Olarak

Hukukumuzda TBK’nin 237. ve devami maddelerinde her ne kadar tasinmaz satisina iliskin
diizenlemeler yer aliyorsa da aslinda tasinmaz satisi basl basina diizenlenmemekte olup,
taginir satisina iligskin hiikiimler kiyas yoluyla ve uygun diistiigii 6l¢iide tasinmaz satisinda

da uygulanmaktadir (Dogar, 2018; Yavuz & Acar & Ozen, 2018).

TBK m. 207’de diizenlenen satis s6zlesmesinin esasli unsurlari, 6n 6demeli konut satis

sOzlesmesinin yukarida yaptigimiz tanimindan da agikg¢a gortldigii tizere, 6n 6demeli konut
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satig sozlesmesinden ¢ok da farkli degildir. Satis sozlesmesinde esasli unsurlar; satis bedeli,
satig konusu ve taraflarin anlagsmasi iken 6n 6demeli konut satig sozlesmesinin siibjektif
esasli unsurlar®; satis bedeli, satis konusu tasinmazin ikamet amacli bir konut olmast ve satis
bedelinin kismen veya tamamen ddenmesini miiteakip saticinin taginmazi tiiketiciye devir

ve teslim etmeyi taahhiit etmesidir.
B. Tiiketicinin Satis Bedelini Tasinmazin Kendisine Devrinden Once Odemeyi
Ustlenmis Olmasi

Satis sozlesmelerinde saticinin edimi sozlesme konusu malin zilyetliginin nakli ve
miilkiyetinin devri iken alicinin edimi ise satig bedelinin 6denmesidir. Tam iki tarafa borg
yiikleyen satis sdzlesmelerinde alicinin isbu edimi satig s6zlesmesinin esasli unsurlarindan

olup, saticinin ediminin karsihigidir (Eren, 20152; Zevkliler & Gokyayla, 2014).

TKHK’da kanun koyucu; 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde tiiketicinin satis bedelinin
bir kismmi konutun kendisine devir ve tesliminden Once saticiya odeyebilecegini
diizenleyerek, TBK m. 264’de diizenlenen 6n o&demeli taksitle satis sézlesmelerinde
sozlesme bedelinin tamami 6dendikten sonra satilani alictya devretme prensibini terk
etmistir (Acar, 2015). On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde asil olan tiiketicinin kendi
edimi olan satis bedelini 6demeyi saticinin ediminden once ifa etmeyi taahhiit etmesidir ve
tilkketicinin kendi ediminin tamamin ifa etmesine gerek yoktur. Tiiketicinin ediminin bir

kismin1 konutun tesliminden 6nce ifa etmis olmasi yeterlidir (Makaraci, 2015).

C. Sozlesme Konusu Tasinmazin Konut veya Tatil Amag¢h Olmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin konusu TKHK m. 40 f. 1°de yer alan sdzlesmenin
tanimindan da agikca anlasilabilecegi lizere konut (barinma) amagli bir tasinmazdir. Kanun
koyucu OOKSHY’in 4. maddesinin e fikrasinda soézlesmeye konu olabilecek konutun

tanimin1 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa atifta bulunmak suretiyle yapmustir.

On o6demeli konut satis sozlesmelerinde sdzlesme konusu konut ticari veya meslekKi
amaglarla satin alinmamals, tiiketici tarafindan konut (barinma) amagh kullanmak iizere satin
alinmis olmalidir (Inal, 2016; Dogar, 2018). Konut (barinma) veya tatil amagl kullanilmak

lizere satin alinan tasinmazlar disinda kalan; magaza, diikkkan, depo vb. yerlerin satisinda

S Subjektif esasli unsurlara hakkinda agiklamalara dair “Subjektif S6zlesme Noktalar1 Teorisi” igin bkz. Eren,
F., (2015), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yaymlar
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TKHK’nm 6n &demeli konut satis sdzlesmesine dair hiikiimleri uygulanamaz (Ozmen &
Vardar Hamamcioglu, 2016; Dogar, 2018). Doktrinde bazi yazarlarsa bu goriisiin aksine,
mimari projede ticari alan olarak belirtilen diikkan, magaza vb. gibi alanlarin konu edildigi
hukuki islemin tiiketici islemi olmasi halinde, bunlarin konut veya isyeri olmasinin herhangi
bir 6nemi olmadigin1 beyan etmekte, konut (barinma) amagli kullanilacak olan tiim yapilar
icin 6n 0demeli konut satis sdzlesmesi diizenlenebilecegini savunmaktadir (Cabri, 2015;
Inal, 2016; Acar, 2015). Nitekim Yargitay da baz1 kararlarinda bu yoénde goriis bildirmistir®.
Fakat bize gore bu yondeki goriise katilmak miimkiin degildir, zira her somut uyusmazlikta
tiiketici tarafindan satin alinmig ticari alanlarin konut amagli kullanilip kullanilmadiginin
tespiti olduk¢a mesakkatli ve zor oldugundan ve ayrica suiistimal edilme tehlikesi de
bulundugundan, ticari alanlarin satisin1 konu edinen sézlesmeler 6n 6demeli konut satis

sOzlesmesi olarak nitelendirilemez.

On 6demeli konut satis sozlesmesine birden fazla konutun konu edilmesinin TKHK m. 40
vd. kapsaminda herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir’. Ancak satin alinan konut veya
tatil amaclh taginmazlarin kazang elde etmek iizere degil, barinma amagli kullanilmak {izere
satin alinmis olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda tiiketicinin ne niyetli satin alma yaptiginin
tespiti olduk¢a zor oldugundan, tiikketicinin konut alim satimin “‘siirekli bir faaliyet” haline
getirip getirmedigine bakilmali, sayet gelir etmeye yonelik siirekli bir faaliyeti tespit
edilmisse, artik yapilan satin almanin “tiiketici islemi” ve sdzlesme konusu malin “tiiketim
mal1” olarak nitelenmesi miimkiin olmadigindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin

konusu olamayacag kabul edilmelidir (Inal, 2015).

Neticede 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden bahsedebilmek i¢in tiiketicinin sdzlesme

konusu konutu barinma (mesken) amaglh satin almis olmasi gerekmektedir (Acar, 2015;

® Bu konuda bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2007/13-100 Esas, 07.03.2007 Tarih, 2007/100 Karar sayil
karari: “Kanunun uygulanabilmesi icin bu taginmazlarin saticisinin ticari veya mesleki faaliyeti kapsaminda
bu mali sunuyor olmast ve alicinin da bunlari konut amaciyla satin almasi gerekli ve yeterlidir. Kanunda
konutun tamamlanmuis olup olmadig: yéniinden bir ayirima gidilmemis, konut amac¢h tasinmaz mal ifadesiyle
kullamim amacimn konut olmasi yeterli bulunmustur.” Elektronik kaynak: http://www.lexpera.com.tr/, Erigim
Tarihi: 01.03.2019

" Bu Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 2011/15055 Esas, 17.01.2012 Tarih, 2012/354 Karar sayili karar1 “Tasarruf
ve gelecegi garanti altina almak amaciyla 5 adet bagimsiz béliim satin alindigindan davac tiiketici tanimina
girmediginden olayda 4077 sayili Kanun 'un uygulanamayacagi.” yoniinde iken birka¢ ay sonra yine Yargitay
13. Hukuk Dairesi, 2012/10605 Esas, 10.07.2012 Tarih, 2012/17689 Karar sayili kararinda “Davact ile
davalilar arasinda 3 adet dairenin satimina iliskin sézlesme bulunup, sadece dairelerin sayisal ¢oklugu
davacyyr Kanun'da belirtilen tiiketici tanuminin disina ¢ikarmaz.” seklinde karar vermistir. Elektronik kaynak:
http://www.lexpera.com.tr/, Erigsim Tarihi: 18.03.2019



http://www.lexpera.com.tr/
http://www.lexpera.com.tr/
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Cabri, 2016; Giimiis, 2014; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Atamer, 2016). Bununla
birlikte saticinin ticari ve mesleki amaglarla hareket etmesi, alicininsa ticari ve mesleki
amaclarla hareket etmemesi yani tiiketici olmas1 ve bu kapsamda hukuki islemin tiiketici
islemi olarak tanimlanabilmesi gerekmektedir. Aksi halde taraflar arasinda her ne kadar 6n
O6demeli bir konut satis1 s6z konusu olsa da yapilan sézlesmeye iligkin TKHK’da yer alan
diizenlemeler uygulama alan1 bulamayacak, taginmaz satisina dair genel hiikiimler gecerli

olacaktir (Dogar, 2018).
D. Saticmin Satis Bedelinin Kismen veya Tamamen Odenmesinden Sonra
Tasinmaz Tiiketiciye Devir ve Teslimi Ustlenmis Olmasi

On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde saticinin asli edimi sézlesmenin kanuni tanimindan
da goriilebilecegi gibi, satis konusu taginmazi tiiketiciye devir ve teslim etmektir. Her ne
kadar kanuni taniminda saticinin taginmazi “devir veya teslim” etmesi asli edimiymis gibi
diizenlenmigse de, TBK m. 207 f. 1°de yer alan diizenleme dikkate alindiginda, diizeltici bir
yorum yapilmak suretiyle “veya” ifadesinin “ve” olarak kabul edilmesi gerektigi ve neticede
saticinin tiiketiciye satis konusu taginmazin hem miilkiyetini devretmek hem de teslim etmek

yikimliliiginii tasidigi kabul edilmelidir (Acar, 2015; Cabri, 2016).

Tiiketici 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde satis bedelini tasinmazin kendisine devir ve
tesliminden Once pesin ddeyebilecegi gibi, yine devir ve tesliminden 6nce kisim kisim da
Odeyebilecektir. Burada asil olan, saticinin sézlesme konusu taginmazi tiiketiciye devir ve
teslim etme edimini, sézlesme bedelinin 6denmeye basladiktan belirli bir siire sonra

gerceklestirmeyi iistlenmis olmasidir (Inal, 2016).

TKHK’un 44. maddesinde “On édemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme
tarihinden itibaren otuz alti ay1 gegemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri hdalinde de devir ve teslim yapilmis sayilr.”
diizenlemesiyle kanun koyucu; saticinin edimini ifa edebilecegi siirenin iist sinirini otuz alti
ay olarak belirlemekle birlikte, saticinin s6zlesme konusu konutu kat irtifaki tesis edilmis bir
sekilde tapuda tiiketici adina tescil ve zilyetliinin devri ile birlikte devir ve teslim etmis
sayilacagini diizenlemistir. Saticinin borcunu geregi gibi ifa edebilmesi i¢in hem miilkiyetin

hem de zilyetligin tiiketiciye devri gerekmektedir (Makaraci, 2015; Giimiis, 2014; Oz,
2015a). Miilkiyetin devri borcu ile zilyetligin devri borcu ayri ifalara konudur (Ozmen &
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Vardar Hamamcioglu, 2016). Doktrinde TKHK m. 44 diizenlemesi, heniiz yap1 kullanma
izni alinmayan (iskan) ve belki de imara ya da mimari projesine aykirt imalat nedeniyle hi¢
alinamayacak olan bir tasinmazin, kat irtifakinin tiiketici adina tapuda tescili ve zilyetliginin
devrini yeterli gorerek saticinin edimini ifa etmis saydigi gerckgesiyle elestirilmektedir.
Kanun koyucu bu hiikiimle, edimini ifa etmis sayilacak olan saticiya kars: tiiketici aleyhine
bir bosluk yaratmistir. Ancak ileride tiikketicinin zararina ortaya ¢ikacak durumlarda saticinin

TKHK’nin m. 8-12 hiikiimlerince sorumlulugunun devam ettigi kabul edilmelidir (Dogar,
2018).

IV. ON ODEMELIi KONUT SATIS SOZLESMESINiN HUKUKI NiTELIiGi

A. Borclandiric1 islem Niteligi

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketici sdzlesme konusu tasinmaz icin belirli bir
bedeli 6deme borcu altina girerken satict da ayni tasinmazi kararlastirilan zamanda
tiiketiciye devir ve teslim etme borcu altina girmektedir. On &demeli konut satis
sozlesmelerinde sozlesme taraflarinin mal varliklarinin aktif yani dogrudan degismemekte,
pasif yaninda bir artis meydana gelmektedir ve bu artis 6n o6demeli konut satig
sozlesmelerinin borglandiric1 islem niteliginde oldugunu goéstermektedir (Karakocali &

Kursun 2015; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

Borglandirict islem niteligi geregi 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinde satici, sézlesme
aninda s6zlesme konusu malin maliki olmasa da bu durum sézlesmeyi gegersiz kilmaz (Eren,
2015; Erman, 2012; Antalya, 2015). Miihim olan saticinin ifa zamaninda bu mala sahip
olarak aliciya kars1 edimini yerine getirmesidir. Ayni1 konut i¢in bir saticinin birden fazla
tiikketici ile arasinda on 6demeli konut satis sozlesmesi dlizenlemis olmasi durumunda
sOzlesmelerin sthhati hususu akla gelse de, yine bor¢landirici islem niteligi geregi boyle bir
durumda da yapilan tiim s6zlesmeler gecerli olacak, saticinin, her bir borg¢landirict islemin
ifasindan sorumlu oldugu kabul edilecektir (Antalya, 2015; Ozmen & Vardar Hamamcioglu,
2016; Eren, 2015).

B. Riuzai Sozlesme Niteligi

Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar ile kurularak, sonuc¢larini doguran
sozlesmelere rizai sozlesmeler denmektedir. (Eren, 2015; Dogar, 2018). Rizai

sozlesmelerde, real sozlesmelerden farkli olarak sézlesmeye konu olan seyin teslimi sart
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degildir, sozlesmenin kurulabilmesi i¢in sézlesme konusu {iizerindeki zilyetligin ya da
miilkiyetin devri gerekmez (Oguzman & Seligi, & Oktay Ozdemir, 2013; Esener &
Giindogdu, 2017; Cabri, 2016; Dogar, 2018).

Doktrinde baz1 yazarlarca TKHK nin m. 41 f. 1°de yer alan hiikmii; 6n 6demeli konut satis
sOzlesmelerinin yalnizca resmi sekilde diizenlenmek suretiyle kurulamayacagi ve
sozlesmeye konu tasinmaz miilkiyetinin de mutlaka tiiketiciye devredilmesi gerektigi
seklinde yorumlanmistir. Bagka bir deyisle, saticinin konutun miilkiyetini devir edimi, 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesinin kurucu unsuru olarak kabul edilmis ve buradan hareketle
on odemeli konut satis sozlesmelerinin hukuki niteliginin real sdzlesme oldugu goriisii

ortaya atilmistir (Yeniocak, 2015; Giimiis, 2014).

Bize gore ise 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in s6zlesme konusu
tasinmaz miilkiyetinin tiiketiciye devrinin zorunlu oldugu diizenlenmediginden, 6n 6demeli

konut satis s6zlesmesi rizai sozlesme niteligi tasimaktadir.
C. Tam iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Sézlesme Niteligi

Tasinmaz satis sozlesmelerinin 6zelliklerini tasiyan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesme niteligindedir (Cabri, 2015; Yeniocak, 2015; Glimiis,
2014). Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen so6zlesmelerde sozlesmenin taraflari karsilikli olarak
birbirlerinin hem alacaklis1 hem borg¢lusu durumundadir. Bu s6zlesmelerde taraflarin birinin
edimi diger tarafin ediminin karsiligini olusturdugundan, edimler arasinda tam bir

karsiliklilik s6z konusudur (Dogar, 2018).

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketicinin edimi satis bedelini ddemek, saticinin
edimi ise s6zlesme konusu tasinmazi tiikketiciye devir ve teslim etmektir. Tiiketicinin satis
bedeli 6deme yiikiimliiliigiiniin tam karsilig1 saticinin konutu devir ve teslim etmesi olup, bu
iki edim birbirleriyle degistirilmektedir. Son olarak 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi her
ne kadar tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmeyse de, TBK m. 97°de yer alan 6demezlik
def’i ileri siirme hakki, tiiketicinin edimini saticinin ediminden Once ifa etmesi
gerektiginden, satici lehine ortadan kaldirilmistir (Giimiis, 2013; Antalya, 2015; Cabri, 2016;
Eren, 2015b; Erman, 2012; inal, 2016). On 6demeli konut satis sézlesmelerinde tiiketici,
kendi edimini hi¢ ifa etmeksizin saticidan edimini ifa etmesini bekleyemez, 6demezlik

def’ini ileri siremez.
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D. Ani Edimli Sozlesme Niteligi

Bir sozlesmede taraflarin borglandiklar1 edimleri tek seferde ve tek bir hareketle ifa
etmesinin  mimkiin  oldugu sozlesmelere ani edimli s6zlesme denmektedir
(Kocayusufpasaoglu & Hatemi & Serozan & Arpaci, 2014; Glmiis, 2013; Zevkliler &
Gokyayla 2014). On 6demeli konut satis sézlesmelerinde satic, borglanmis oldugu edimini
tek seferde ve tek bir hareketle sozlesme konusu taginmazin zilyetligini ve miilkiyetini
devretmek suretiyle ifa edebilmektedir (Dogar, 2018). Ayni sekilde tiikketici de 6n 6demeli
konut satis s6zlesmesinde bor¢landigr satis bedelini 6deme edimini tek seferde ve tek bir
hareketle ifa edebilir. Tiiketicinin satis bedelini 6deme edimini kisim kisim ifa edebilecek
olusunun, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin ani edimli bir s6zlesme niteliginde olmasina

herhangi bir etkisi bulunmamaktadir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).
V. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SEKLI VE SEKLE

AYKIRILIGIN SONUCLARI
A. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Sekil

1. Genel Olarak

Tiirk hukukunda sekil serbestisi ilkesi® kabul edilmisse de, tasmmmaz satisina dair Tiirk
Medeni Kanunu’nun 706/1 ve TBK’nun 237. maddelerinde yer alan hiikiimler geregi,
taginmaz satis s6zlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu kabul edilmistir. Bir
sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi sarti, taraflarini daha dikkatli olmaya ve 6zenli
davranmaya sevk etmenin yani sira iliglincii kisileri de sdzlesmenin etkileri sebebiyle

korumay1 amaglamaktadir (Karabel, 2015).

Kanun koyucu resmi memur huzurunda yapilan bu tiir hukuki islemlerde herhangi bir
eksikligin yasanmamasin1 amacglamakta olup, resmi sekilde yapilan sozlesmeler ispat
kuvveti agisindan adi yazili sézlesmelere nazaran daha kuvvetli deliller olarak kabul
edilmektedir (Karsli, 2012; Antalya, 2015). Resmi sekilde diizenlenmeyen tasinmaz

miilkiyetinin devrini konu edinen sézlesmeler kesin hiikiimsiizdiir (Inal, 2016).

8 Sekil serbestisi ilkesine dair ayrintili aciklamalar igin bkz. (Antalya, 2015; Inal, 2011; Zevkliler & Gokyayla,
2014; Tekinay & Akman & Burcuoglu & Altop, 1993).
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TKHK m. 41 f. 1°de kanun koyucu “On édemeli konut satiginin tapu siciline tescil edilmesi,
satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.” Ve
OOKSHY m. 6 f. 1’de “On édemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur.”
diizenlemeleriyle 6n Odemeli konut satis sodzlesmesinin iki sekilde yapilabilecegini
belirtmistir. Bunlardan ilki 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin kat irtifakinin tiiketiciye

devriyle birlikte yazili sekilde yapilmasi, ikincisi 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin satis

vaadi sozlesmesi seklinde noterde yapilmasidir.

2. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Yazih Sekilde Yapilmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin sekli esasen TKHK’da m. 41 f. 1’de “On ddemeli
konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi ... zorunludur.” seklinde diizenlenmistir. Ancak
bu diizenleme lafz1 sebebiyle doktrinde ¢esitli elestirilere maruz kalmistir (Dogar, 2018).
Getirilen elestiri ve yorumlarin bir kism1 OOKSHY’in yayinlandig tarihe kadar bir anlam

ifade etmekteydi; ancak bir kismi1 yine de halen varligini siirdiirmektedir.

TKHK’nin 41. maddesinde kullanilan tapuya tescil kavrami bir tasinmaz tizerindeki ayni
haklarin tapu kiitiigiindeki ilgili tasinmaza ait sayfaya yazilmasini ifade etmekte olup, hangi
ayni haklarin tapuya tescil edilebilecegi TMK m. 1008’de “Tasinmaza iliskin asagidaki
haklar, tapu kiitiigiine tescil edilir: 1. Miilkiyet, 2. Irtifak haklar: ve tasinmaz yiikleri, 3.
Rehin haklari” seklinde belirtilmistir (Esener & Gtliven, 2012; Erman, 2013). Elestirilerin
temelinde, TMK’ya gore, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tapuya tescilinin miimkiin
olmamas1 yatmakta olup, doktrinde ¢ogunlukla TKHK ’nin m. 41 f. 1°de yer alan hiikkmiiniin
hatal1 ifade edildigi kabul edilmektedir (Oz, 2015a; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016;
Cabri, 2016; Yeniocak, 2015; Sirmen, 2014).

Doktrinde bir kisim yazar tarafindan madde metninde yer alan tescil ibaresinin diizeltici bir
yorumla ele alinmasi gerektigi ve kanun koyucunun 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin
resmi sekilde yapilmasi gerektigini vurgulamaya ¢alistigini belirtmektedir (Ozmen & Vardar

Hamamcioglu, 2016).

Bir kisim yazarsa tescil ibaresinden 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin tapu memurunca

diizenleme seklinde yapilacaginin anlagilmasi gerektigini savunmaktadir (Acar, 2015).
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Bir bagka yazara gore madde metninde yer alan tescil ibaresi uygulamada islevsiz olmasi
nedeniyle herhangi bir anlam ifade etmemektedir ve kanun koyucu tarafindan bilingli bir
sekilde sec¢ilmemistir. Yazar, 6n 6demeli konut satisinin noterde satis vaadi sdzlesmesi
seklinde yapilmasi ihtimalinde bile sdzlesmenin tapuya tescilinin miimkiin olmadigini,

ancak bu sozlesmenin tapuya serh edilecegini belirtmektedir (Cabri, 2015).

Baska bir yazar, yap1 ruhsatinin alinmasini miiteakip saticinin 6n 6demeli konut satis
s0zlesmesi yapabilmek i¢in taginmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmek zorunda kalmasi
diisiiniilemeyeceginden, madde metninin “On 6demeli konut satisinin tapu sicilinde
yapitlmasi ya da diizenlenmesi zorunludur.” seklinde diizenlenmesi gerektigini ifade
etmektedir. Yazara gore tescil ile kast edilen, sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi

gerektigidir (Oz, 2015).

Basgka bir yazara gore on 6demeli konut satis sozlesmesi real bir sézlesme olup, bu
s6zlesmenin olusabilmesi i¢in taraflarin karsilikli irade beyanlar1 yeterli degildir. Yazara
gore kanun koyucu da 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin real sdzlesme niteliginde olmasi
sebebiyle, karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarini s6zlesmenin kurulmasi igin yeterli
gormemis ve on O0demeli konut satis sdzlesmesi yapmak isteyen taraflarin, tasinmaz
miilkiyetinin tiiketici adina tapuda tescili ile real sézlesmelerin teslim unsurunu da yerine

getirmeleri gerektigini belirtmistir (Yeniocak, 2015).

Bir diger yazar ise 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin dar anlamda real s6zlesme oldugunu
beyan etmekte ve bu sézlesmenin kurulmas: i¢in tapu kiitiigline tescilinin kurucu unsur
oldugunu, tapu siciline tescil edilmeyen sozlesmenin yok hiikmiinde olacagini ifade

etmektedir (Glimiis, 2014).

Baska bir yazara gore 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin real sozlesmeler oldugundan
hareketle yapilan yorumlar1 ya da resmi sekilde diizenlenmesi gerektigine dair izahatlari
kabul etmek miimkiin degildir. OOKSHY ’in 6. maddesiyle birlikte ele alindiginda “tescil”
ibaresinden 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu olan konuta isabet eden veya edecek
olan arsa paymin tiiketiciye devredilmesi anlagilmalidir. Kanun koyucu bu diizenlemeyle,
on 6demeli konut satis so6zlesmelerinin zorunlu icerigine dair tapuda yapilmasina imkan
olmayan bir sdzlesmeyi taraflarin kendi aralarinda yapabileceklerini kabul etmistir (Dogar,
2018).
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Ayrica baz1 yazarlar, her ne kadar TKHK m. 41°de tescil olarak diizenlenmisse de, kanun
koyucunun tescille aslinda 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin tapu siciline “serh”
edilmesini kastettigini ileri siirmektedirler (Kara, 2015; Aydogdu, 2014a). Serh kavrami da
teknik bir kavram olup, ancak kanunda yazili sozlesmelerden dogan esyaya bagli borg
niteliginde bir takim kisisel haklarin tapu siciline serh edilebilecegi TMK m. 1009°da yer
alan “Arsa payr karsihigir insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger
haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.” diizenlemesinden anlasilmaktadir Ki, her tiirlii kisisel
hakkin da tapuya serh edilemeyecegi ortadadir (Oguzman & Selgi¢i & Oktay & Ozdemir,
2013; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Yeniocak, 2015). Ne var ki bu goris,
OOKSHY in yiiriirliige girmesiyle birlikte, kanun koyucunun TKHK m. 41 f. 1 hiikmiiyle
aslinda tasinmaz miilkiyetinin devrini ama¢ edindigi anlasildigindan, artik tartisma konusu

degildir (Cabri, 2016).

Bize gore, 6n 6demeli konut satis sozlesmesine dair TKHK m. 41 f. 1 hiikmiinde yer alan
tescil ibaresini OOKSHY de yer alan diizenlemelerden bagimsiz okumak ve yorumlamak
miimkiin degildir. OOKSHY in 6. maddesinde yer alan “On édemeli konut satis sézlesmesi,
kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazilt bir
sozlesme seklinde kurulur.” ifadesinden anlasildig1 iizere, taraflar1 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesini, kat irtifakinin tiiketiciye devri ile birlikte hazirlayacaklar1 adi yazili bir
s0zlesme biciminde diizenleyebileceklerdir. Bu kapsamda ortaya ¢ikan asil problem, TKHK
on 6demeli konut satis s6zlesmesinin adi yazili sekilde yapilabilecegine dair herhangi bir
diizenlemeyi barindirmazken, bu diizenlemenin normalar hiyerarsisine aykir1 bir bicimde

OOKSHY de diizenlenmesidir. (Yeniocak, 2015).

Tim bu agiklamalarimiz sonucunda, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin kat irtifakinin
tilketiciye devriyle birlikte yazili sekilde yapilabilecegini kabul ile bu yontemin daha iyi
anlasilabilmesi amaciyla kat irtifakini kisaca agiklamak, sonra kat irtifakinin kurulusu ve 6n

O0demeli konut satiginda kat irtifakinin gerekliliginden kisaca bahsetmek gerekir.

Kat irtifaki ve kat irtifaki sahibi KMK m. 2 f. ¢’de “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine
Konu olmak iizere yapilacak veya yapimakta olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz

boliimleri igin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gére

kurulan irtifak hakkina (kat irtifaky); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi)”
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seklinde tanimlanmistir. Kat irtifaki hakki, sahibine, payli miilkiyete tabi bir tasinmazda
diger pay sahiplerinden, bina inga etme ve insa edilecek binada kat miilkiyetini tesis etme
borglarina uygun hareket etmelerini isteme hakkindan ibarettir (Oguzman & Seli¢i & Oktay
& Ozdemir, 2013; Ayan, 2015; Erman, 2013). Ancak kat irtifaki KMK’da her ne kadar bir
irtifak hakki olarak tanimlanmigsa da, TMK m. 779 anlaminda irtifak hakkinin konusu higbir
zaman yapma edimi olamayacagindan, kat irtifaki gercek bir irtifak hakki olarak kabul
edilemez (Oguzman & Seli¢i & Oktay & Ozdemir, 2013). TMK m. 779 f. 2°de de belirtildigi
lizere yapma edimi irtifak hakkina konu olamamakla birlikte ancak ona bagli bir yan edim
olabilir (Erman, 2013; Eren, 2014). Bu sebeple kat irtifak: igin irtifak hakki degil “esyaya
bagli bor¢” niteligindedir demek daha dogru olacaktir (Dogar, 2018).

KMK m. 10 f. 1’e gore “...Kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.”. Payl
miilkiyete tabi bir tasinmazda kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in paydaglarinin tamaminin
istegi gerekmekte olup, paydaslar ¢cogunlukla kat irtifakinin kurulmasina karar alsalar dahi
diger paydaslar1 bunun i¢in zorlayamazlar®. Ayrica kat miilkiyetinden farkli olarak mahkeme
karartyla kat irtifaki kurulmas1 miimkiin degildir (Eren, 2014). Kat irtifaki, arsa payina bagl
olarak pay sahibi adina ve lehine tapu sicil memurlugunda kurulmakta olup, payin devri ile

birlikte kat irtifaki da pay1 devralana gegmektedir (Ayan, 2015).

TKHK’nin 6n 6demeli konut satis sézlesmesine iligskin diizenlemeleri incelendiginde kanun
koyucunun saticiya kat irtifakin1 kurmak gibi bir 6dev yiiklemedigi goriilmektedir. Ancak
OOKSHY m. 6 f. 1’deki “On édemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici

lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde...

° Bu konuda bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2010/10751 Esas, 09.12.2010 Tarih, 2010/15907 Karar sayili
karari; “...Dosya iginde bulunan davaya konu tasinmazin tapu kaydinin incelenmesinde, tasinmazda kat
irtifakinin kurulu olmadigi, davalimin 86/19624, davaci sirketin 16892/19624 paywn maliki olduklar: ve
tasinmazin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi oldugu anlasilmaktadwr. Kat Miilkiyeti Yasasimin 14. maddesine
gore,; kat irtifaki, ancak arsa malikinin ya da payl miilkiyette tiim paydaslarin buna iliskin bir dilek¢e veya
istemle (Yasada ongoriilen diger belgeleri de ekleyerek) Tapu Idaresine bagvurmalart iizerine idari bir islemle
tesis edilir. Paydagslar arasinda uyusmazlik ¢iktiginda, kat irtifaki kurulmast i¢in mahkemeye basvurulamaz.
Yasa bu hususu paydaslarin oybirligine biraktigi icin uyusmaziik ongériilmemis, bu nedenle de mahkemeye bu
konuda paydaslar zorlayict sonu¢ dogurmak iizere karar vermesini éngorven bir govev vermemistir. Tiim
paydaslarin onayr olmadan miisterek miilkiyetten ferdi miilkiyete ge¢mek ancak ortakligin giderilmesi davasi
ile miimkiin olup, mahkemeden ancak ortakligin giderilmesi yolu ile 634 sayili Yasanin 10'uncu maddesinin
uygulanmas istenebiliv. Bu durumda ortak miilkiyetten bir cesit ferdi ve bagimsiz miilkiyeti ongoren kat
irtifakina gegilmesi ve bunun tapuya tescili kamu diizeni ile ilgili oldugu icin mahkeme karariyla boyle bir
miilkiyet rejimine gegise ve davalinin muvafakat vermeye zorlanmasi sonucunu doguracak sekilde paydasin
yerine gegilerek onay vermis sayilmasina yasal olanak bulunmadigindan davanin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekgelerle kabulii yolunda hiikiim kurulmast dogru goriilmemistir...” Elektronik Kaynak:
www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 05.01.2019



http://www.legalbank.net/
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kurulur.” diizenlemesiyle, yazili bir sekilde 6n 6demeli konut satis sozlesmesi diizenlemek
isteyen saticinin kat irtifakin1 kurmus olmasi ve tiiketiciye kat irtifakin1 devretmesi gerektigi
anlagilmalidir. Saticinin bu sézlesmeyi noterden satis vaadi seklinde yapmak istemesi

durumundaysa boyle bir zorunluluk bulunmamaktadir (Dogar, 2018).

Kat irtifakinin tiikketiciye devri ile birlikte saticinin ileride dogacak olan tiiketiciye miilkiyeti
devir borcu da ortadan kalkmakta olup, yalnizca insaati tamamlayarak sozlesme konusu
konutun zilyetligini nakletme yiikiimliiliigii devam etmektedir (Atamer, 2016; Ozmen &

Vardar Hamamcioglu, 2016).

Son olarak kat irtifakina iligkin cevaplanmasi gereken bir husus da kat irtifakin1 devralan
tilkketicinin, ingaati yapma borcunu da tiistlenmis olup olmadigidir. Kat irtifaki s6zlesmesi
paydaslara her ne kadar ingaat yapma borcu ylikliiyor olsa da, bu bor¢ insaatin bizzat
yapilmasina iligkin degildir. Pratikte saticilarla tiiketiciler arasinda bir yandan irtifak hakk1
devredilirken, 6te yandan da insaat s6zlesmesi yapilmakta ve bina insa etme ylikiimliligi

satic1 miiteahhitlerde birakilmaktadir (inal, 2016; Ozakman, 2015).
3. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Noterde Satis Vaadi Seklinde
Yapilmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin sekli bashgi altinda degindigimiz {izere, 6n ddemeli
konut satis s6zlesmesinin diger bir tiirii tasinmaz satis vaadi seklinde yapilmasidir. Gerek
TKHK m. 40 f. 1’de gerekse OOKSHY m. 6 f. 1°de yer alan diizenlemelerden acikca
anlasildigr tizere, taraflar bu sozlesmeyi noterlerde satis vaadi olarak diizenleme seklinde
yapabilirler. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin teoride tapu memurlar1 tarafindan
yapilabilecegi kabul ediliyorsa da, uygulamada boéyle bir duruma rastlanilmamaktadir
(Dogar, 2018).

Noterde satig vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satig sozlesmesiyle satici, tiiketicinin
temerriidiine kars1 kendisini tam bir giivenceye alabildiginden, uygulamada en ¢ok ve belki
de tek goriilebilecek olan sdzlesme sekli n ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesidir. On
O0demeli konut satis vaadi sozlesmesini klasik taginmaz satis vaadi sézlesmesinden ayiran
unsurlar; sozlesmenin taraflari, konut amach kullanilacak olan sézlesmenin konusu ve
saticinin  tiiketiciyi sozlesme Oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigii ile teminat saglama

yikiimliligidiir. Ayrica klasik taginmaz satis vaadi sézlesmesinden farkli olarak 6n 6demeli
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konut satis vaadi sdzlesmesinde, sdzlesmenin zorunlu igerigi OOKSHY’in 7. maddesinde

belirtilmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin tanimi bashig: altinda kisaca degindigimiz iizere,
doktrinde baz1 yazarlarca noterde diizenleme seklinde yapilan 6n 6demeli konut satig vaadi
sOzlegmesinin bir “On sézlesme” oldugu ve taraflarinin ileride yapacaklar1 “asil sozlesme”
olan 6n 6demeli konut satis sozlesmesini yapmak iizere bu sézlesmeyi diizenlendikleri,
baska bir deyisle taraflarin ileride bir 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapma edimini
yiiklendikleri savunulmaktadir (Yeniocak, 2015; Giimiis, 2014). Katildigimiz kars1 goriis
sahiplerine gore ise, 6n 6demeli konut satig vaadi sdzlesmesi, ileride tiiketiciye yapilacak

olan tapu devrine iliskin sdzlesmenin 6n sézlesmesi niteligindedir (Dogar, 2018).

Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin 7. fikrasinda yer alan “Noterlik Kanununun 44 iincii
maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
sozlesmeleri ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse
gayrimenkul siciline serh verilir.” diizenlemesinden hareketle 6n 6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesinin tapu siciline serh edilebildigi soylenebilir. Tiiketiciyle 6n 6demeli konut satig
vaadi sozlesmesi yapmis olan saticinin bu satisa ragmen taginmazi {igiincti bir kisiye satip,
miilkiyetini de devretmesi miimkiin oldugundan, tiiketicinin s6zlesmeden dogan haklarimi
glivence altina almak istemesi durumunda s6zlesmeyi tapu kiitiigiine serh etmesi mecburidir
(Cabri, 2015; Dogar, 2018; Inal, 2016; Aydogdu, 2014a). Son olarak, her ne kadar doktrinde
baz1 yazarlarca 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin tapuya serh edilebilmesi i¢in saticinin
ayn1 zamanda sdzlesme konusu taginmazin maliki olmasi1 gerektigi beyan edilmekteyse de,
uygulamada malik olmayan saticilarla (miiteahhitlerle) alicilar arasinda diizenlenen 6n
O0demeli konut satis vaadi sozlesmesinin, ileride satici (miiteahhit) adina diisecek olan
bagimsiz béliimlerinin tapu siciline serh edilebildigi goriilmektedir (Ozmen & Vardar
Hamamcioglu, 2016; Cabri, 2015; Dogar, 2018).

B. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Sekle Aykirihgin Niteligi

1. Genel Olarak

Hukukumuzda sozlesmelerin gegerliligi, aksi kanunla diizenlenmedigi miiddetce herhangi
bir sekil sartina baglanmamuistir. Bununla birlikte, kanun koyucunun éngordiigi sekle uygun

kurulmayan sézlesmelerin ise herhangi bir hiikkiim dogurmayacag ve gecersizlikle malul
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olacagi kabul edilmistir. Bagka bir deyisle, hukukumuzda bir s6zlesme icin belirlenen sekil

sart1, gecerlilik sart1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Dogar, 2018).

TKHK m. 41 f. 1’de kanun koyucu “On ddemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi,
satis vaadi soézlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapimast zorunludur.”
diizenlemesiyle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tapuda, satis vaadi s6zlesmesinin ise
noterde yapilmasini zorunlu tutarak, sézlesmenin gegerlilik sartin1 belirlemistir. On ddemeli
konut satig sozlesmelerinde oldugu gibi tasinmaz miilkiyetinin devrini konu edinen

sozlesmelerde de kanun koyucu sézlesmelerin TBK m. 237 ve TMK m. 760 hiikiimleriyle

resmi sekilde yapilmasini zorunlu kilmistir.

Kanun koyucu, tasinmaz miilkiyetinin devrini konu edinen sdzlesmelerin ancak resmi
sekilde yapilabilecegine iligkin bu diizenlemeleriyle sézlesmenin taraflarini korumak
istemekte, sekil sartt mecburiyetinin taraflarin1 acele karar vermekten uzak tutmakta ve
yapilan islemi bir kez daha saglikli bir bicimde diislindiirmekle, olusmasi muhtemel

zararlarin Oniine gegilebilmesini saglamaktadir (Eren, 2015b).

Hukukumuzda sekle aykiriligin yaptiriminin kesin hiikiimsiizliik oldugu kabul edilmektedir
(Kocayusufpasaoglu & Hatemi & Serozan & Arpaci, 2014; Inal, 2016; Eren, 2015b). Kesin
hiikiimsiiz bir sozlesme hi¢bir sonu¢ dogurmaz ve bastan itibaren gegersizdir (Reisoglu,
2012). Kesin hiikiimsiiz olan sozlesmelerde gegersizlik bir siire sonra ortadan kalkmaz,
taraflar sozlesme konusu edimlerini karsilikli olarak ifa etseler dahi, sozlesme gecerlilik
kazanamaz ve taraflar verdiklerini istihkak veya sebepsiz zenginlesmeye dayali davalarla
her zaman geri isteyebilirler (Eren, 2015b; Erman, 2012; Oguzman & Oz, 2009; Inal, 2011).
Ote yandan kesin hiikiimsiizliik hali, somut olayda hakim tarafindan re’sen nazara alinmakta
olup, ileri siiriilmesi agisindan herhangi bir siireye de tabi degildir ve herkes tarafindan bir
sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu ileri siiriilebilir (Reisoglu, 2012; Antalya, Oguzman &

Oz, 2009; Antalya, 2015).

Sekle aykiriligin sonuglarina dair tiim bu agiklamalarimiz gergevesinde, 6n 6demeli konut
satig sOzlesmesinin de kanunda Ongoriilen sekle aykiri yapilmasi durumunda kesin
hiikiimsiiz oldugunu kabul etmek gerekirdi. Fakat kanun koyucu TKHK’n1n 41. maddesinin
1. fikrasinda 6n 6demeli konut satis sozlesmende olmasi gereken sekil kuralini agikladiktan
hemen sonra yer verdigi “Aksi hdlde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin

aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” diizenlemesiyle, kesin hiikiimsiizliigiin sonuglar
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bakimindan istisnai bir diizenleme yapmistir (Oguzman & Oz, 2009). Kanun koyucunun 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinin kesin hiikiimsiizliigiine iliskin getirdigi bu istisnai
diizenlemenin niteligi hususunda doktrinde var olan tartismalar asagida ayr1 bir baslik altinda

ve detayl bir bigimde ele alinacaktir.
2. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Sekle Aykirihgin Niteligi Hususundaki
Goriisler

On 6demeli konut satis sozlesmesinin sekil sartina aykir1 bicimde diizenlenmesi halinde
kesin hiikiimsiiz oldugunun kabul edilmesi, sézlesmenin zayif tarafi olan tiiketicinin
korunmasi prensibiyle ¢eliseceginden, kanun koyucunun TKHK m. 41 f. 1’de yer verdigi
“Aksi hdlde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
ileri stiremez.” diizenlemesiyle ayr1 bir gecersizlik halini 6ngordiigii anlasilmaktadir.

Doktrinde bu diizenleme yazarlarca farkli bi¢imlerde yorumlanmastir.

Doktrinde bir kisim yazar, TKHK m. 41 f. 1 hilkmiiyle bir istisnanin getirilmis oldugunu ve
esasen sOzlesmenin taraflart agisindan sekle aykirilik durumunda farkli sonuglar
ongoriilemeyecekse de, kanun koyucunun saticinin kesin hiikiimsiizliigii ileri stirmesini

engelledigini belirtmistir. (Ozmen& Vardar Hamamcioglu 2016)

Doktrinde adi yazili olarak sekle aykiri bir sekilde diizenlenen 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin gegersizliginin tiiketici tarafindan her zaman ileri stiriilebilecekken, saticinin
bu hususu tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi de belirtilmistir (Acar

2015).

Bir diger goriise goreyse, s6zlesmenin sekle aykir1 olmasi nedeniyle gegersizligi hususu
yalnizca tiiketici tarafindan ileri siirtilebildigine gore, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi
sekle aykir1 yapilsa dahi, tiiketici tarafindan bu durum 6ne siirtilmedigi stirece gegerli oldugu

kabul edilmelidir. (Cabri 2015)

Eger ispatlanabiliyorsa sozlii veya adi yazili sekilde yapilan bir 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin hiikiimsiizliglinii saticinin  tiiketiciye karsi ileri siiremeyecegini  ve
bor¢larindan hiikiimsiizliik nedeniyle kurtulamayacagini belirtenler de bulunmaktadir.
Ayrica bu gorilise gore kanun koyucunun bu istisnai diizenlemesi sebebiyle tek tarafli bir

baglamazlik durumu ortaya ¢ikmaktadir. Kanun koyucu, tiiketicinin aleyhine olmayacaksa
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saticinin da gecersizligi ileri siirebilecegini kabul etmisse de, uygulamada bdyle bir duruma

rastlanilmasi ¢ok giictiir. (Oz 2015a; 2015b)

Doktrinde bir goriis kanun koyucunun istisnai diizenlemesini esnek hiikiimsiizliik olarak
nitelemekte ve sekle aykiriligin ancak sozlesmede korunan tiiketici tarafca ileri
stirilebilecek, yalnizca tiiketici lehine hiikiimsiizliik hali olarak belirtmektedir (Aydogdu
2014).

Oz tarafindan ileri siiriilen goriisiin aksine kanun koyucunun bu diizenlemesiyle tek tarafli
bir baglamazlik hali ortaya ¢ikarmadigini ve sekle aykiri yapilan sozlesmenin basindan beri
hiikiimsiiz oldugu konusunda herhangi bir tartisma olmadigini belirten goriis uyarinca kanun
koyucu, bu hiikiimsiizliik halinin satici tarafindan tiiketiciye kars1 ileri Siirtilmesini hakkin
kotiiye kullanilmasi olarak kabul etmistir. Ancak tiiketici, saticidan farkli olarak, saticinin

aleyhine de olsa sekle aykiriligi ileri siirebilecektir.

Doktrinde son yillarda klasik kesin hiikiimsiizliik hali disinda, hakim tarafindan re’sen goz
oniinde bulundurulamayan, tigiincii kisilerin ileri siiremeyecekleri ve taraflarin borglarini ifa
etmekle gecerlilik kazandirabilecekleri nitelikte “kendine 6zgii gegersizlik” goriisii ileri
stiriilmektedir. Bu goriise gore kendine 0zgii gecersizlikle malul bir sozlesmede sekil
eksikligi ileri siiriilene kadar gecerliymis gibi sézlesmenin her tirli hiikkmii ve sonucu

dogmaktadir (inal, 2011; Eren, 2015b; Uygur, 2013).

Bir diger goriise goreyse, TKHK’nin ilgili diizenlemesiyle, ancak korunan tarafin
basgvurabilecegi bir gecersizlik tiirii kabul edilmis ve kesin hiikiimsiizlik yaptirimi

esnetilmistir (Antalya, 2015).

Bagka bir gorlise goreyse, klasik kesin hiikiimsiizliik halinin uygulanmasi durumunda,
kanunun anlam ve amacina aykir1 sonuglar doguyorsa, hiikiimsiizliik yaptirimi kat1 olarak
uygulanmayarak unsurlarinda bir takim degisiklikler yapilmali ve hiikiimstizliik hali “esnek”

bir sekilde ele alinmalidir (Kocayusufpasaoglu & Hatemi & Serozan & Arpact, 2014).

Tim bu acgiklamalar 1s18inda, sekil sartt eksikligi tasiyan 6n O0demeli konut satig
sozlesmesinin dogrudan gecersiz kabul edilmesi TKHK’nin amacina aykiri sonuglar
doguracagindan ve tiiketicinin yarari bir yana zararina neden olacagindan, TKHK m. 41 f. 1
hiikmii ile kesin hiikiimsiizliiglin 6zel bir sekli kabul edilmistir (Dogar, 2018). Kanun
koyucu, aslinda TBK m. 12, TBK m. 237, TMK m. 706 ve TK m. 26 hiikiimleri dikkate



25

alindiginda sekle aykir1 diizenlenmis olmasi sebebiyle kesin hiikiimsiizliik yaptirimiyla
malul sayilacak 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde, saticinin sekle aykiriliga dayanmasi
durumunun TMK m. 2’de yer alan hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin ¢ignendigine dair
yasal bir karine olusturdugunu TKHK m. 41 f. 1 hiikkmiiyle kabul etmistir. Buna gore; kanun
koyucu 6n 6demeli konut satis sozlesmesi sekle aykiri diizenlenmis olsa da saticinin bu
kapsamda iddialarin1 en basindan bertaraf ederek, yapilan hukuki islemin en bagindan beri
gegerli oldugunu kabul etmekte ve kesin hiikiimstizliik yaptiriminin uygulanma imkanini
tiikketici lehine ortadan kaldirmaktadir (Oguzman & Oz, 2009; Kocayusufpasaoglu & Hatemi
& Serozan & Arpaci, 2014). Ayrica Yargitay da, kanunda siki sekil sartlarina bagli taginmaz
satig sozlesmesinin sekle aykiri diizenlenmis olmasi durumunda bile, taraflarin karsilikli
edimlerini ifa etmis olmalar1 sartiyla, alicinin sekle aykiriliga ragmen hitkmen tescil davasi

acabilecegini ve tasinmazin kendisine devrini isteyebilecegini kabul etmektedir®®.

On 6demeli konut satis sézlesmelerinde sekle aykiriligin niteligi ile dogrudan iliskili olmasa
da dolayl1 olarak deginilmesi gereken bir diger husus 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun déneminde sekle aykiri olarak tanzim edilen sézlesmelerin durumudur.
TKHK nin yiiriirliige girdigi tarih olan 28 Mayis 2014 tarihinden sonra uyusmazliklara konu
olabilecek bu tip so6zlesmelerin, TKHK’nin gegici m. 1 f. 2 hilkmiine gore, tiiketicinin
korunmasi ilkesi de gbz Oniine alindiginda gegersiz kabul edilemeyecekleri ve saticinin
eTKHK doneminde tanzim edilmis olsalar dahi bu tip sozlesmelerin gecersizligini

tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi kabul edilmelidir?.

0 Yargitay igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, 1987/2 Esas, 30.09.1988 Tarih, 1988/2 Karar sayili
kararmin sonug bolimii “Tapuda kayitly bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin
ongordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan
bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baslanilan taginmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gecerli bir sézlesme olmadan
taraflarin bagimsiz béliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarint eda etmesi ve saticimin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasima ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine
yanagmamast hallerinde; olayin o6zelligine gére hdkimin M. K.nun 2. maddesini gozeterek agilan tescil
davasini kabul edebilecegine...” seklindedir. T.C. Resmi Gazete, Tarih: 21.12.1998, Say1: 20026, s. 25-46.
(Kararin tam metni i¢in bkz. Elektronik Kaynak: http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/20026.pdf, Erigim
Tarihi: 06.02.2019)

1 Bu konuda daha detayli agiklamalar igin bkz. inceoglu, M. & Bas Siizel, E., (2015), 6502 Sayili TKHK 'un
Yiiriirliigii — Ozellikle Genel Esaslara Iliskin Hiikiimlerin Bu A¢idan Incelenmesi Prof. Dr. Hasan Erman’a
Armagan, Istanbul: Der Yayinlart
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VI. ZORUNLU iCERIiGi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin zorunlu igeriginin yonetmelikle belirlenecegi TKHK
m. 46’da kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir. TKHK nin 46. maddesine dayanilarak
hazirlanan OOKSHY’in 7. maddesinde ise, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin zorunlu
icerigi sayilmistir. Buna gore, ister kat irtifakinin tiiketiciye devriyle birlikte yapilsin ister
noterde diizenleme seklinde satis vaadi sozlesmesi olarak yapilsin; sozlesme en az on iki
punto biiyiikligiinde ve anlasilabilir bir dilde yazilmalidir. Ayrica kanun koyucu
OOKSHY’in 7. maddesinde sdzlesme iceriginde; tiiketici ve saticinin unvani ile iletisim
bilgilerinin, satictnin MERSIS numarasinin, sézlesme tarihi ve sézlesmeye konu tasinmazin
tapu bilgilerinin, tasinmazin biiyiikliigiiniin, vergiler ve diger masraflar dahil satis bedelinin
yazilmasini zorunlu kilmistir. Ayrica yine ayn1 maddede; satis bedeline uygulanacak faiz
Ongoriilmiisse oraninin belirtilmesi, 6deme plani, tiiketicinin temerriide diismesi halinde
sonugclari, tiikketicinin cayma ve donme haklarma iliskin detayl bilgilere yer verilmesi ve
sOzlesme konusu taginmaz insa halindeyse yapi ruhsatina ait bilgilerle, taraflarin
uyusmazliga diismesi halinde bagvurulabilecek yargi yerlerinin bildirilmesi, saticiya bir

Odev olarak yiiklenmistir.

Bu igerigin zorunlu tutulmasinin temel nedeni, basta tiiketicinin bilgilendirilmesi ve
aydinlatilmasi olup, saglikli ve serbestge karar vermek suretiyle 6n 6demeli konut satig

sozlesmeleri tanzim edilmesi amaglanmaktadir (Dogar, 2018).

OOKSHY in m. 7 f. 2 hiikmiinde ise, bedelini pesin 6demek suretiyle 6n ddemeli konut satin
alan tiiketiciyle yapilacak sozlesmede, yukaridaki (e), (f), (g), (&) ve (h) bentlerinde yer
verilen zorunlu igerigin aranmayacagi diizenlenmistir. Sozlesmenin zorunlu igerigine
sozlesmede yer verilmemis olmasi durumunda, 6n O6demeli konut satis sozlesmesinin
akibetinin ne olacagi da ayrica agiklanmalidir. Kanun koyucunun TKHK m. 4 f. 1°de yer
verdigi “Sozlesmede bulunmast gereken sartlardan bir veya birka¢inin bulunmamast
durumunda, eksiklik sozlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi diizenleyen
tarafindan derhal giderilir.” diizenlemesiyle, zorunlulugun nispi emredici nitelikte oldugu
anlagilmaktadir ve s6zlesmenin gecgerliligini etkilememekle birlikte, s6zlesmedeki eksikligin

satici tarafindan giderilebilecegi kanun koyucu tarafindan kabul edilmektedir (Dogar, 2018).



27

VIl. DIiGER SOZLESMELERDEN FARKLARI

A. Tasinmaz Satis Sozlesmelerinden Farklari

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tasinmaz satis sozlesmesinin alici, satic1 ve satis bedeli
gibi o6zelliklerini barindiran bir sézlesmedir. Ancak taginmaz satis sozlesmesinde taraflar
alicinin satig bedelini ne zaman ve ne sekilde 6deyecegini serbestce belirleyebiliyorken, 6n
O6demeli konut satis s6zlesmesinde alici (tliketici) satis bedelinin bir kismini veya tamamini
satictya mutlaka sézlesme konusu konutun kendisine devir ve tesliminden dnce 6demeyi
listlenmis olmalidir (Ozmen & Vardarhamamcioglu, 2016; Zevkliler & Gokyayla, 2014).
Nitekim TBK m. 207. f. 2’de kanun koyucu da “Sozlesme ile aksi kararlagtirilmadik¢a veya
aksine bir ddet bulunmadik¢a, satict ve alict bor¢larmmi aym anda ifa etmekle

$2

viikiimliidiirler.” dlzenlemesiyle, tasinmaz satis sdzlesmelerinde taraflarin ifa anmi
serbestce belirleyebileceklerini kabul etmistir. On ddemeli konut satis sozlesmesinde
aliciin (tiiketicinin) once kismen ya da tamamen ifayr taahhiit etmesi, bu sézlesmeyi

tasinmaz satis sozlesmesinden ayiran en 6nemli 6zelliktir.

Tasinmaz satis sozlesmesi ile 6n 6ddemeli konut satis sézlesmesinin diger farkliliklariysa
kendini s6zlesmenin taraflar1 ve konusunda gdstermektedir. Tasinmaz satis s6zlesmesinin
konusu herhangi bir tasinmaz olabilirken, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin konusu
ancak konut (ikamet) veya tatil amagli bir taginmaz olabilecektir. Tasinmaz satis
sOzlesmesinde alic1 ve satici tarafin kim oldugu 6nemli degilken, 6n 6demeli konut satis
sozlesmesi TKHK kapsaminda bir tiiketici islemi oldugundan, 6n 6demeli konut satis

sozlesmesinin taraflar1 ancak satici ve tiiketici olabilecektir.

B. Taksitle Satis Sozlesmesinden Farklari

TBK m. 253’de “Taksitle satig, saticimin, satilan tasiniri aliciya satis bedelinin
odenmesinden once teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisim 6demeyi tistlendikleri
satistir.” seklinde ve TKHK m. 17°de “Taksitle satig sozlesmesi, satici veya saglayicinin
malin teslimi veya hizmetin ifasini tistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim odedigi

’

sozlesmelerdir.” seklinde diizenlenmistir. Her iki diizenlemeden de anlasilacagi iizere
taksitle satis sdzlesmesinde satici bedelini daha sonra kisim kisim almak iizere tasinir bir
malin aliciya miilkiyetini devretmeyi ve zilyetliginin teslimini iistlenmekte, alictysa malin

kendisine teslimini miiteakip kisim kisim satis bedelini satictya 6demeyi taahhiit etmektedir.
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Taksitle satis sozlesmesini gerek 6n 6demeli taksitle satig, gerekse 6n ddemeli konut satig
sOzlesmesinden ayiran en onemli farklilik, s6zlesme konusu malin bedelinin heniiz
ddenmeden aliciya teslim edilmesidir (Atamer, 2016; Ozdemir & Korkmaz, 2016; Dogar,

2018).

Ayrica taksitle satis s6zlesmesinin konusu da 6n 6demeli konut satis sozlesmesine gore
farklilik arz etmekte olup, 6n 6demeli konut satis sé6zlesmesinde konu tasinmaz bir mal iken
taksitle satig s6zlesmesinin konusu tasinir mallardir. Fakat bu konu da yani taksitle satis
sOzlesmesine tasinmaz mallarin konu edilip edilemeyecegi hususu da doktrinde cesitli
tartismalara sebep olmustur (Ozdemir & Korkmaz, 2016). TKHK m. 17 f. 1’de mevcut
taksitle satis taniminda gegen mal teriminin TKHK m. 3 f. 1°de (h) bendi ile yapilan tanimi
bu hususu agikliga kavusturmus ve konut ve tatil amagh tasinmazlarin da taksitle satis

sozlesmesine konu olabileceklerini kabul etmek gerekmistir (inal, 2011).
C. On Odemeli Taksitle Satis S6zlesmesinden Farklar

On 6demeli taksitle satis TBK m. 264°de “On ddemeli taksitle satis, alicinin taginir bir malin
satis bedelini onceden kisim kistm odemeyi, saticinin da bedelin tamamen édenmesinden
sonra satilant aliciya devretmeyi iistlendikleri satistir.” seklinde tanimlanmis olup, ayni
maddede kanun koyucu 6n 6demeli taksitle satis s6zlesmesinin yazili sekilde yapilmadikca

gecersiz olacagini diizenlemistir.

On 6demeli taksitle satis sdzlesmesinde alic1, sdzlesme konusu tasinir mal kendisine teslim
edilmeden Once bedelini taksitler halinde saticiya 6deme borcu altina girmekte, saticiysa
bedel tamamen kendisine ddendiginde satilani aliciya devretmeyi istlenmektedir (Kara,
2015; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Eren, 2015a). Oysa 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinin saticisi, 6n 6demeli taksitle satistan farkli olarak s6zlesme konusu konutun
bedelinin kendisine kismen veya tamamen ddenmesinin ardindan konutu devir ve teslim
edebilmektedir. Bagka bir deyisle, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin alicist (tiiketici)
sozlesme konusu malin satis bedelinin bir kismin1 6demekle, anlastiklar1 sekilde saticidan

konutun kendisine devir ve teslimini isteyebilir (Dogar, 2018).

Son olarak 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin konusu taginmaz bir mal iken 6n 6demeli

taksitle satig s6zlesmesinin konusunun tasinmaz degil tasinir bir mal olmas1 gerekmektedir.
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IKiNCi BOLUM
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE TARAFLARIN

YUKUMLULUKLERI

l. TUKETICININ SATIS BEDELINi ODEME YUKUMLULUGU
A. Satis Bedeli ve Odenmesi

1. Satis Bedeli

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, yukarida sézlesmenin hukuki niteligi bashg altinda izah
edildigi iizere tam iki tarafa borg ylikleyen s6zlesmelerden olup, sdzlesmede saticinin edimi
s6zlesme konusu konutun tiiketiciye devir ve teslimi iken, tiiketicinin karsiliklilik ilkesi

geregi edimi, satis bedelinin saticiya 6denmesidir.

On ddemeli konut satis sozlesmesinde bedelin mutlaka bir miktar para olarak 6denmesi
gerekmektedir. Satis bedelinin s6zlesmede paradan baska bir sey olarak belirlenmesi
halinde, s6z gelimi 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde tiiketicinin edimi de bir malin
saticiya tesliminden olusacaksa, artik taraflar arasinda 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi
tanzim edildiginden bahsedilemeyecek ve s6zlesme 6rnegimizde trampa sézlesmesi olarak
ya da tiiketicinin karsilik edimine gore bagka tip sozlesmeler olarak karsimiza gikacaktir

(Gilimiis, 2013).
2. Satis Bedelinin Odenmesi

TKHK m. 40 hiikkmii geregi 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketici satig bedelini
dilerse konutun kendisine devir ve tesliminden Once pesin olarak dilerse yine konutun
kendisine devir ve tesliminden 6nce bir kismini ifa etmis olmak sartiyla kisim kisim
Odeyebilmektedir. Satis bedelinin bu iki ifa bigimini ayrintili bir sekilde iki ayr1 baglik

altinda ele almak faydali olacaktir.
a) Satis Bedelinin Pesin Odenmesi

TBK’nin satis so6zlesmelerine iligkin hiikiimleri incelendiginde genel prensibin satici ve
alicinin edimlerini ayn1 anda ifa etmeleri oldugu goériilmektedir. Nitekim bu hususta TBK m.

207 f. 2 “Sozlesme ile aksi kararlastirilmadik¢a veya aksine bir adet bulunmadikg¢a, satict
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ve alict bor¢larini ayni anda ifa etmekle yiikiimliidiirler.” hitkkmiinili icermektedir. TBK m.
234 1. 1 ise “Aksine sozlesme yoksa, satilan alicinin zilyetligine girince satis bedeli muaccel

olur” seklindedir.

Ancak, tiiketicilerin satig bedelini pesin 6demeyle ayni anda s6zlesme konusu konutu devir
ve teslim almalar1 durumunda 6n 6demeli konut satigindan bahsedilemeyecektir. On 6demeli
konut satisindan bahsedilebilmesi igin taraflar sézlesmede satis bedelinin pesin 6denecegini
kabul etmis olsalar da saticinin konutu devir ve teslim edimini daha ileri bir tarihte ifa

edecegini kararlagtirmis olmalilardir.

Uygulamada tiiketiciler genellikle 6n 6demeli konut satis sozlesmesinde belirlenen satis
bedelini bagli kredi kullanmak suretiyle ddemektedir (Aydogdu, 2014a; Atamer, 2016; Oz,
2015a; Inal, 2016). OOKSHY m. 7°de satis bedeline iliskin yapilan diizenlemede kullanilan
“Tiirk Liras1” ibaresinin, satis bedelinin yalnizca Tiirk Liras1 olarak ddenebilecegi anlamini
tasimadig1 ve kanun koyucunun bu diizenlemeyle satis fiyatin1 kastettigi ve satis bedelinin
doviz cinsinden de belirlenebilecegi gegmiste doktrinde ifade edilmis olsa da, Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’in 8. maddesinde yer alan
diizenlemeyle Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda yapacaklar1 s6zlesmelerde satis
bedelini déviz cinsinden belirlemeyecekleri kabul edilmistir (Dogar, 2018; Ozmen & Vardar

Hamamcioglu, 2016).
b) Satis Bedelinin Kisim Kisim Odenmesi

OOKSHY’de 6n 6deme tutarmi konutun tiiketiciye tesliminden 6nce tiiketici tarafindan
satictya odenen toplam tutar olarak tanimlandigi goriilmektedir. Bazi yazarlara gore 6n
Odemeli satis sozlesmelerinde “bugiin 6de, yarin satin al” prensibi hakimdir (Ozanoglu,
1999; Giimiis, 2013). Bir konut almak isteyen tiiketici, satig bedelinin bir kismini konutun
kendisine devir ve tesliminden 6nce, bir kismini ise daha sonra 6demeyi taahhiit ediyorsa,

on 6demeli konut satis sozlesmesinden bahsedilebilecektir.

Onemli olan tiiketicinin sdzlesme konusu konutun kendisine devir ve tesliminden &nce
saticiya satis bedelinin bir kismii (taksit) 6demis olmasidir (Inal, 2016). Gerek TKHK
gerekse OOKSHY de saticiya yapilacak olan 6n dédeme miktar1 hakkinda herhangi bir
diizenlemeye veya sinirlamaya rastlanmamaktadir. Oysa e TKHK m. 7 f. 6’da kanun koyucu

kampanyali satislarda 6n Odeme tutarinin satis bedelinin yiizde kirkindan fazla
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olamayacagini diizenlemistir. Doktrinde bazi yazarlarca, tliketicinin 6n 6demeli konut satig
sOzlesmelerinde zarara ugramamasi i¢in 6n 6deme miktarmin kanun koyucu tarafindan

sinirlanmasi gerektigine yonelik goriisler de mevcuttur (Makaraci, 2015; Ozanoglu, 1999).

Sonug olarak, kanun koyucu tarafindan 6n 6deme miktar1 hakkinda herhangi bir diizenleme
ve sinirlama yapilmadigindan, taraflar 6n 6demeli konut satis sdzlesmede bu hususu
diledikleri gibi serbest¢e degerlendirerek, 6demelerin hangi tarihlerde ve ne miktarda

yapilacagini serbestce belirleyebileceklerdir.
c) Satis Bedelinin Tiiketici Tarafindan S6zlesmede Belirlenen Bi¢cimde ve
Zamanda Odenmemesi

Tiiketici ile satict arasinda yapilan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde tiiketicinin satig
bedelini 6deme borcunu farkli bigimlerde (pesin veya taksitli) ve farkli zamanlarda ifa
edecegi kararlastirilabilir. S6zlesmede kabul edilen bigimde veya zamanda borcunu ifa
etmeyen tiiketicinin TBK m. 117 ve devami hiikiimleri geregi temerriide diisecegi
tartismasizdir'?>. Ancak gerek TKHK’da gerekse OOKSHY’de tiiketicinin temerriide
diismesi durumunda ne olacagi ve saticinin bu durumda mevcut haklarinin neler oldugu

diizenlenmediginden, bu husus doktrinde farkli yorumlara sebep olmustur.

Bir goriise gore, tiiketicinin temerriide diismesi durumunda saticinin TBK m. 123 vd.
hiikiimleri geregi tiiketiciye bir siire vermesi gerekir ve sayet siirenin sonunda borg halen ifa
edilmemigse, satic1 ifadan ve gecikme tazminatindan vazgectigini bildirmek suretiyle

s6zlesmeyi fesih edebilir (inal, 2016).

Diger bir goriise gore, tiiketicinin temerriide diismesi durumunda, kismi 6demeli ya da
taksitle satis s6z konusu ise TKHK m. 19 uygulama alan1 bulur ve satici tiikketiciden tim
borcu talep edebilir, ancak bunun i¢in tiiketici ile satict arasinda yapilan sozlesmede
muacceliyet kaydinin yani sira TKHK m. 19’da izah edilen diger sartlarin da var olmasit
gerekir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016). Bu goriisle aym ydnde, tiiketicinin
temerriide diismesi durumunda sayet on 6demeli konut satis sozlesmesinde sézlesme
bedelinin kisim kisim ddenecegi belirlenmisse, TKHK m. 17’ye gore taksitli bir satigin s6z

konusu olacagi ve TKHK m. 19’un uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir. Bu durumda

12 Karsilikl1 borg yiikleyen sdzlesmelerde temerriide diisen borgluya siire verilmesi ve secimlik haklar igin
ayrica bkz. TBK m. 123 vd.
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dikkat edilmesi gereken husus, borcunu kisim kisim ifa edecek olan tiiketicinin borcu tam
olarak bittikten sonra saticinin s6zlesme konusu konutun devir ve teslimini taahhiit etmemis

olmasidir. Zira boyle bir durumda 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ya da taksitle satistan

bahsedilemeyecektir (Acar, 2015).

Doktrinde ayrica, TKHK m. 19’da yer alan hiikiimlerin taksitle 6deme bi¢imi benimsenmis
on 6demeli konut satis sdzlesmesinde uygulanabilecegi ifade edilmekte, TKHK m. 19’da
satict icin kabul edilen tim edimlerini ifa etme sartinin; “kalan taksitleri muaccel kilma
hakkini kullandigi ana kadar muaccel olmus edimlerini ifa etmis olmasi” olarak kabul

edilmesi gerektigi belirtilmektedir'® (Oz, 2015b).

Doktrinde ifade edilen tiim bu goriislerden farkli olan bir goriis, TKHK m. 83’de yer alan
“Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulanir.” diizenlemesinden
hareketle, 6n 6demeli konut satisinda tiiketicinin temerriide diismesi durumunda TBK’daki
on 6demeli taksitle satis hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir. Ilgili
goriise gore TBK m. 271°de yer alan; toplam alacagin en az dortte birinin 6denmemesi, yahut
alacagin en az onda birini olusturmakla birlikte art arda iki 6demenin yapilmamasi,
tiketiciye bir aylik 6demesi siiresi verilmesi gibi sartlarin olusmasi durumunda, satici,
tiketiciye bir aylik O0deme sliresi verdikten sonra sozlesmeden donme hakkini
kullanabilecektir. Ayrica satict TKHK m. 45 f. 1 de yer alan satig bedelinin yiizde sekizi
oraninda tazminat, konutun satis1 veya satis vaadi sézlesmesi yapilmasi nedeniyle olusmus
vergi, har¢ veya karsilamak zorunda kaldig1 diger yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflari

da tiiketiciden isteyebilecektir (Atamer, 2016).
. SATICININ YUKUMLULUKLERI

A. Genel Olarak

Sozlesmenin hiikmii kavrami, alacaklinin ifay:1 isteyebilmesi, bor¢lununsa borcunu ifa
etmekle yiikiimlii olmasidir (Oguzman & Oz, 2009). On &demeli konut satis sdzlesmesinde

saticinin gerek TKHK, gerek OOKSHY gerekse genel hiikiimlerden kaynaklanan birgok

13 Bu konuda dikkat edilmesi gereken bir diger husus, her ne kadar satictmin TKHK m. 19 kapsaminda
tiikketiciden kalan borcunun tamamini talep etme hakki bulundugu kabul edilse de, tiiketicinin s6zlesme
tarihinden itibaren yirmi dort ay igerisinde herhangi bir gerek¢e gostermeden donme hakkina sahip oldugu
hususudur. Saticinin tiim borcu istemesine karsilik tiiketicinin gerek TKHK m. 45°de gerekse OOKSHY m.
9’da diizenlenen s6zlesmeden donme hakkini kullanarak, sézlegsmeden dondiigii siireye gore en ¢ok sozlesme
bedelinin yiizde sekizi oraninda tazminat 6demek suretiyle sdzlesmeyi sona erdirmesi miimkiindiir.
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yiikiimliiliigi bulunmakta olup, satici yiikiimliilikklerinin detaylt bir sekilde agiklanarak iyi

bir sekilde anlasilabilmesi i¢in ayr1 basgliklar altinda incelenmesinde fayda bulunmaktadir.
B. Konutu Devir ve Teslim Yiikiimliiliigii

1. Konutun Devir ve Teslimi

On 6demeli konut satis sozlesmesinin tanimindan da anlasilacag: iizere, saticinin ilk ve esash
yikiimliiligl sozlesme konusu konutu tiiketiciye devir ve teslim etmektedir. TKHK m.
44°de kanun koyucu “On odemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme
tarihinden itibaren otuz alti ayr gegemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.”
diizenlemesini getirmistir. Bu diizenlemeyle 6ncelikle saticinin sézlesme konusu konutu
tilkketiciye sdzlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay icerisinde devir ve teslim etmesi gerektigi
seklinde bir {ist sinir belirlenmistir (Giimiis, 2014). Kanun koyucunun tist sinir belirlemek
suretiyle tiiketiciyi korumak istedigi sdylenebilir (Inal, 2016). Zira otuz alt1 aylik siirenin
sonunda satici herhangi bir ihtara gerek olmadan temerriide diismiis sayilacaktir (Karakocali
& Kursun, 2015). Akabinde kanun koyucu TKHK m. 44’de kat irtifakinin tiiketici adina
tapuda tescil edilmesiyle birlikte konutun zilyetligi de tiikketiciye devir ediliyorsa, konutun
devir ve tesliminin yapilmis sayilacagini kabul etmistir. TKHK m. 44’{in ikinci ciimlesinde

yer alan bu diizenleme doktrinde ¢esitli tartismalara neden olmaktadir ve elestirilmektedir.

Kanun koyucu TKHK’nin konut teslimine dair m. 44 hiikkmii disinda OOKSHY nin 10.
maddesinde de “On ddemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme tarihinden
itibaren otuz alti ay1 gecemez. Asagidaki hallerde konutun tiiketiciye devir veya teslim
edildigi kabul edilir: a) Kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili, b) Kat irtifakina
konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya
elverisli bir sekilde zilyetliginin devri.” diizenlemesini getirerek, TKHK m. 44’ten farkli
olarak kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili ile veya kat irtifakina konu
konutun oturmaya elverisli olmasi sartiyla, tiiketici adina tapuda tescil edilerek, saticinin

konut teslimi yiikiimliiliigiinii yerine getirmis sayilacagini belirtmistir.

Konutun teslimi hususunda tiim bu diizenlemelerden sonra, 6n 6demeli konut satis

sOzlesmesi kapsaminda teslim kavramindan; bir bagimsiz boliimiin tiiketicinin kullanim
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amacina uygun bir sekilde tiiketicinin tasarrufuna sunulmasinin anlagilmasi gerektigi

sdylenebilecektir (Inal, 2011).

TKHK m. 44’iin gerekgesine!* bakildiginda, kanun koyucunun piyasa sartlar1 nedeniyle
yalnizca sdzlesme konusu konutun zilyetliginin tiiketiciye devriyle, saticinin borcunu ifa
etmis sayilacagini diizenlendigi gibi bir sonug ortaya ¢ikabilir. Fakat asil olan tiiketiciye kat
miilkiyetinin devredilmesi olup, tasinmaz zilyetliginin devri yeterli degildir (Ozmen &
Vardar Hamamcioglu, 2016). TBK m. 207 f. 1 diizenlemesinden hareketle satis
sOzlesmesinde saticinin asil borcunun satilanin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretmek
oldugu, 6ziinde taginmaz satis sdzlesmesi olan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde de
saticinin yalnizca sézlesme konusu konutun zilyetligini tiiketiciye devrederek ya da yalnizca
konutun miilkiyetini tiiketiciye devrederek borcunu ifa etmis sayilmasinin miimkiin
olmadigi ifade edilmelidir (Dogar, 2018; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Inal, 2016;
Atamer, 2016; Kara, 2015). Aym sekilde OOKSHY’in 10. maddesinin 2. fikrasinin a.
bendinden her ne kadar kat miilkiyeti mevcut olan konutun tiiketici adina tescil edilmesiyle
saticinin borcunu ifa edecegi, yani yalnizca miilkiyetin tiiketiciye devriyle ifanin yapilmis
sayilacagi seklinde bir sonug ¢ikariliyor olsa da, tapu devrinin yaninda borcun ifa edilmis
sayilmast i¢in zilyetligin de devrinin yapilmasi gerektigi agiktir (Makaraci, 2015; Ozmen &
Vardar Hamamcioglu, 2016). OOKSHY m. 10. f. 2 b. b’de ise kat irtifakli bir konutun
tiiketici adina tapuda tescili ile birlikte, konut sayet oturmaya elverisli ise teslimin yapilmis
sayilacagi diizenlenmistir. Asil olan, saticinin tiiketiciye ingasi bitmis ve yasamaya elverisli
bir tasinmaz1 teslim etmesidir (Inal, 2011). Dolayisiyla, insas1 heniiz bitmemis, yasamaya
elverisli olmayan yapilarin zilyetligi tiiketiciye devredilmis olsa bile, teslim yapilmig
sayllamayacak, satict borcundan kurtulamayacaktir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016;

Acar, 2015).

Konutun devir ve teslimi ile alakali belirtilmesi gereken bir diger husus, imara ya da mimari
projesine aykir1 inga edilmis bir konutun, kat miilkiyetiyle birlikte zilyetligi tiikketiciye devir
edilmis olsa da, TKHK m. 44 ve OOKSHY m. 10’a gore saticinin edimini ifa ettiginin

sOylenemeyeceg8i hususudur. Zira sozlesme konusu bagimsiz boliimiin amacina uygun

14« . Ancak, piyasa sartlarinda bazi durumlar nedeniyle tiiketiciye kat miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili

olarak konut teslim edilebilmektedir... Ancak zilyetligin devri ile birlikte kat irtifak tapusunun da tiiketiciye
verilmesi gerekmektedir. Ancak, bu husus konutun sézlesmede belirlenen zamanda veya nitelikte teslim
edilmemesi halindeki tiiketicilerin haklarmmi aramalarimin éniinde bir engel olarak yorumlanmamaldir.”
Elektronik Kaynak: https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf, Erigim Tarihi: 10.02.2019.
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kullanilmasina mani teskil edecek bir durum varsa, bu durum ortadan kaldirilmadigi siirece,
saticinin borcunu geredi gibi ifa ettigi soylenemez (Inal, 2011). Boyle bir durumda, yap:
kullanim izni alamayacak olan konuttan otiirii saticinin sorumlulugu devam edecek olup,
hukuki ayibin varligi kabul edilmek suretiyle TKHK’nin 8. ve 12. maddeleri arasinda

diizenlenen ayiptan sorumluluk hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir (Oz, 2016b).

2. Konutun Devir ve Teslim Edilememesinin Sonuc¢lari

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu tasinmazin, sézlesmede ya da kanunda 6n goriilen
slirede tiiketiciye teslim edilememesinin sonuglarinin ne olacagina dair, 6n 6demeli konut
satigint  diizenleyen TKHK’nin 40 ila 46 maddeleri arasinda bir diizenleme
bulunmamaktadir. Fakat TKHK m. 8 f. 3’de yer alan “Sozlesmeye konu olan maln,
sozlesmede kararlastirilan siire iginde teslim edilmemesi ... sozlesmeye aykirt ifa olarak
degerlendirilir.” dliizenlemesiyle kanun koyucu, konutun devir ve teslimi ediminin ifasinda
gecikerek temerriide diisen saticinin bu temerriidiini, s6zlesmeye aykiri ifa (ayipli ifa) olarak
kabul etmistir. Baska bir deyisle ayip kavrami ve temerriit kavramlar1 i¢ ice ge¢mistir
(Senocak, 2014). Ancak bu diizenleme ile her ne kadar tiiketicinin temerriide diismiis
satictya karst TKHK m. 11°de siralanan haklara sahip oldugu sdylenebilecekse de,
s0zlesmeye konu konut heniiz tiiketiciye teslim edilmemis oldugundan onarim isteme ya da
benzeriyle degistirme hakki tiiketici tarafindan kullanilamayacak, tiiketici yalnizca TBK m.
125’de de mevcut olan sozlesmeden donme veya tazminat haklarini kullanabilecektir
(Glimiig, 2014). Buna gore, ilgili diizenlemeyle esasen bu yonde bir uyusmazhigin tiiketici

mahkemesinde goriilmesinin amaglandig1 sdylenebilir (Inceoglu, 2015).

Doktrinde tiiketicinin sdzlesme konusu konut kendisine devir ve teslim edilmediginde ne

yapacagina dair farkli goriisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore, ortaya cikan uyusmazligin tiiketici isleminden kaynaklaniyor olmasi
nedeniyle, tliketici mahkemesi hakimi TKHK nin 83. maddesinde bulunan genel hiikiimlere
yollamayla, uyusmazliga TBK m. 123 vd. hiikiimlerini uygulamalidir (Ozmen & Vardar
Hamamcioglu, 2016).

Bagka bir goriis TKHK da yer alan otuz alt1 aylik siire sinirina iliskin bir uyusmazligin ortaya
¢ikmasi durumunda TKHK m. 8 vd. maddelerinin uyusmazliga uygulanmasi gerektigini

ifade etmektedir (Acar, 2015).
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Diger bir gorlis, konutun hi¢ ya da sozlesmede belirlenen siirede teslim edilememesi
durumunda tiiketici tarafindan aynen ifa, gecikme tazminati veya TBK m. 125°de yer alan

se¢imlik haklardan herhangi birinin istenebilecegini belirtmektedir (Cabri, 2015).

Bu konuda ileri siiriilen bagka bir goriis uyarinca, konutun devir veya teslim edilememesi
durumunda tiiketici sézlesmeden herhangi bir tazminat Odemeksizin donme hakkini
kullanabilecek ve 6dedigi bedeli faiziyle geri isteyerek, ugradig1 zararin tazmin edilmesini

de ayrica talep edebilecektir (Atamer, 2016).

Teslim i¢in kararlastirilan siirenin otuz alti aydan az olmasi durumunda tiiketicinin isterse
satictya uygun bir siire vermek kosuluyla genel hiikiimlere gore TBK m. 123 vd.
diizenlemelerinden yararlanabilecegi, isterse TKHK m. 8 vd. hiikiimlerine gore ayipl ifadan
kaynaklanan sozlesmeden donme ve menfi zararinin tazminini isteme haklarini
kullanabilecegi de belirtilmektedir. Bu goriis dogrultusunda tiiketici mahkemesi Oniine gelen
bir uyusmazlikta saticinin temerriidiinii TBK m. 123 vd. hiikiimlerine goére c¢ozebilecek,
satict temerriidiinii ayipl ifa olarak nitelendirerek TKHK m. 8 vd. hiikiimlerine gore de

uyusmazligi ele alabilecektir (Dogar, 2018).

On 6demeli konut satis sozlesmesinde otuz alt1 aylik siirenin gegmesine ragmen saticinin
s0zlesme konusu konutu tiiketiciye devir ve teslim edememesi halinde satict ayrica TKHK

m. 77 f. 4 hilkkmii geregi idari para cezasina da carptirilacaktir.

Son olarak konutun tiiketiciye devir ve teslim edilememesinden dogacak her tiirlii zarar ve
talepten, konutun bagli krediyle satin alinmasi durumunda finansman kurulusunun da
miiteselsilen sorumlu oldugunu belirtmek gerekir (Acar, 2016; Oz, 2015b; Aydogdu, 2015;
Oguzman & Oz, 2009). Bu hususta TKHK m. 35 f. 2 hiikkmii su sekildedir; “Bagl: kredilerde,
konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin bu Kanunun 11 inci
maddesinde belirtilen secimlik haklarindan birini kullanmas: halinde, satici ve konut
finansmant  kurulusu miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu; konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis sozlesmesinde veya bagll
kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda
konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktar ile sinrlt olmak iizere bir
yildir. ” Tiiketici dilerse, TKHK m. 11°de yazili se¢imlik haklarindan s6zlesmeden donme
ve bedel indirimi taleplerini satictyla birlikte finansman sirketine karsi da ileri siirebilecektir.

Miiteselsil sorumluluk halinde tiiketici, zararin1 tazmin etmek icin diledigi taraftan (satic
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veya finansman kurulusuna) dogrudan talepte bulunabilmektedir (Oguzman & Oz; 2009).
Burada dikkat edilmesi gereken, finansman kurulusunun sorumlulugunun bir yillik siire ve

kullanilan kredi miktariyla siirli tutuldugu hususudur (Dogar, 2018).
C. Yap1 Ruhsat1 Yiikiimliiliigii

1. Yapi1 Ruhsati ve Alinmasi Zorunlulugu

Bir insaata gelisigiizel, izinsiz, herhangi bir kurala bagli olmaksizin baslanamaz. insaat
(yap1) igin idareden alinmasi gereken izin belgesine yapi ruhsati denmektedir (Duman,
2014). TKHK m. 40 f. 3 ve OOKSHY m. 6 . 3°de “Yap: ruhsati alinmadan, tiiketicilerle én
odemeli konut satis sozlesmesi yapilamaz.” hilkkmiine yer verilmis olmakla, tiikketiciyle 6n
O0demeli konut satis sdzlesmesi yapmak isteyen saticinin (yiiklenicinin) projesi i¢in yap1
ruhsat1 almasinin zorunlu oldugu sdylenebilecektir. Yap1 ruhsati yiikiimliiliigiiniin nedeni,
tilkketicinin belki de fiilen hi¢ yapilamayacak hayali bir proje i¢in para 6demesinin Oniine
gecmek suretiyle olusabilecek magduriyetleri dnlemektir (Aydogdu, 2014b; Inal, 2016; Oz,
2015b). Imar Kanunu’nun 21. maddesinde yap1 ruhsati, 22. maddesinde ise yap1 ruhsatinin
alinmasina dair sartlar diizenlenmistir. Yap1 ruhsati alindiginda, proje asamasinin sonuna
gelindigi ve yiiklenicinin belirli bir ciddiyette oldugu diisiiniilecektir (Dogar, 2018). IK m.
29 geregi, yap1 ruhsatin1 almis olan yiiklenici iki yil icerisinde ingaata baglamis olmali ve
ruhsat tarihinden itibaren bes yil igerisinde ingaat1 bitirmelidir. Aksi takdirde IK m. 32
hiikmii geregi yapt ruhsati iptal edilerek insaat yetkili makamlarca miihiirlenerek

durdurulacaktir.

Kanun koyucunun yapi1 ruhsatin1 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde zorunlu kilmasinin
nedeni, TKHK m. 40’1 gerekcesinde “On ddemeli konut satislarinda tiiketicilerin
korunmasimin ilk ayagi konutun insa edilecegi arsa iizerinde Belediyeden alinacak olan
insaat ruhsatimn alinmasidr. Sayet bir satici bu sarti saglayamaz ise tiiketicilerle on
odemeli konut satis1 sozlesmesi kuramayacaktir.” seklinde, net bir bigimde ifade edilmistir.
Kanun koyucu yapi ruhsati zorunlulugunun yani sira, bu zorunluluga uymayan yiikleniciler
(saticilar) icin ayrica 100.000 TL idari para cezasina hiikmedilecegini de diizenlemek

suretiyle tiiketiciyi genis bir bigcimde korumay1 hedeflemistir.

IK m. 22 hiikmii geregi yap1 ruhsat1 ancak yap1 sahiplerinin (el birligiyle ya da payli miilkiyet

varsa tlim paydaslarin) bagvurusuyla anilabilecektir. Uygulamada, yap1 sahipleri yiikleniciye
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(miiteahhide) verdikleri bir vekaletnameyle yapi ruhsatinin kendi adlarina alinmasini

saglamaktadirlar.

2. Yapi Ruhsati Alinamamasinin Sonuclari

Yapi ruhsatinin alinmasina dair TKHK hiikmii, emredici bir hukuk kural1 olup, herhangi bir
uyusmazlikta mahkemece re’sen gozetilmesi gereken bu kurala uyulmadiginin tespiti
halinde yapilan islemin kesin hiikiimsiizliigii sonucuna varilacaktir (Erman, 2012).
Doktrinde yapi ruhsati alinmaksizin yapilan 6n O6demeli konut satis sozlesmelerinin

gecerliligine iliskin farkli gériisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore, yap1 ruhsati zorunlulugu tiiketicinin zarar gdrmesini engellemek amaciyla
kanunla getirilmistir ve satic1 karsisinda tiiketicinin korunmasi amaglanmistir. Satici, bu
zorunluluk sebebiyle 6zenli ve dikkatli davranmak zorunda olup, yiikiimliiliiglinii yerine
getirmediginde tiiketiciyle arasinda diizenlenen on 6demeli konut satis s6zlesmesinin

gecersizligini tiikketiciye kars1 ileri siiremeyecektir (inal, 2016).

Baska bir goriise gore ise, bu sarta riayet etmeksizin hazirlanan sozlesmenin kesin
hiikiimsiizliik yaptirimiyla karsi karsiya kalmasi adaletsiz neticeler dogurabilecektir. Bu
goriis uyarinca, yapi ruhsati alinmaksizin yapilacak sézlesme kesin hiikiimsiiz ise, bu durum
satict tarafindan da ileri stiriilebilir. Oysa TKHK nin nisbi emredici niteligi goz oniinde
bulunduruldugunda, islemin gegersizligini yalnizca tiiketicinin G6ne siirebilmesi

gerekmektedir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

Doktrinde yap1 ruhsati alinmaksizin yapilan s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu; ancak
bu gecersizligin yalmizca tiiketici tarafindan One siiriilebilecegini, saticininsa tiiketici
aleyhine sozlesmenin gegersizligini iddia edemeyecegini belirten bir goriis de bulunmaktadir

(Cabri, 2016).

Diger bir goriise gore yap1 ruhsat1 alinmaksizin yapilan sézlesmeler gegersiz sayilmali, fakat
bu gegersizlik yalnizca tliketici tarafindan ileri siiriilebilmelidir. Bu goriis dogrultusunda,
yap1 ruhsat1 sonradan alinan bir ingaata dair taraflar arasinda diizenlenen s6zlesme gecersiz
olup tiiketicinin yap1 ruhsati alindiktan sonra bu gecersizligi ileri siirememesi; ancak yapi
ruhsati alinana kadar tliketici satis bedelini 6deme borcu nedeniyle temerriide diigmiisse,

tiikketicinin bu bor¢larindan da sorumlulugunun dogmamasi gerekir (Oz, 2015a; 2015b).
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TKHK m. 40 f. 3 ve OOKSHY m. 6 f. 3°de yer alan hiikiimlerin emredici nitelikte olduklart
ve yapi ruhsati eksikligi tamamlanana kadar yapilan iglemin askida hiikiimsiiz sayilmast
gerektigi de Dbelirtilmektedir. Bu baglamda tiiketici saticidan eksikligin giderilmesini
isteyebilecek, eksiklik giderildiginde islem askida hiikiimsiizliikten kurtularak hiikiim ve
sonuclarint doguracak, fakat bu gecersizlik hali satici tarafindan tiiketiciye karsi ileriye

stiriilemeyecektir (Atamer, 2016).

Doktrinde bir yazar ise, her ne kadar TKHK m. 40 f. 3’lin gerek¢esinden yap1 ruhsatinin
sOzlesmenin kurucu unsuru oldugu gibi bir izlenim ¢iksa da, yapi ruhsatinin yasal sart
niteliginde oldugunun kabul edilmesi gerektigini belirtmekte, yap1 ruhsati alinmadan yapilan
sOzlesmenin butlan yaptirimi uygulanmak suretiyle kesin hiikiimsiiz oldugunu kabul

etmektedir (Giimiis, 2014).

Bir yazara gore de, yap1 ruhsati zorunlulugu getiren hiikiim emredici nitelikte olup, yap1
ruhsat1 alinmaksizin yapilan sdzlesmenin kesin hiikiimsiizliikle malul olacagini kabul etmek
gerekmektedir. Eksikligin tamamlanmadigi siire igerisinde islemin askida hiikiimsiiz olacagi
ve bu gegersizligin yalnizca tiiketici tarafindan dayanilabilecek bir gegersizlik tiirii oldugu

kabul edilmelidir (Dogar, 2018).

Bize gore de yapi ruhsati zorunluluguna uyulmaksizin yapilan 6n 6demeli konut satig
s0zlesmesinin kesin hiikiimsiizliikle gecersiz olacagi kabul edilmelidir. Ancak bu gecersizlik
hali yalmzca tiiketici tarafindan ileri striilebilmeli, tiiketicinin aleyhine olacak sekilde

saticinin ileri stirecegi gecersizlik iddias1 dikkate alinmamalidir.

Son olarak bu noktada hatirlatilmasi1 gereken bir diger husus, tiiketicinin TKHK m. 45
hiikmii geregi, herhangi bir gerekce gostermeksizin sdzlesme tarihinden itibaren yirmi dort
ay igerisinde donme hakkinin bulundugu hususudur. Bu hak disinda genel hiikiimlere gore
tiikketicinin, satic1 edimlerini ifa edene kadar s6zlesmeden donme hakkinin mevcut oldugunu
da belirtmek gerekmektedir. Ayrica TKHK m. 45 f. 2 hiikkmii geregi, saticinin kendi
yiikiimliiliiklerini ifa edememesi durumunda tiiketiciden herhangi bir bedel 6demesini talep
edemeyecegi acik olup, TKHK m. 40 f. 3 geregi yapt ruhsatinin alinmasi saticinin
(yliklenicinin) yiikiimliiliigii olarak diizenlendigine gore, yap1 ruhsat1 yiikiimliiliigiinii yerine
getiremeyen saticinin tiiketiciden vergi, har¢ vb. yasal masraflar1 talep edemeyecegi de

tartismasizdir (Dogar, 2018).
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D. Sézlesme Oncesi Bilgilendirme Yiikiimliiliigii

1. Bilgilendirme Yiikiimliiliigii ve Bilgi Formunun Sekli, icerigi ve Verilme
Zamani

Bilgilendirme yiikiimliiligii, herhangi bir istem gerekmeksizin, diger tarafin sdzlesmenin
vakif olunmayan hususlarinda muhatabini bilgilendirmesi mecburiyeti olarak tanimlanabilir
(Ozanoglu, 1999). TKHK m. 40 f. 2°de “Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir
giin once, Bakanlik¢a belirlenen hususlart iceren o6n bilgilendirme formu verilmek
zorundadir.” ve OOKSHY m. 5 f. 1’de “On édemeli konut satis sozlesmesi kurulmadan en
az bir giin once asagidaki hususlart iceren, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir
bir dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenen on bilgilendirme formunun tiiketiciye
verilmesi zorunludur.” seklinde yer alan hiikkiimlerle, saticinin sézlesme Oncesi tiiketiciyi
bilgilendirme yilikiimliiliigii diizenlenmistir. S6zlesme Oncesi bilgilendirme 6zii itibariyle
sozlesme gorligmelerinden dogan sorumluluktan (Culpa in Contrahendo) kaynaklanmakta
olup bu yiikiimliiliikle tiikketicinin diisiinmesi ve yanlis bir karar vermemesi amaclanmaktadir
(Inal, 2016; Reisoglu, 2012; Oguzman & Oz 2009; Antalya, 2015). Tiiketici, on
bilgilendirme kendisine yapildiktan sonra sahip oldugu yirmi dort saatlik siire icerisinde
etraflica diisiinme sans1 bulacaktir. Tiiketicinin kararini1 gézden gegirmesi i¢in sahip oldugu

bu siireye “sogutma dénemi” de denmektedir (Sirmen, 2014).

On bilgilendirme yiikiimliiliigii, niteligi itibariyle TKHK’da diizenlenmis, kanuni bir
yikiimliliiktir (Glimiis, 2014). Hukukumuzda bilgilendirme (aydmlatma) yiikiimliiligi
genel olarak diizenlenmemistir. Bu yiikiimliiliigiin TKHK gibi ancak kanunla, sozlesmeyle

ya da diirtistliik kurallarindan kaynakli olarak dogacagi kabul edilmektedir (Erman, 2012).

On bilgilendirme formundaki bilgilerin satic1 agisindan bir baglayicilik tastyip tasimadigi,
oneri olarak kabul edilip edilemeyecegi doktrinde farkli sekillerde yorumlanmaistir. Bilindigi
lizere Oneri, s6zlesmenin olusmasi i¢in gerekli irade beyanlarindan ilkidir ve tek tarafli bir
hukuki islem niteligindedir. Oneride bulunan, énerisinde ciddi olmali ve baglanmak niyetini
tasimalidir (Kocayusufpasaoglu & Hatemi & Serozan & Arpaci, 2014; Oguzman & Oz,
2009; Reisoglu, 2012; Erman, 2012).

Bir kisim yazara gore, 6n bilgilendirme formu tiiketicinin bilgilendirilmesini saglamak

amaciyla tiiketiciye verilmekte olup Oneri niteligi tasimamaktadir (Makaraci, 2011). Bir
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kisim yazara goreyse On bilgilendirme formunda yer alan bilgiler tiiketicinin saticryla
sOzlesme yapmasina imkan saglamakta olup, satici i¢in 6n bilgilendirme formu oneri niteligi
tasimaktadir ve baglayicidir (Karakocali & Kursun, 2015; Atamer, 2016; Ozmen & Vardar
Hamamcioglu, 2016). Esasen 6n bilgilendirme formunun baglayici olmadig diisiiniilecek
olursa, bu durumda 6n 6demeli konut satisinda bilgilendirme yiikiimliiligiiniin herhangi bir

anlaminin kalmayacagi sdylenebilecektir (Dogar, 2018).

Doktrinde bir tartisma da 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye ne kadar siire dnceden
verilmesi gerektigi ile alakali yapilmaktadir. Baz1 yazarlar, bir giin 6nce verilmesi gerektigi
kanunda diizenlenen 6n bilgilendirme formunun sézlesmeden bir 6nceki giin verilmesinin
yeterli oldugunu ifade etmektedir (Glimiis, 2014). Yazarlara gore yirmi dort saat sarti
aranmamalidir. Baz1 yazarlarsa 6n 6demeli konut satis sozlesmesi yapilabilmesi i¢in mutlaka
On bilgilendirmenin iizerinden yirmi dort saatin gegmis olmasi gerektigi diisiincesindedir
(Cabri, 2015). Bu yazarlara gore bilgilendirmenin {lizerinden yirmi dort saat gegcmeden

yapilan 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin gegersiz olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

On bilgilendirme formunun igerigi OOKSHY m. 5 f. 1’de sayilmistir. Buna gére s6zlesmede
satic1 bilgileri ile s6zlesme konusu konutun tapu bilgileri, yap1 ruhsati bilgileri, net ve briit
metrekare cinsinden biiyiikligii ile teslim tarihi, konutun vergiler dahil satis fiyat1 ve
uygulanmaktaysa faize iliskin detayli bilgiler ile tiiketicinin cayma ve donme haklarina

iligkin bilgilerin yer almas1 zorunludur.

OOKSHY m. 5 f. 2°de ise; “Yukarida yer alan bilgileri iceren én bilgilendirme formuna ek
olarak tiiketiciye, bagimsiz béliim plani, vaziyet plani, kat plani ve mahal listesi verilir.”

diizenlemesiyle, bilgilendirme formuyla tiiketiciye verilmesi gereken evraklar siralanmistir.

OOKSHY’nin 5. maddesinin 3. fikrasinda, &n bilgilendirme formunun yazili olarak veya
kalic1 veri saklayicisi ile tiiketiciye verilmesi gerektigi belirtilmistir. Doktrinde bir goriis
bilgilendirmenin kalic1 veri saklayicisiyla yapilmasini yeterli gormezken, yazili bir belgenin
tiiketiciye tesliminin zorunlu oldugunu ifade etmektedir (Giimiis, 2014). Bir diger goriise
goreyse, elden teslim etmekten ziyade kalici veri saglayicisiyla bilgilendirme ispat yoniinden
daha kolay olacaktir (Karakocali & Kursun, 2015). Ancak ister elden yazili bir sekilde
tiiketiciye teslim edilsin ister kalic1 veri saglayiciyla teslim edilsin OOKSHY kapsaminda
On bilgilendirme yapildigina iliskin ispat yiikiiniin saticiya ait oldugu m. 5 f. 4 de yer

almaktadir.
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2. Bilgilendirme Yiikiimliiliigiiniin Thlali

Saticinin kasitl olarak bilgilendirme yiikiimliiligtine aykir1 davranarak yanlis bilgi vermesi
halinde, tiiketicinin TBK m. 36 hiikmii geregi sozlesmeyle bagh tutulamayacagi agiktir.
Boyle bir durumda tiiketicinin herhangi bir cezai sart veya gider 6demeksizin ve ayrica on

dort giinle sinirli kalmaksizin s6zlesmeden donme hakki mevcut olmalidir (Acar, 2015).

Ancak saticinin genel olarak on bilgilendirme yiikiimliliigline uymamas1 ya da o6n
bilgilendirme formunda yer alacag:1 diizenlenmis olmasina ragmen herhangi bir bilgiye 6n
bilgilendirme formunda yer vermemesi nedeniyle, sdzlesmenin gegerliligi TKHK m. 4 f. 1
hiikkmii geregi etkilenmeyecektir. Baz1 yazarlar bu kapsamda bilgilendirme yiikiimliiligiinii
getiren hiikiimlerin diizen hiikiimleri oldugunu belirterek, 6n bilgilendirme formunun
tilketiciye verilmemesi halinde 6n O6demeli konut satis sozlesmesinin gegerliliginin
etkilenmeyecegini ifade etmektedirler (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Oz, 2015a;
Makaraci; 2015). Bazi yazarlara goreyse, On bilgilendirme formu verilmemesi veya
bilgilendirme yiikiimliiliigine aykir1 hareket edilmesi durumunda 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi gegersizlikle malul olmali ve bu gegersizlik yalnizca tiiketici tarafindan iddia

edilebilmelidir (Dogar, 2018).

Son olarak yine bu kapsamda saticinin bilgilendirme ytikiimliiliigline aykir1 hareket ettigi
tespit edilen her bir so6zlesme i¢in TKHK m. 77 f. 3 geregi 1.000 TL idari para cezasina

hiikmolunacagin1 belirtmek gerekir.
E. Teminat Yiikiimliiliigii

1. Genel Olarak

TKHK M. 42 f. 1°de kanun koyucu “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam
bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler icin saticinin on 6demeli
konut satisina baslamadan once; kapsami, kosullart ve uygulama esaslart Hazine
Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmas: veya Bakanlik¢a
belirlenen diger teminat ve sartlar: saglamasi zorunludur.” diizenlemesiyle, tiiketiciyle 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesi yapmak isteyen yiiklenici veya saticinin, bina tamamlama
sigortas1 yapmasini veya bakanlik¢a belirlenecek teminat sartlarindan birini saglamasini
zorunlu kilmistir. Giimriik ve Ticaret Bakanliginca hazirlanan OOKSHY ’in 12. Maddesinde

ise; “Saticinin konut satisina baslamadan once, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler
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icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen diger teminat ve
sartlardan en az birini saglamasi zorunludur: a) Banka teminat mektubu, b) Hakedis sistemi,
¢) Bagh kredi ile teminat.” denmek suretiyle, saticinin dort farkli teminat tiiriinden birini
segmesi gerektigi anlasilmaktadir. Bunlar; kanunda belirtilen bina tamamlama sigortas1 ve
yonetmelikte belirtilen banka teminat mektubu, hakedis sistemi veya bagl kredi ile
teminattir. OOKSHY m. 12 f. 2°de ise bu teminatlar disinda, tiiketicinin tiim 6demelerini
garanti altina alacak bi¢imde satici tarafindan bir yontem Onerilmesi halinde, bu yéntemin

de uygun goriiliirse teminat olarak kabul edilebilecegi diizenlenmistir.

Aslinda insaat sirketlerinin piyasadan 6n ddeme suretiyle topladiklari paranin biiytikligii
diistiniildiigiinde, tiiketiciye daha genis kapsamli teminatlar sunmalar1 gerekir, ancak
maliyetlerin artacak olmasi nedeniyle sunmak istememektedirler (Kara, 2015). Oysa
tikketicilerin magduriyetine neden olan ingaata hi¢ baslayamama ya da ingaatin
tamamlanamamasi gibi uygulamada onlarca 6rnek vaka varken, teminatlar daha genis
tutulmali, 6denen meblaglar tam bir giivence altina alinmalidir. Zira teminat zorunlulugunu
getiren TKHK m. 42’nin gerekgesinde™ de bu zarurete isaret edilmis, bina tamamlama
sigortasiyla tiiketicilerin konutu teslim alabilmelerinin amacglandig: ifade edilmistir. Ayrica
TKHK m. 42 f. 2°de “Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve
benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez, haczolunamaz, iizerlerine
ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.” diizenlemesiyle kanun koyucu, Oncelikle

tiiketicilerin haklarini giivence altina almistir (Aydogdu, 2015; Horoz, 2015).
2. On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Teminat Tiirleri

a) Bina Tamamlama Sigortasi

Kanun koyucunun dogrudan kanunda belirtmek suretiyle diizenledigi ilk teminat tiirii bina
tamamlama sigortasidir. TKHK m. 42°de “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin
toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler igin saticinin én

odemeli konut satisina baslamadan énce; kapsami, kosullar: ve uygulama esaslart Hazine

15« .Bu riski 6nleyecek korumanin temelini Diinyanmin bazi iilkelerinde de uygulama bulan bina tamamlama

sigortast olusturmaktadir. Dolayistyla birinci fikrada insaat ruhsati almis olan saticimin 6n odemeli konut
satisi yapmadan once, belirlenen biiyiikliigiin iizerindeki projeler icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi
zorunlu kilinmustir... Bu sayede, konut edinmek amaciyla yiiksek meblaglar odemis olan tiiketicilerin satici
iflas bile etse bina tamamlama sigortasi sayesinde nihai amaci olan konutlari edinmeleri saglanmis
olacaknr...” Elektronik Kaynak: https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf, Erigim Tarihi:
03.04.2019.



https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf

44

Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmast veya Bakanlik¢a
belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasit zorunludur.” seklindeki diizenlemesiyle,
kanun koyucu hangi projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yapilmasinin zorunlu oldugunun
Gilimriik ve Ticaret Bakanliginca belirlenecegini, sigorta kosullari, kapsami ve uygulama
alanlarminsa Hazine Miistesarliginca belirlenecegini ifade etmistir. Hemen belirtmek
gerekir ki, saticinin gerek TKHK da gerekse OOKSHY ’de belirtilen teminatlardan herhangi
birini segerek tiiketiciyle 6n 6demeli konut satis sézlesmesi yapmas1 miimkiindiir. Bagka bir
deyisle, saticinin saglayacagi teminati segme hakki mevcuttur (Horoz, 2015). Bina
tamamlama sigortasiyla gilidiilen amag, iflas ya da baska nedenlerle ingaatin
tamamlanamamasi durumunda tiiketicinin sézlesme konusu konuta kavusmasinin

saglanmasidir (Cabri, 2015; Kara, 2015; Inal, 2016).

Hazine Miistesarliginca 16.03.2015 tarihinde yiiriirliige girmek lizere “Bina Tamamlama
Sigortast Genel Sartlar:” 11.03.2015 tarihinde hazirlanarak Tiirkiye Sigorta Reasiirans ve
Emeklilik Sirketleri Birligine iist yaziyla gonderilmistir'®. Bu sigorta ile saticinin iflas etmesi
veya saticinin gergek kisi olmasi durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi sartiyla 6limii
veya saticinin sozlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip on iki ay igerisinde konut
veya devre tatili tamamlayamamasi olmak iizere li¢ durumun sigortalandig1 goriilmektedir

(Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

Buna gore tiiketici saticinin iflas etmesi durumunda baska herhangi bir sart aranmaksizin
sigortaya bagvurabilecektir. Ancak saticinin gergek kisi olmasi durumunda mirasgilarinin
miras1 reddetmeleri, sigorta teminati i¢in bir 6n sart olarak belirlenmis olup, saticinin
Olmesiyle tiiketici dogrudan sigortaya miiracaat edemeyecektir (Tekelioglu, 2018). Ayni
sekilde TKHK m. 44 f. 1 geregi otuz alt1 ay igerisinde konutu devir ve teslim edilmeyen
tiikketici de dogrudan sigortaya bagvuramayacak, sigortaya bagvurmak i¢in son teslim tarihi

iizerinden on iki ay daha gegmesini bekleyecektir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

BTSGS m. A.3’de ek sozlesme ile teminat kapsaminda alinabilecek haller; kat karsilig
esasina gore yapilan bir projenin s6z konusu olmasi halinde arsa sahibinin menfaatleri, ticari

nitelikli taginmazlara iliskin dogal afetlere karsi riskler ve konut finansmani1 kurulusunun

16 Hazine Miistesarhginca hazirlanarak Tiirkiye Sigorta Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birli§ine génderilen
Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlar1 (“BTSGS” olarak anilacaktir.) ve Hazine Miistesarligi’nin
11.03.2015 tarihli st yazisi i¢in bkz. https://www.tsh.org.tr/images/Documents/genel%20%C5%9Fart-
bina.PDF (Erigim Tarihi: 10.04.2019)



https://www.tsb.org.tr/images/Documents/genel%20%C5%9Fart-bina.PDF
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sorumlulugu olarak sayilmistir. BTSGS m. A.4’de ise; “1) Herhangi bir niikleer yakittan
veya niikleer yakitin yanmasi sonucu niikleer atiklardan veya bunlara atfedilen sebeplerden
meydana gelen iyonlayict radyasyonlar, radyo-aktivite bulasmalart veya kirlenme, 2)
Herhangi niikleer kurulug, niikleer reaktér veya bunlarin birlesik veya tamamlayici niikleer
parc¢alarimin  radyoaktif, zehirleyici, patlayici veya diger tehlikeli ya da kirletici
ozelliklerinden meydana gelen zararlar, 3) Atomik veya niikleer par¢alanma ve/veya
birlesme yahut diger benzer tepkime veya radyoaktif gii¢c ya da madde kullanilan herhangi
bir silah ya da cihazdan kaynaklanan zararlar, 4) Herhangi bir sinai, ticari, zirai, tibbi,
fenniveya sair baris¢il maksatlarla hazirlanan, tasinan, depolanan ya da kullanilanlar
haricindeki radyoaktif izotoplardan kaynaklanan zararlar, 5) Her tiirlii kimyasal, biyolojik,
biyo-kimyasal ya da elektromanyetik silahtan kaynaklanan zararlar, 6) Savas, her tiirlii
savas olaylari, istila, yabanci diisman hareketleri, ¢carpisma (Savas ilan edilmis olsun
olmasin), i¢ savas, ihtilal, isyan, ayaklanma ve bunlarin gerektirdigi inzibati ve askeri
hareketler nedeniyle meydana gelen zararlar, 7) 3713 sayili Terorle Miicadele Kanununda
belirtilen terér eylemleri ve bu eylemlerden dogan sabotaj sonucunda olusan veya bu
eylemleri onlemek ve etkilerini azaltmak amacuyla yetkili organlar tarafindan yapilan
miidahaleler sonucu meydana gelen biyolojik ve/veya kimyasal kirlenme, bulasma veya
zehirlenmeler nedeniyle olusacak biitiin zararlar, 8) Saticinin mevzuata ve projeye aykiri
islemlerinden kaynaklanmamas: sartiyla kamu otoritesi tarafindan projede yapilacak
tasarruflar nedeniyle meydana gelen zararlar. Bu takdirde, projenin yeni mevzuata uygun
hale getirilmesine kadar gecen siire, sozlesmede taahhiit edilen teslim siiresinin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz. 9) Tiiketicinin sézlesmeden caymast veya donmesi, 10)
B.3. maddesine aykiri olarak tiiketicinin tasinmazi devir veya teslim almaktan ka¢inmast,
11) Dolayl zararlar ile sozlesmede kararlastirilmis ise cezai sart, 12) Tasinmazin ig
kisminda kullanilan fayans, musluk, yer dosemesi, kapi kolu, mutfak dolabi gibi oturmaya
elverisliligi engellemeyen kiymetlerin projede taahhiit edilen nitelikte olmamasi.” halleri,

teminatin kapsami diginda birakilmistir.

Sigorta kapsaminda sigortacinin yiikiimliligi, BTSGS m. B.6 f. 1 ve f. 2 geregi, riziko
gerceklestiginde tiiketiciye yaptigi 6demeleri, faizi ile birlikte ancak policede belirtilen
azami teminat limitiyle sinirli olmak tizere iade etmektir. Azami teminat limiti {izerindeki

zararlar saticidan ayrica istenebilecektir (Tekelioglu, 2018).
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BTSGS m. B.6 f. 5’de yer alan “Sigortact yapacagi degerlendirme sonucunda, policede
kararlastirilmis ise, 6deme yapmak yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim
edilmesine de karar verebilir.” dlizenlemesi geregi, sigortaci, poligede kararlastirilmis ise
tiikketicilere geri 6deme yapmak yerine insaati tamamlatarak hak sahiplerine teslim

edebilecektir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

Doktrinde baz1 yazarlarca insaatin tamamlanmasi yonteminin, amaci konut edinmek olan
tilketiciye 6deme yapmaktan daha uygun bir yontem oldugu ifade edilmektedir (Cabri,
2015). Baz1 yazarlarsa yarim kalan ingaatin tamamlanarak tiiketicilere teslim edilmesinin
asil edim olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir (Tekelioglu, 2018). Ancak Karsi
goriisteki yazarlara gore; sigortacilar tazminat 6demeyi tercih edeceklerdir; ¢linkii higbir
sigortacindan yiiklenici olarak davranmasi beklenemeyecektir ve bu zorunlulugun kabul
edilmis olmasi ihtimalinde sigorta 6lii dogacaktir (Glimiis, 2014). Oysa uygulamada her ne
kadar boyle bir zorunluluk hali mevcut degilse de, sigorta sirketlerinin riskin yiiksek olmasi
nedeniyle bina tamamlama sigortasi yapmaya yanasmadiklart ortadadir (Dogar, 2018). Zira
15.09.2016 tarihinde yiiriirliige giren bina tamamlama sigortasinin ilk poli¢esinin yapildigi
ancak aradan iki yildan fazla siire gegtikten sonra 23.01.2018 tarihinde yapilan bir haberle

duyurulmustur?’.

BTSGS m. B.6 f. 6’da “Bu durumda, yeni teslim tarihi yiiklenicinin belirlenmesinden
itibaren makul siireyi ve her halde 24 ay1 gecemez.” denmektedir. Buna gore sigortaci, geri
O0deme yapmaktansa binay1 tamamlamaya karar vermisse en ge¢ yirmi dort ay igerisinde
projeyi tamamlayarak tiiketiciye devir ve teslim etmelidir. Ancak bu halde toplam teslim
stiresinin asgari yetmis iki ay olacagi hesap edildiginden, tiiketici aleyhine bir sonug ortaya

cikacagini soylemek gerekmektedir (Tekelioglu, 2018).

Son olarak, bina tamamlama sigortasinin bir teminat tiirii olarak, yalmizca saticinin
(yliklenicinin) iflas etmis olmasi veya 6liimii gibi durumlarda tiiketiciye bir glivence sagliyor
olusu, saticinin edimini geregi gibi ifa etmemesi halinde bina tamamlama sigortasina
miiracaat edilememesi gibi nedenlerle tiiketici yoniinden ¢ok da etkin bir teminat sekli

olmamasi sonucunu dogurmaktadir (Acar, 2015). Gergekten de asagida aciklanacagi iizere

7 Tepe Insaat Sanayi A.S.’nin projesi i¢in yapildig1 belirtilen “Tiirkiye nin ilk bina tamamlama sigortast
imzalandi” haberinin detaylari igin bkz. https://www.sigortacigazetesi.com.tr/turkiyenin-ilk-bina-tamamlama-
sigortasi-imzalandi/ (Erisim Tarihi: 11.04.2019)



https://www.sigortacigazetesi.com.tr/turkiyenin-ilk-bina-tamamlama-sigortasi-imzalandi/
https://www.sigortacigazetesi.com.tr/turkiyenin-ilk-bina-tamamlama-sigortasi-imzalandi/
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banka teminat mektubu, bir teminat sekli olarak tiiketiciye daha genis bir koruma saglamakta

olup, banka bir anlamda saticiya kefil olarak tiiketiciyi korumaktadir.

b) Banka Teminat Mektubu

OOKSHY’in 14. maddesinin 1. fikrasinda “Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye
kars1 on odemeli konut satisina iliskin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi halinde, tiiketicinin odedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve
taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.” denmek
suretiyle, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde teminat olarak banka teminat mektubunun

tanimi yapilmustir.

Banka teminat mektubu, bankanin miisterisi gergek veya tiizel kisiyle herhangi bir hukuki
iligkiye girecek olan karsi tarafa, belirli bir durumun meydana gelmesi halinde bankanin
O0deme yapmayi kabul ettigi sozlesme olarak tanimlanabilir (Dogar, 2018). Nitekim Yargitay
da cesitli kararlarinda banka teminat mektuplarinin hukuki niteliginin garanti sdzlesmesi

olarak kabul edilmesi gerektigini vurgulamaktadir?®,

Banka teminat mektuplarinin; konularina goére kesin teminat mektubu, gecici teminat
mektubu ve avans teminat mektubu olmak {izere ii¢ tiirii, 6deme bicimine gore; ilk talepte
O6deme kaydi iceren teminat mektubu ve sartli teminat mektubu olmak iizere iki tiirii ve siire
bakimindan siireli ve siiresiz teminat mektubu olmak {izere iki tiirii bulunmaktadir (Dogar,
2018). OOKSHY m. 14 f. 1°de gecen “...tiiketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal
odemeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.”
ifadesinden, on 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olabilecek teminat mektubunun;
kesin, siiresiz ve ilk talepte 6deme kayd1 olan bir teminat mektubu olmasi gerektigi sonucu

cikmaktadir.

8 Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu, 1969/4 Esas, 11.06.1969 Tarih, 1969/6 Karar sayili karar1:
“Muvakkat ithal yoluyla ithal edilen mallarin tayin edilen siire icerisinde yurt digina ¢ikarilmamast halinde
bu esya icin giimriik vesaire vergi ve resmi olarak tahakkuk ettirilen paramin giimriik idaresinin her zaman
yapabilecegi yazili istek itizerine, derhal ve herhangi bir itiraza veya hiikiim istihsaline mahal kalmaksizin
odemekte bankanin bor¢lu ile birlikte miisterek ve miiteselsil kefil sifatiyla zamin olduguna dair bankalar
tarafindan giimriik vergisi bor¢lusu lehine ve fakat bor¢lu ile degil de diger sahislarla yapilan bir akte
dayanarak giimriik idaresine verilen teminat mektuplart mahiyet itibariyle Borg¢lar Kanununun 110.
maddesinde sozii edilen 3. sahswn fiilini taahhiit niteliginde bir garanti akti olduguna ve bu sebeple garanti
veren bankanin alacakli giimriik idaresine bu sebeple ddedigi paray fiili taahhiit edilen 3. sahis mevkiindeki
muvakkat ithalat¢idan riicuan isteyemeyecegine...” seklindedir. Ayrica yine bu konuda bkz. Yargitay Ictihad
Birlestirme Genel Kurulu, 1966/16 Esas, 13.12.1967 Tarih, 1967/7 Karar sayih karart.
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OOKSHY m. 14 f. 2°de “On ddemeli konut satisimin banka teminat mektubu verilmesi
suretiyle teminat altina alinmasi durumunda, satict 10 uncu maddede yer alan
yiiktimliiliiklerini yerine getirmezse tiiketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat
mektubunu bankadan tazmin edebilirler.” denmektedir. OOKSHY m. 10°da saticinin konutu
devir ve teslim edimi i¢in iist sinir olarak otuz alti aylik bir siire Ongoriildiigiine gore,
saticinin sézlesme tarihinden itibaren otuz alti ayda borcunu ifa edememesi durumunda
tiikketici elinde bulundurdugu teminat mektubunu paraya ¢evirebilecektir. Boyle bir durumda
tiikketicinin herhangi bir dava agmasina, saticiya ihtar cekmesine veya saticinin rizasina gerek

yoktur (Acar, 2015; Kara, 2015; Reisoglu, 2012).

Teminat mektubu her ne kadar tiiketiciyi tam manasiyla korumaktaysa da, hem bankalardan
alimmasinin ¢ok zor olmasi, hem satici i¢in maliyetli bir teminat tiirii olmas1 sebebiyle
uygulamada ¢ok nadir olarak 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinde teminatin banka teminat

mektubuyla saglandigi goriillmektedir (Kara, 2015).

c) Hakedis Sistemi

Hakedis doktrinde yiiklenicinin tamamladig1 kisimlar i¢in tahakkuk eden alacagi olarak
tanimlanmistir (Inal, 2016). On 6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin segebilecegi
teminat tiirlerinden biri de hakedis sistemidir. OOKSHYin 15. maddesinin 1. fikrasinda
hakedis sistemi; “Tiiketicinin 6demelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, 6demeleri sézlesmede belirtilen bir bankada satict adina a¢ilacak bir
hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri konutun devir veya
teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda serbest birakilabilir.”
seklinde diizenlenmistir. Bu sisteme gore, tiiketici sézlesmede belirtilen ve satict adina agilan
bir banka hesabina ddemeleri yapacak fakat satic1 bu 6demeleri kullanamayacaktir. Banka
tarafindan bloke koyulacak hesap, ancak saticinin (yiiklenicinin) ingaatta ilerlemesine gore

kisim kisim ¢oziilecek ve saticiya banka tarafindan insaatta tamamlanan oran kadar 6deme

yapilacaktir.

OOKSHY m. 15 f 2’de “Konutun tamamlanma oramina gére belirlenecek hakedis
sisteminde, odemelerin dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu
altinda ingaatin ilerleme seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak
odemelerde tiiketicinin rizasi aranmaz. Bu iglemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden

komisyon ve benzeri isim altinda herhangi bir bedel talep edemez.” diizenlemesi ile
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bankalarin sorumlulugunda insaatin ilerleme seviyesinin belirlenerek bu seviyeye gore
sitkete para aktarilabilecegi belirtilmistir. Bankanin hakedis kontroliinii yapi1 denetim,
miisavirlik veya danismanlik firmalarindan hizmet alarak yapabilecegi de yonetmelikte
belirtilmis, yanm1 sira bu islemlerle ilgili tiiketiciden herhangi bir bedel talep etmesi
engellenmistir. Ancak banka, bu hizmetlerine karsilik saticidan (yiikleniciden) belirli bir

bedel veya komisyon talep edebilecektir (Acar, 2015).

Son olarak OOKSHY m. 15 f. 3’de saticinin insaati otuz alt1 aylik siirede tamamlayamamasi
durumunda, bankanin saticiya 6denen para disinda hesapta kalan miktar: tiiketiciye iade
edecegi ve tiiketicinin de ayrica o ana kadar saticiya yapilan ddemelere iliskin haklarinin

sakl1 oldugu diizenlenmistir.

Doktrinde hakedis sistemi tiiketici yoniinden etkin bir koruma saglamiyor olusu sebebiyle
cogu yazar tarafindan elestirilmektedir (Atamer, 2016; Dogar, 2018; Ozmen & Vardar
Hamamcioglu, 2016). Zira iflas etmis bir saticidan, 6denen paranin nasil tahsil edilecegi

belirlenmis degildir ve bu durum tiiketicinin magduriyetine yol agabilecektir.

d) Bagh Kredi ile Teminat

Satici tiiketiciyle 6n 6demeli konut satis sozlesmesi yapabilmek icin OOKSHY m. 12 geregi
bagli kredi ile de teminat saglayabilecektir. Bagl konut kredisi; bankanin ya da finansman
kurulusunun tiiketiciye belirli bir konutu satin almas1 halinde 6zel avantajlara sahip olacaginm

taahhiit ettigi kredi tliriidiir (Acar, 2016).

TKHK m. 35 f. 1 ve OOKSHY m. 4 f. 1 b. a’da “Bagl kredi sozlesmesi; konut finansmam
kredisinin miinhasiran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir sézlesmenin
finansmani igin verildigi ve bu iki sézlesmenin objektif acgidan ekonomik bir birlik
olusturdugu sozlesme” olarak tanimlanmistir. Bir kredi sozlesmesinin bagli kredi olarak
kabul edilebilmesi i¢in kredi s6zlesmesiyle satis sozlesmesinde arasinda ekonomik birligin

varhig1 aranmaktadir!® (Dogar, 2018).

Tiiketicinin bagli kredi ile 6n 6demeli konut satin almas1 durumunda, yalnizca saticinin degil
bankanin da tiiketiciyi yonlendirdigi, belirli bir projeden konut satin almasi halinde

tilketiciye kredi kullanabilme imkani verdigi ve bu nedenle tiiketiciye karsi sorumlulugun

19 Bagh konut kredilerinde ekonomik birligin hangi durumlarda var oldugu, Konut Finansman Sozlesmeleri
Yonetmeligi (“KFSY” olarak anilacaktir.) igerisinde diizenlenmis olup, ayrintili bilgi i¢in bkz. KFSY m. 15.
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miiteselsil olacagi kabul edilmektedir®® (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Acar, 2015;
Dogar, 2018, Oguzman & Oz, 2009).

OOKSHY m. 16’daki “On édemeli konut satisimin bagh kredi ile yapilmas: halinde,
kullandwrilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur. Ancak, satici kullanilan bagh kredi
tutarmmin tizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadr.” diizenlemesiyle,
kullanilan kredinin, konut satis bedelinin bir kismini1 kapsamas1 halinde kalan kisim i¢in de
saticinin ayrica teminat saglamakla yiikiimlii oldugu ifade edilmistir. Kald1 ki uygulamada

tiiketicinin konutun satig bedelinin tamami igin kredi kullanmast miimkiin degildir (Dogar,

2018).

Son olarak bu hususta finansman kurulusunun sorumlulugunun konutun teslim edildigi ya
da konut satis sozlesmesi veya bagl kredi sozlesmesinde teslim edilecegi tarihten itibaren
bir yil ve kullanilan kredi miktariyla sinirli oldugu belirtilmelidir. Tiiketici bu siire igerisinde,
odedigi krediyi faiziyle beraber finansman kurulusundan talep edebilecektir (Ozmen &

Vardar Hamamcioglu, 2016).

3. Teminat Yiikiimliiliigiiniin Satic1 Tarafindan Yerine Getirilmemesinin
Sonuglari

On 6demeli konut satis sézlesmesinde belirli teminatlarin aranmasinmn altinda yatan asil
amag, ev sahibi olmak i¢in yliksek meblaglar 6deyen tiiketicinin, saticinin insaata hig
baslamamas1 veya tamamlayamamasi ihtimaline kars1 6demis oldugu bedellerin giivence
altina alinmasidir. Her ne kadar kanun koyucu tarafindan, tiiketicinin 6dedigi bedellerin geri
almabilmesi maksadiyla TKHK m. 42 ve OOKSHY m. 12’de teminat sarti getirilmis olsa
da, belirlenen teminatlarin bir kisminin bu amaca hizmet etmekten uzak oldugundan ve esash
bir koruma saglamadigindan yukarida bahsedilmistir. Kaldi ki kanun koyucunun getirmis
oldugu teminat sartina aykirilik durumunda, sézlesmenin gegerliligi hususunda gerek
kanunda gerekse yoOnetmeliklerde herhangi bir diizenleme yapilmamis oldugu

goriilmektedir.

TKHK m. 42 ve OOKSHY m. 12 hiikiimleri incelendiginde emredici nitelikte olduklart

goriilmekte ve teminat sartinin yerine getirilmemesi durumunda 6n 6demeli konut satis

2 Qatici ile birlikte konut finansman kurulusunun da konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilememesi
durumundan miiteselsilen sorumlu oldugu hususunda bkz. TKHK m. 35 f. 2.
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sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz olmasi gerektigi diisiniilmektedir (Dogar, 2018). Ancak
kesin hiikiimsiizliigiin kabul edilmesi durumunda, TKHK’nin amaciyla ¢elisen bir durum
ortaya c¢ikacak ve tiiketicinin aleyhine sonuglar dogacak oldugundan, teminat sartinin
saglanmamasi nedeniyle olusacak gegersizligin ancak tiiketici tarafindan One
siiriilebilecegini kabul etmek gerekir (Oz, 2015b). Buna gore, tiiketici dncelikle teminat
sartin1 yerine getirmeyen satictya TKHK m. 77 f. 8 geregi bir aylik siire vererek eksikligin
giderilmesini talep edebilir (Atamer, 2016). Eksiklik satici tarafindan giderildigi takdirde
sOzlesmenin hiikkiim ve sonuglarini aynen doguracagi kabul edilmelidir (Kocayusufpasaoglu
& Hatemi & Serozan & Arpaci, 2014). Aksi bir durumdaysa, satict aleyhine kanuna aykiri
hareketi nedeniyle 500.000 TL tutarinda idari para cezas1 uygulanacaktir.

F. Ayiptan Sorumluluk

1. Genel Olarak Ayip Kavram ve Tiirleri

Hukukta “ay1p” sdzctigiinden bir seyin sakatlik gibi hukuki bir sebeple degerinin veya ondan
amaglanan yararin tamamen ortadan kalkmasi yahut 6énemli bigimde azalmasi durumu
anlagilmaktadir (Y1lmaz, 1985). Doktrinde ayip kavrami, temelde ayni olmasina ragmen
bir¢cok farkli sekilde tanimlanmistir (Eren, 2015a; Karakocali & Kursun, 2015; Serozan,
2002; Tungomag, 1977; Feyzioglu, 1980; Aslan, 2006). Yargitay’a gore “Aywp, yasa ya da
sozlesmede ongoriilen unsurlardan birinin veya birkaginin eksikligi ya da olmamasi gereken

21

vasiflarin olmasidir. TKHK m. 8 f. 1’de ise “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi aminda,

taraflarca kararlastirilmis olan érnek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak

sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle sozlesmeye aykirt olan maldir.’

seklinde tanimlanmaistir.

Hukukumuzda maddi, hukuki ve ekonomik olmak iizere {i¢ tiir ayip bulunmaktadir. Maddi

ayip bir malin lekeli, yipranmis, bozuk, kirik vb. gibi fiziken degerinin diismesine sebep

2L “Ayip; yasa ya da sézlesmede ongériilen unsurlardan birinin veya birkagimin eksikligi ya da olmamasi
gereken vasiflarin olmasidir. Ayp; maddi, hukuki ya da ekonomik eksiklik seklinde ortaya ¢ikabilir. Maddi
ayp bir malda madden hata bulunmasidir. (Ornegin malin yirtik, kirik, bozuk, lekeli olmast gibi). Hukuki ayip
maln kullaniminmin  hukuken surlandwilmis olmasidir (malin iizerinde rehin, haciz, intifa hakki gibi
kisitlamalar bulunmasi gibi). Ekonomik ayp ise; maln iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir...” Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, 2012/13/152 Esas, 13.06.2012 Tarih, 2012/381 Karar sayili karari; Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, 2011/13-4 Esas, 2011/230 Karar sayili karari; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2014/591 Esas,
2015/875 Karar sayili karari; Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 2014/28974 Esas, 2014/41657 Karar say1li karari1 ve
Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2014/28977 Esas, 2014/41656 Karar sayil karar1, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas,
Erigim Tarihi: 23.10.2018
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olacak eksiklikleridir. Hukuki ayip, bir maldan yararlanmay1 kisitlayan ya da tamamen
ortadan kaldiran kamu hukuku kaynakli yasaklamalardir. Ekonomik ayip, malin ekonomik
degerini azaltan, maldan beklendigi gibi yararlanma imkanini sekteye ugratan ve degerini

diisiiren 6zelliklerdir (Zevkliler & Gokyayla, 2014; Giimiis, 2013; Aydogdu, 2015; 2016).

Ayipli mal kavramut ile ayipl ifa kavramlari birbirine karigtirtlmamalidir. S6zlesmeye aykiri
bir sekilde ifa edilen her mal i¢in ayiph ifadan bahsedilebilecekken, ayipli maldan
bahsedilemeyecektir. Ornegin bir malin eksik veya fazla teslim edilmis olmas1, malin ayipl
olmasini gerektirmemekle birlikte, ifanin ayipli oldugunu gostermektedir (Aydogdu, 2016).
Fakat TKHK m. 8’de eTKHK m. 4 f. 1’den farkli olarak, “niteligi etkileyen nicelige

aykirilik” durumu ayiph ifa hali olarak sayilmamistir.

Ayip kavrami igerisinde deginilmesi gereken bir diger husus da “aliud ifa” kavramidir. Aliud
ifa, bor¢lanilan edimden bagka bir seyin teslim edilmesidir. Baska bir anlatimla, borglu,
bor¢landig1 maldan tamamen farkli bir baska mali ifa etmisse karsimiza aliud ifa ¢ikmaktadir
(Dogar, 2018). Aluid ifa durumunda tiiketicinin gerek ayipl ifa hiikiimlerine gerekse TBK
m. 112 vd. sézlesmeye aykirilik hikkiimlerine dayanabilecegini kabul etmek gerekmektedir
(Aydogdu, 2016).

Uygulamada genellikle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin taraflari arasinda ayipl ifadan
kaynaklanan davalarin agildig1 goriilmektedir. Taraflar arasindaki uyusmazlik ¢ogu zaman
kararlastirilandan daha kiiclik bir konutun teslim edilmis olmasi veya konutun ortak

alanlarindaki bir takim eksikliklerden kaynaklanmaktadir (Dogar, 2018).

2. Saticimin Ayiptan Sorumlu Olmasi I¢in Gereken Sartlar

Saticinin ayiptan sorumlu olmasi i¢in bir takim maddi ve sekli sartlarin var olmasi
gerekmektedir. TKHK’da eTKHK’dan farkli olarak TBK’da yer alan gbzden gegirme ve
bildirim sartina (sekli sartlara) yer verilmemistir??. On 6demeli konut satis sozlesmesinde

saticinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in maddi sartlarin varligi irdelenmelidir.

a) Olmasi Gereken veya Bildirilen Niteligin Yoklugu

TKHK m. 8 metninden, saticinin ayiptan sorumlu olmasi igin gereken ilk sartin; malin

teslimi aninda sahip olmasi gereken Ozelliklere veya ornek ya da modele veya taraflar

2 TKHK m. 10°da “...Teslim tarihinden itibaren alti ay icinde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim tarihinde var
oldugu kabul edilir.” diizenlemesiyle tiiketici lehine bir ayip karinesi getirilmis ve ispat kolaylig1 saglanmustir.
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arasinda kararlastirilan (satici tarafindan tiiketiciye bildirilen) niteliklere sahip olmamasi
sarti oldugu goriilmektedir. Saticinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in bildirdigi veya
olmast gereken 0Ozelliklerin yoklugunun, tliketicinin kararina etki eder olmasi aranir

(Senocak, 2014).

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde olmasi gereken veya bildirilen niteligin yoklugu
durumuna Ornek olarak; tiiketicinin katalog veya maketten gordiigii veya 6rnek dairesini
gezdigi bir konutu satin almasi durumunda, konut teslim edildiginde ortak alanlarin

tanitildig1 gibi yapilmamis olmast durumu gosterilebilir.

b) Olmasi Gereken veya Bildirilen Niteligin Eksikligi

TKHK m. 8’e gore, satici tarafindan bildirilmemis olsa da satilan malin objektif olarak cesitli
niteliklere sahip olmasi gerekmektedir (Karakocali & Kursun, 2015). Bu nitelikler, o malin
makul olarak, amacina uygun bir sekilde kullanilabilmesi i¢in sahip olmasi gereken
niteliklerdir. Satilanin objektif olarak sahip olmasi gereken bu niteliklerin eksik oldugu
durumlarda, tliketicinin maldan bekledigi faydayir saglayamayacagi kabul edilmektedir

(Giimiis, 2014).
¢) Ayibin Onemli Olmasinin Gerekmemesi

Ayipl mallara ilisgkin TKHK m. 8 ve ayipli hizmetlere iliskin TKHK m. 13 incelendiginde,
ayibin 6nemli olup olmamasina dair herhangi bir diizenleme yapilmadig1 goériilmektedir.
Oysa TBK m. 219°da, ayibin esyanin degerini ve ondan beklenen fayday: onemli 6l¢iide
azaltan nitelikte (6nemli ayip) olmasinin saticinin sorumluluguna gidebilmek icin bir sart
oldugu diizenlenmistir. Tiiketici TBK hiikiimlerine gdre Onemsiz ayiplar i¢in saticinin
sorumluluguna gidemeyecektir (Aydogdu, 2015). Ancak TKHK bu noktada ayibin
kapsamun tiiketici lehine genigletmis ve tiiketicinin 6nemli ya da 6nemsiz her tiirlii ay1p i¢in

saticinin sorumluluguna gidebilecegini kabul etmistir (Dogar, 2018).

d) Ayibin Teslim Aninda Var Olmasi

Saticinin satilan taginmaz malda mevcut ayiptan otiirii sorumluluguna gidilebilmesi igin,
ayibin var olmasi gereken an TBK’da da TKHK’da da tasinmazin teslim ani olarak
diizenlenmistir. Her ne kadar 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin kat irtifakinin tiiketiciye
devri ile birlikte yapildig1 anda tiiketici, s6zlesme konusu konutun miilkiyetini daha bastan

devralmaktaysa da, konut ileri bir tarihte fiilen teslim alinacagina gore, saticinin ayiptan
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sorumluluguna gidilebilmesi i¢in fiili teslim aninda ayibin var olmasi yeterlidir (Aydogdu,

2016).
e) Ayibin Varhgimin Tiiketici Tarafindan Bilinmemesi

TKHK m. 10 f. 2°deki “Tiiketicinin, sézlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu
veya haberdar olmasinin kendisinden beklendigi hallerde, sozlesmeye aykirilik soz konusu
olmaz. Bunlarin disindaki ayplara karst tiiketicinin  segimlik haklart  saklidir.”
diizenlemesiyle, tiiketicinin bildigi ya da bilmesinin kendisinden beklendigi ayiplara iliskin
saticinin sorumluluguna gidemeyecegi hiikiim altina alinmistir. Bagka bir deyisle tiiketici,
hizl1 bir incelemeyle kolay bir sekilde ortaya ¢ikarilabilen asikar ayiplardan otiirli saticinin

sorumlu oldugunu iddia edemeyecektir.
f) Saticinin Varhgim Bilmese De Ayiptan Sorumlu Olmasi

TKHK’da saticinin ayibin varligmmi bilip bilmemesine gore herhangi bir diizenleme
yapilmamis olmasina ragmen, TKHK m. 83°de yer alan yollama geregi TBK m. 219 f. 2
dikkate alindiginda, saticinin varligini bilmese de ayiptan sorumlu olacagi, ayibin meydana
gelmesinde herhangi bir kusuru bulunmasa da neticenin degismeyecegi sonucu

¢ikarilacaktir.

3) Tiiketicinin Ayiptan Dogan Se¢imlik Haklar1

TKHK m. 11 f. 1’de “Malin ayph oldugunun anlasiimast durumunda tiiketici; a) Satilan
geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme, b) Satilani alikoyup ayip
oraninda satis bedelinden indirim isteme, c) Asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin
masraflar saticrya ait olmak iizere satilamin iicretsiz onarilmasini isteme, ¢) Imkan varsa,
satilamn  aypsiz bir misli ile degistirilmesini isteme, secimlik haklarindan birini
kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir.”

denmekte olup, ayip durumunda tiiketicinin serbestge segebilecegi haklarin varligi ortaya
konulmaktadir (Glimiis, 2014; Kara, 2015; Aydogdu, 2016).

TKHK m. 11 f. 2°de ise “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklar:
tiretici veya ithalat¢iya karst da kullamlabiliv. Bu fikradaki haklarin yerine getirilmesi
konusunda satici, iiretici ve ithalat¢ miiteselsilen sorumludur. Uretici veya ithalat¢i, malin
kendisi tarafindan piyasaya siiriilmesinden sonra ayibin dogdugunu ispat ettigi takdirde

sorumlu tutulmaz.” hitkkmii yer almaktadir. Fakat 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin
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konusu tasinmaz bir mal olduguna gore, misli olmayan bir malin degistirilmesi de miimkiin
olmadigindan, bu hiikiim konumuz kapsaminda iicretsiz onarim agisindan ele alinmalidir
(Oz, 2015b). Bu kapsamda, konut satisinin bir bayisi ve ithalatgis1 var olamayacagindan,
konutu satan satici ile konutu insa eden yliklenicinin farkli kisiler olmas1 durumunda, her
ikisinin de tiiketiciye karsi miiteselsilen sorumlu olduklarini1 kabul etmek gerekir (Dogar,
2018). TKHK m. 11 f. 3 diizenlemesi geregi tiiketici orantisiz gii¢liikklere (asir1 masraflara
vs.) sebep oluyorsa onarim hakkini kullanamayacak, yalnizca bedel indirimi ya da

sozlesmeden donme haklarini kullanabilecektir.

TKHK m. 11 f. 4’de konusu konut veya tatil amag¢h taginmaz mallarda ayiba iliskin
tilkketicinin onarim isteginin altmis giin igerisinde yerine getirilecegi, TKHK m. 11 f. 5°de
ise sozlesmeden doniilmesi veya bedel indirimi istenmesi durumunda, tiiketiciye derhal
iadenin yapilmast gerektigi diizenlenmistir. Son olarak TKHK m. 11 f. 6’da, se¢imlik
haklarin kullanilmasiyla ortaya ¢ikacak masraflarin tiiketicinin sectigi hakki yerine getiren
tarafca karsilanacagi ve ayrica tliketicinin genel hiikiimlere gore tazminat da talep

edebilecegi belirtilmistir (Oz, 2015b).
G. Pesin Odeme ve Tiiketiciyi Bor¢ Altina Sokan Belge Alma Yasag

Satici ile tiiketici arasinda gecerli bir 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi akdedilmedigi
stirece, TKHK m. 41 f. 2 hiikmii geregi satici, tiikketiciden herhangi bir isim altinda kaparo,
cayma bedeli, noter masrafi vb. hi¢ bir tahsilat yapamayacag1 gibi, tiiketiciyi bor¢ altina
sokan herhangi bir belge de isteyemez. Gegerli bir s6zlesme yapilmaksizin tiiketiciden tahsil
edilen bedeller, kanun hiikmiine aykir1 tahsil edildiklerinden gegersizdir ve sebepsiz

zenginlesme kapsaminda geri istenebilecektir (Giimiis, 2014).

TKHK m. 41 f. 2 hiikmiinde gecen belge tanimindan sadece kambiyo senetleri degil,
tiikketicinin borglanmasina sebep olacak her tiirlii belge anlagilmalidir (Dogar, 2018).
Nitekim tiiketiciden borcuna istinaden bir kambiyo senedi alinacaksa bu senet ancak TKHK
m. 4 f. 5 hitkmii geregi kiymetli evrak niteliginde yalnizca nama yazili olabilecek ve her bir
taksit 6demesi icin ayr1 ayr1 alinabilecektir. Bu kurala aykir1 bir sekilde tiiketiciden alinan
senedin nama yazili olmamasi ya da birkag taksit i¢in tek bir senet alinmasi halinde, mutlak
def’inin s6z konusu olacagi kabul edilmektedir (Hamamcioglu, 2016). Nama degil, emre
yazili bir senetle borg¢lanan tiiketici, senedin ciro ile liclincli kisilere devir edilmesi

durumunda satin aldig1 konutun ayipli oldugu vb. itirazlarin yani sira, senedin tiiketici senedi
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oldugu ve nama diizenlenmedigi gerekgesiyle iptal edilmesi gerektigini, iiglincli kisilere
kars1 6ne siiremeyecektir?® (Bahtiyar & Hamamcioglu, 2015; Aydogdu, 2015). Ancak bu
durumun bir celigki oldugu ve tiiketicinin korunmasi amaciyla bagdagsmadigini belirtmek

gerekir.

Tiiketiciden gecersiz bir sdzlesme kapsaminda alinan kambiyo senedinin de yine TKHK m.
4 f. 5 hilkkmii geregi gecersiz sayilmasi gerektigi doktrinde dile getirilmektedir (Glimiis,
2014). Ancak bazi yazarlarca bu goriisiin aksine, kanun koyucunun TKHK m. 4 f. 5
hiikkmiiniin kiyasen uygulanabilecegine dair bir diizenlemesi bulunmamasi sebebiyle,

kambiyo senetlerinin gegersiz kabul edilemeyecegi ifade edilmektedir (Makaraci, 2015).

Son olarak, saticinin izah edilen kurala aykiri bir bicimde tiiketiciden pesin 6deme ya da
tilketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge aldiginin tespit edilmesi halinde, satici

aleyhine TKHK m. 77 f. 3 geregi idari para cezasina hitkmolunacag belirtilmelidir.

23 Ayrica bu konuda bkz. T.C. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2014/12-405 Esas, 21.05.2014 Tarih, 2014/684
Karar sayili karar1.
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UCUNCU BOLUM
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TUKETICI TARAFINDAN

SONA ERDIRILMESI

I.  GENEL OLARAK SONA ERDIRME HAKKI

On 6demeli konut satis sozlesmesinin tiiketici tarafindan TKHK m. 43 ve OOKSHY m. 8’de
diizenlenen cayma hakkiyla veya TKHK m. 45 ve OOKSHY m. 9’da diizenlenen
sozlesmeden donme hakkiyla sona erdirilmesi miimkiindiir. Her iki sona erdirme hakk1 gerek
stireleri, gerek kullanim sekilleri, gerekse sonuglari agisindan farkliliklar igerdiginden ayri

birer baslik altinda incelenmesi faydali olacaktir.

1. CAYMA HAKKI

A. Genel Olarak

Tiiketici, saticiyla aralarinda s6zlesmenin kurulmasi esnasinda satis bedelini 6deyebilecegini
sansa da, bir siire sonra borcunun ¢ok yiiksek oldugunu ve 6deyemeyecegini fark edebilir ya
da degisen sartlar nedeniyle Onceleri borcunu &deyebiliyorken daha sonra 6deyememe
durumuyla kars1 karsiya gelebilir (Inal, 2016). Zira kanun koyucu tarafindan TKHK m. 43
hiikmii ile tiiketiciye taninan cayma hakkinin gerekgesinde?, tiiketicinin gogu zaman
etraflica diisiinmeden sozlesme yaptigina dikkat ¢ekilmektedir. Gergekten de uygulamada
tiketicinin algisi saticilar tarafindan yapilan tanitim faaliyetleri ile yonlendirilebilmekte,
ornek daireleri gezen ve kendisine yapilan sunumdan etkilenen tiiketiciler sonuglarini
etraflica diisiinmeden satis s6zlesmelerine taraf olabilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu,
tilketiciye cayma hakki vermek suretiyle sozlesmeyle baglilik ilkesinin istisnasini
olusturmustur (Ozdemir & Korkmaz, 2016). Tiiketici TKHK m. 43 ve OOKSHY m. 8 ile

kendisine taninmis olan cayma hakkini kullanarak, gerek¢e gésterme mecburiyeti olmadan

24 “On 6demeli satislarda tiiketiciyi korumaya yonelik cayma hakki getirilmistir. Genellikle yogun reklamlarla
cazibesi artirtlan ve maket iizerinden proje asamasinda cesitli tanmitimlarla satiglart yapilan bu satiglarin
diisiintilmeden akdedilmis olmasi ihtimali yiiksek olabilmektedir. Bu tiir sozlesmelerde ozellikle yazili sézlesme
metninin okunmasindan ve uzun bir siire ddeme yaptiktan sonra ancak edime hak kazamilacaginin
algilanmasindan sonra, bu sozlesmeden kurtulma isteginin dogmast muhtemeldir...” Elektronik Kaynak:
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf, Erisim Tarihi: 10.02.2019.
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ve cezai sart vb. herhangi bir bedel 6demeden 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden

cayabilecektir?.

Cayma hakki 6n 6demeli konut satis sozlesmesini kurucu irade beyaninin tiiketici tarafindan
tek tarafli bir sekilde geri alinmasini ifade etmektedir (Ozen, 2015). Cayma hakki emredici
nitelikte olmasi sebebiyle, herhangi bir bi¢imde sinirlandirilamaz ya da tamamen ortadan
kaldirilamaz (Giimiis, 2014). Ayrica taraflarca cayma hakkinin kullanilmasi cezai sarta ya

da ek bir kiilfete baglanamaz (Cabri, 2015; Atamer, 2016).

Doktrinde cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirilmemesi durumunda, saticinin
sorumlulugunun TKHK m. 47 f. 6’da yer alan “Satici veya saglayicinin bu maddede
belirtilen yiikiimliiliiklere aykiri hareket etmesi veya tiiketiciyi cayma hakki konusunda
gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici cayma hakkini kullanmak i¢in on
dort giinliik siireyle bagli degildir. Her haliikarda bu siire cayma siiresinin bittigi tarihten
itibaren bir yil sonra sona erer.” hitkmii kiyasen uygulanarak, uzatilabilip uzatilamayacagi,
baska bir deyisle on dort giinliik siirenin bu durumda gegerli olup olmayacagi hususu gesitli
tartigmalara sebep olmus ve yazarlar hemen hemen esit oranda ikiye boliinmiistiir?® (Dogar,
2018; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Giimiis, 2014). Saticinin cayma hakkina iliskin
bilgilendirme yiikiimliiliigline uymamas1 halinde, tiiketici yararina bir yorum yapilarak
TKHK m. 47 f. 6 hiikmiiniin uygulanmas1 ve herhangi bir bedel 6demeksizin tiiketicinin
s0zlesmeyle bagli olmaktan kurtulabileceginin kabul edilmesi gerekmektedir (Dogar, 2018).

Cayma hakki bozucu yenilik doguran bir hak olup, tiiketici tarafindan kullanilmasi
durumunda satic ile tiiketici arasindaki hukuki iliskiyi sonlandirir ve ortadan kaldirir?’ (Inal,

2016; Glimiis, 2014; Ozanoglu, 1999; Cabri, 2015).
B. Siiresi

TKHK m. 43 f. 1’in ilk ciimlesinde yer alan “Tiiketici, on dért giin iginde herhangi bir
gerekge gostermeksizin ve cezai sart odemeksizin 6n odemeli konut satis sozlesmesinden
cayma hakkina sahiptir.” diizenlemesiyle cayma hakkinin kullanilmasi i¢in siirenin on dort

giin oldugu belirlenmis fakat bu siirenin ne zamandan itibaren islemeye baslayacag: kanun

%5 Tiiketicinin 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinde cayma hakkini kullanmasi icin herhangi bir gerekce
gostermeye ihtiyact olmamasina ragmen, tiiketici cayma bildiriminde bir sebep 6ne siirmiigse, bu sebebin
gegerliligi de cayma hakkinin kullanilmasini engelleyemez. bkz. (Ozdemir & Korkmaz, 2016).

% Aksi yonde goriisler icin bkz. (Cabri, 2015; Atamer, 2016; Karakocal: & Kursun, 2015).

27 Bozucu yenilik doguran haklara iliskin daha kapsamli bilgi igin bkz. (Eren, 2015b; Antalya, 2015).
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koyucu tarafindan diizenlenmemistir. Doktrinde tiim yazarlarca bu siirenin tiiketici ile satici
arasinda on O0demeli konut satis sdzlesmesi imzalanmasiyla birlikte baslayacagir kabul
edilmektedir (Atamer, 2016; Karakocal1 & Kursun, 2015; Cabri, 2015; Aydogdu, 2014b;
Gilimiis, 2014; Kara, 2015). TKHK m. 43 f. 1I’in devaminda ise “Cayma hakkinin
kullamildigina dair bildirimin bu siire i¢inde saticiya yoneltilmis olmast yeterlidir. Satici,
cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidiir.”

denilmekle asil olanin cayma bildiriminin saticiya ulasmasi degil, siiresi igerisinde

kullanilmis olmasi oldugu ifade edilmistir.
C. Sekli

TKHK’da yer alan cayma hakkina iliskin diizenlemelerde, bu hakkin ne sekilde
kullanilabilecegi diizenlenmemisken, OOKSHY m. 8 f. 2°de yer alan “Cayma hakkinin
kullamildigina dair bildirimin bu siire i¢inde saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi
veterlidir.” diizenlemesiyle, bu hakkin noterlik vasitasiyla kullanilabilecegi belirtilmis fakat

bu durum doktrinde gesitli tartismalar1 da beraberinde getirmistir.

Bir goriise gore bu hakkin yazili bir sekilde kullanilmis olmasinin yeterli sayilmasi
gerekmektedir. Ancak bu goriis g¢ercevesinde, mevcut diizenlemelere gore noterlikler

vasitasiyla yapilmayan bir cayma bildirimi gecersizlikle malul olacaktir (Cabri, 2015).

Diger bir goriise gore ise, kanunda herhangi bir diizenleme yapilmamigken yonetmelikle

sekil sart1 getirilmesi gecerli kabul edilemez (Ozmen & Vardar Hamamcioglu 2016). .

Tiiketici lehine yorumlandiginda, kanunda bir sekil sartt diizenlenmedigine gore
yonetmelikte belirtilen sekil sartinin da emredici olmayacagini ve bu sekil sartt disinda
yapilan bildirimlerin de gecgerli olabilecegini belirten bir goriis de bulunmaktadir (Kara,

2015).

Bu konuda ileri siiriilen bagka bir goriis de, kanun koyucunun tiiketici yoniinden bir islemin
daha kolay yapilmasi miimkiinken zor olani tercih edemeyecegi ve cayma hakkinin

ispatlanabilmesi kosuluyla her sekilde kullanilabilecegini belirtmektedir?® (Dogar, 2018).

Kanaatimizce; 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin konusunun bir tasinmaz olusu ve

s0zlesmenin gegerliliginin siki sartlara baglanmis olmasi bir arada diisiintildiigiinde, her ne

28 Ayni yonde bkz. (Aydogdu, 2015).
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kadar bu konuda yasanan tartismalarda yargi kararlari etkili olacaksa da, tiiketicinin
yonetmelikte belirlenen sekil sartina uygun bir bigimde, cayma hakkin1 noterlikler

araciligiyla kullanmasinda fayda bulunmaktadir.

D. Sonuglar:

Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasinin gerek 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi, gerek 6n
O0demeli konut satig vaadi sozlesmesi gerekse TKHK m. 43 f. 2 geregi bagli kredi sdzlesmesi

bakimindan c¢esitli sonuglar1 olacaktir.

Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi durumunda, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi (veya
satig vaadi sozlesmesi) hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaksizin bastan itibaren gecersiz olacak
ve sozlesmenin taraflar1 aldiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda geri

vereceklerdir (Cabri, 2015; Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

Geri vermede aynm1 anda ifa prensibinden vazgegilerek saticiya once iade yiikiimliliigi
yiiklenmistir (Glimiis, 2014). Baska bir anlatimla, iade borcunu 6nce satici ifa edecek,
ardindan tiiketicinin aldiklarii iade etmesi gerekecektir. OOKSHY m. 8 f. 5°de “Cayma
hakkinin kullanilmasi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belge cayma bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on
dort giin i¢inde tiiketiciye geri verilir.” denmistir. Buna gore gerek on 6demeli konut satig
sOzlesmesinde gerekse On O0demeli konut satis vaadi sézlesmesinde tiiketicinin cayma
hakkin kullandigint 6grenen satici, bildirimin kendisine ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ on
dort giin icerisinde tahsil ettigi bedel varsa iade etmeli, ayrica tiiketici tarafindan kendisine

verilen ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi de tiiketiciye iade etmelidir.

Tiiketici ise OOKSHY m. 8 f. 6’da “Saticimin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan
her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢inde edinimlerini iade eder.”
diizenlemesi geregi, varsa 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmesi ile birlikte

aldiklarini, kendisine iade yapildiktan on giin sonra saticiya iade edecektir.

Fakat on 6demeli konut satis sozlesmesinin kat irtifakinin tiiketici adina tesciliyle birlikte
yapilmasi halinde, tiiketicinin cayma hakkini kullanmasiyla, sézlesmenin basinda tiiketiciye

devredilen tapunun iadesi masraflarinin durumu kanunda diizenlenmemistir.

Bu baglamda tiiketicinin sahip oldugu cayma hakkini kullanmasiyla birlikte ortaya ¢ikacak

tim maliyetin saticiya yliklenmesinin dogru olmayip, cayma hakkinin kullanilabilecegi
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stirecte tapu masraflarinin 6denmesine iliskin 6zel bir diizenlemeye ihtiya¢ oldugu ileri

stiriilmektedir (Atamer, 2016).

Dogar da, tiiketicinin kendisine devredilen miilkiyet veya kat irtifakini tekrar saticiya
devretme borcu altinda oldugu ve bu borca aykirilik durumunda saticinin TMK m. 716

kapsaminda tiiketiciye karst dava yoluna girisebilecegini ifade etmektedir (Dogar, 2018).

Ogretide, tiiketicinin herhangi bir gerekce &ne siirmeksizin dayanabilecegi bir hak olan
cayma hakkini kullanmas1 durumunda, kat irtifakinin satictya iadesi i¢in ¢ikacak masraflara

da katlanmas1 gerektigi kabul edilmektedir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016).

TKHK m. 43 f. 2’de ve OOKSHY m. 8 f. 3°de “Tasinmazin kismen veya tamamen bagl
krediyle alinmast durumunda bagl kredi sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim
dogurmak iizere bu maddede 6ngoriilen cayma hakk siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut
finansmani kurulusu cayma hakki siiresi icinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik
ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf talep edemez.” diizenlemesi mevcuttur. Madde
metninde gorildigi tizere, tiiketicinin on dort giin igerisinde cayma hakkini kullanmasi
durumunda bagh kredi sozlesmesinden de caymis sayilacagi diizenlenmis ve cayma
hakkinin kullanilabilecegi siire sonunda, sayet tiikketici cayma hakkini kullanmamaissa, bagh
kredi sozlesmesinin geriye doniik olarak hiikiim ve sonuglarini doguracagi belirtilmistir
(Inal, 2016). Baska bir deyisle, 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinde tiiketicinin cayma
hakkini kullanma siiresi dolana kadar, bagl kredi s6zlesmesi herhangi bir hiikiim ve sonug
dogurmaz (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Acar, 2015). TKHK m. 43 gerekc;esi29
incelendiginde, kanun koyucunun bu diizenlemeyle finansman kurulusunun hemen saticiya
kredi bedelini 6deyerek, tiikketicinin sonrasinda cayma hakkini kullanmas1 durumunda ortaya
cikacak sorumlulugunu kaldirmak istedigi anlagilmaktadir. Bagh kredi sdzlesmesi ancak
tiiketicinin cayma hakkini kullanma siiresinin sona ermesi durumunda veya tiiketicinin
cayma hakkindan feragat etmesi halinde, kuruldugu tarihten itibaren ge¢mise etkili bir

bicimde sonuglarini doguracaktir (Giimiis, 2014).

2« Bagh kredi sozlesmesi, tiiketiciye taninmis olan cayma siiresi gectikten sonra gegerlilik kazanacak olup,

cayma hakku stiresi icerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik gibi isimler basta olmak iizere
hi¢cbir masraf da talep edilmemesi gerekmektedir. Boylece, cayma hakkini kullanan tiiketicinin satictya ddemis
oldugu bedeli geri alamama riski ve krediye iliskin masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri ddeme zorunlulugu
ortadan kaldiriimigtir...” Elektronik Kaynak: https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf,
Erisim Tarihi: 23.02.2019.
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Heniiz cayma siiresi i¢erisindeyken finansman kurulusunca tiiketiciden faiz, komisyon, yasal
yiikkiimliilik ve benzeri isimler altinda herhangi bir masraf talep edilemeyecegi ise hem

TKHK m. 43 f. 2°de hem de OOKSHY m. 8 f. 3°de diizenlenmistir.

OOKSHY m. 8 f. 4’e gore “Tasinmaz icin bina tamamlama sigortas: yaptirilmus ise, sigorta
teminati, kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmak tizere cayma hakki siiresi sonunda

yiirtirliige girer.”

Son olarak cayma hakkina aykirt davranilmasi durumunda TKHK m. 77 f. 3’e gore her aykiri
islem veya sozlesme i¢in 1.000 TL idari para cezasina hiikmedilecegi diizenlenmistir. Kanun
koyucu, madde metninde tiiketici veya satict ayrimi yapmadigindan ve cayma hakki
sOzlesmenin her iki tarafina da iade borcu yiiklediginden, tiiketici tarafindan
yikiimliiliiklerin ihlal edilmesi durumunda tiiketici aleyhine de idari para cezasina

hiikmedilebilecegi sonucuna varmak gerekmektedir (Kogaker, 2015).
I1l.  SOZLESMEDEN DONME HAKKI

A. Genel Olarak

Genel olarak sozlesmeden donme, gegerli bir sd6zlesmenin daha sonra ortaya g¢ikan bir
nedenle geriye etkili olarak sona ermesidir (Yavuz, 2013; Kiligoglu, 2014). Tiiketicinin
s6zlesmeden donme hakki TKHK m. 45 ve OOKSHY m. 9°da diizenlenmistir. Dénme hakk1
hukuki niteligi itibariyle cayma hakki gibi bozucu yenilik doguran bir hak olup, sekle
baghidir ve varmas1 gerekli bir haktir (Hatemi & Gokyayla 2012; Oguzman & Oz, 2009;
Serozan, 2007). Doktrinde s6zlesmeden dénme hakkinin Isvigre Borglar Kanunu’nun 227.
Maddesinin f bendi 6rnek alinarak hazirlandigi ifade edilmektedir (Aydogdu, 2014a).
Taraflarca aralarinda yapilan sézlesme ile getirilmis donme haklarina iradi donme, kanunla
kabul edilmis donme haklara ise kanuni donme denmekte olup, TKHK’da tiiketiciye
taninmis olan s6zlesmeden donme hakki kanuni bir donmedir. Donme hakki da tipki cayma
hakkinda oldugu gibi herhangi bir sarta baglanamayacag gibi, donme hakki kullanildiginda

geri alinmasi da miimkiin degildir (Dogar, 2018).
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TKHK’nin 45. maddesinin eski hali®, tiiketiciye sdzlesme konusu konutun devir veya
teslimi anina kadar sdzlesmeden donme hakki veriyor olusu nedeniyle doktrinde gesitli
elestirilere sebep olmustur (Giimiis, 2014; Acar, 2015; Karakocali & Kursun; 2015). Bazi
yazarlarca bu hak icin “keyfi donme hakki” benzetmesi yapilmistir (Ozmen & Vardar
Hamamcioglu, 2016). Baz1 yazarlarsa bu hakkin tiiketiciye taninan ikinci bir cayma hakki

oldugunu ifade etmistir®* (Cabri, 2015).

TKHK m. 45 . 1’de “On édemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren yirmidort
aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir.
Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici;, konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile
sozlesme tarihinden itibaren ilk iti¢ ay icin sézlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay
arasi i¢in yiizde dordiine, alti ila oniki ay arast i¢in yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay
arast i¢in de yiizde sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.” diizenlemesiyle,
tilkketiciye kanunun eski halinden farkli olarak konutun devir veya teslim tarihine kadar degil,
sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar bu hakkin verildigi goriilmektedir. EsKi
hali ile elestirilere yol agan sdzlesmeden donme hakkinin bu hali de doktrinde
elestirilmektedir ve yeterli bulunmamaktadir. Zira hala tiiketicinin herhangi bir gerekge ileri
stirmeden sozlesmeden donmesi miimkiin olup, bu nedenle saticilarin (yliklenicilerin)

telafisi giic ekonomik kayiplara ugramasi s6z konusudur (Dogar, 2018).

B. Siiresi

On &demeli konut satis sdzlesmesinde sdzlesmeden ddnme hakki tiiketiciye TKHK m. 45’in

eski halinde sdzlesme konusu konutun devir veya teslimine kadar tanmmistir®2, Ancak

% TKHK m. 45 degistirilmeden énce donme hakki: “(1) On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine
kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir...” seklinde
diizenlenmistir.

31 S6zlesmeden donme hakkinin cayma hakkinin daha uzun ileri siiriilebilen bir hali olduguna dair goriis i¢in
bkz. (Makaraci, 2015).

32 TKHK m. 45’in eski hali déneminde, tiiketicinin kendisine konutun devir veya teslimi tarihine kadar
sozlesmeden donebilecegine iliskin diizenleme doktrinde ¢esitli tartismalara sebep olmustur. Bir goriise gore
tiikketiciye konutun devir edilmesi ya da teslim edilmesi hallerinden herhangi biri gerceklesmisse, tiiketici artik
sozlesmeden dénme hakkini kullanamayacaktir. Bkz. (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016). Baz1 yazarlara
goreyse yalnizca kat irtifaki veya kat miilkiyetinin tiiketiciye devredilmis olmasi sézlesmeden donme hakkinin
sona erecegi diisliniilemeyecek olup, ayni zamanda zilyetliginin de devredilmesi gerekmektedir. Bkz. (Glimiis,
2014; Makaract, 2015; Oz, 2015b).
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TKHK m. 45’in 684 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile degistirilen yeni halinde
tilkketicinin sozlesme tarihinden sonra yirmi dort aya kadar herhangi bir gerekce

gostermeksizin sozlesmeden donme hakki oldugu goriilmektedir.

Bu asamada dikkat edilmesi gereken bir husus, cayma hakkinda oldugu gibi tiiketicinin
stiresi igerisinde hakki kullanmasinin yeterli olmadigi, sdzlesmeden donme hakkinin
varmas1 gereken bir hak olmasi sebebiyle, siiresi icerisinde sozlesmeden doniildiigliniin
saticiya bildirilmis olmasi gerektigidir. Baska bir deyisle, yirmi dort aylik siire dolmadan
tilketicinin sozlesmeden dondiigiine dair irade beyaninin saticiya ulagsmasi gerekir ve bu
beyan saticiya ulagsmakla tiiketici sozlesmeden donmiis olur (Erman, 2012). Son olarak yirmi
dort aylik siirenin gegmesi durumunda tiiketicinin sdzlesmeden bir daha donemeyecegi
diisiiniilmemeli, yirmi dort aylik slire sonrasinda bile tiiketicinin hakli nedenlerle

sozlesmeden donebilecegi unutulmamalidir (Dogar, 2018).

C. Sekli

Sozlesmeden donme esasen herhangi bir sekle bagli degildir (Akinci, 1998; Aydogdu, 2015;
Kahveci, 2014). Cayma hakkinda oldugu gibi s6zlesmeden donme hakkinda da TKHK m.
45°de herhangi bir sekil sart1 belirlenmemisken OOKSHY m. 9 f. 2°de donme hakkinin
noterlikler araciligiyla kullanilabilecegi diizenlenmistir. So6zlesmeden donme hakkinin
kullanilmasinda sekil sartlarina iliskin olarak cayma hakkinin sekli bagligi altinda yapilan

aciklamalar gecerlidir.

Son olarak belirtmekte fayda olacak bir konu da, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesine
konu olan taginmazin miilkiyeti tiiketiciye devredilmemis olsa bile tasinmazin fiilen teslimi
gerceklesmis ve hali hazirda aile konutu olarak kullanilmaktaysa sozlesmeden dénme
hakkinin kullanilmasi i¢in esin rizast gerekmektedir. TMK m. 194 hiikmii geregi esin rizasi
alinmadan yapilan sozlesmeden dénmenin kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilmelidir

(Gilimiis, 2014; Horoz, 2015).
D. Sonugclari

TKHK m. 45 f. 3’e gore “Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticrya
ulastig tarihten itibaren en geg yiizseksen giin icinde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldigt

bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici
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on giin i¢inde edinimlerini iade eder.” Sozlesmeden doniilmesi ile birlikte ge¢mise etkili
olarak hiikiimsiiz hale gelen 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi veya 6n 6demeli konut satig
vaadi sozlesmesinde taraflar aldiklarini iade etmekle yiikiimliidirler (Kiligoglu, 2014).
Baska bir deyisle, tiiketicinin donme hakkini kullanmasiyla birlikte satici ile tiiketici
arasinda bir tasfiye iliskisi baslayacaktir (Serozan, 2007; Eren, 2015; Hatemi & Gokyayla,
2012; Senocak, 2014).

Doktrinde sézlesmeden donmenin sozlesmeye etkisi hususunda; klasik dénme teorisi,
kanuni borg teorisi, ayni etkili donme teorisi ve donilisiim teorisi olmak {izere dort farkl

teoriye deginilmektedir.

Klasik dénme teorisi, donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte sdzlesmenin ge¢mise etkili
olarak sona erecegi, yani hi¢ yapilmamis gibi bir sonucun ortaya c¢ikacagi goriisiine
dayanmaktadir (Tungomag, 1976; Yavuz, 2013). Bu teori kapsaminda, donme hakkinin
kullanilmasi ile birlikte hukuki sebep ortadan kalkacagindan, taraflar yerine getirdikleri
edimleri sebepsiz zenginlesme kapsaminda birbirlerinden talep edebileceklerdir (Giimiis,

2013; Eren, 2015; Ucer, 2007; Tungomag, 1976; Yavuz, 2013).

Kanuni borg iliskisi teorisi ise genel olarak klasik donme teorisi ile ayn1 olmakla birlikte, bu
teoriye gore donme hakkinin kullanilmast ile beraber taraflar arasinda kanundan
kaynaklanan bir bor¢ iligkisi meydana gelmektedir. Kanuni borg teorisi, klasik donme
teorisinden farkli olarak edimlerin geri istenilmesini sebepsiz zenginlesmeye degil, ortaya
¢ikan bu yeni borg iligkisine dayandirmaktadir (Serozan, 2007; Yavuz, 2013; Tungomag,
1976).

Ayni etkili donme teorisine gore de klasik ve kanuni borg iligkisi teorisinde oldugu gibi
donme ile birlikte s6zlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkmaktadir. Bu teoriye gore
sozlesmeden dogan edimler ifa edilmislerse, bunlarin iadesi ancak istihkak hakkina

dayanarak miimkiindiir (Yavuz, 2013; Tugomag, 1976; Uger, 2007; Buz, 1998).

Donme konusunda doktrinde s6zii edilen son teori ise doniisiim teorisidir. Bu teoriye gore
diger teorilerde oldugu gibi sézlesmeden donme, sézlesmeyi geriye etkili olarak sona
erdirmez ve yalnizca edimleri tersine ¢evirir (Zevkliler & Gokyayla, 2014; Buz, 1998). Bu
teoriyi savunanlara gore; sozlesmeden donme ile bir tasfiye siireci baslayacak, sozlesme

ortadan kalkmayacak, yalnizca sézlesmenin yerine getirilmemis edimleri sona ererken,
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yerine getirilmis edimler s6zlesmeye dayanilarak talep edilecektir (Serozan, 2007; Zevkliler
& Gokyayla, 2014; Yavuz, 2013; Kahveci, 2014; Sahiniz, 2008).

Kanimizca bu teorilerin hepsinin tutarli yanlar1 olmakla birlikte, tez konumuz itibariyle
doniigiim teorisi en uygun teori olarak 6ne ¢ikmaktadir. Zira tiiketici ile satict arasinda
yapilan sozlesmenin donme sonrasinda hi¢ yapilmamis sayilmasi pek de isabetli
olmayacaktir. Tiiketicinin ve saticinin donme sonrasinda heniiz ifa edilmemis edimleri son
bulurken, ifa edilmis edimleri ise taraflarca genel zamanasimi siirelerine tabi olarak

aralarindaki s6zlesmeye dayanilarak istenebilecektir.

Cayma hakkinda oldugu gibi kanun koyucu burada da ayn1 anda ifa prensibi diginda saticiya
once ifa yiikiimliiliigii getirmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin kat irtifakinin
tilketiciye devriyle birlikte yapilmasi halinde, satici tahsil ettigi satis bedelini ve tiikketiciden
aldig tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi, donme bildiriminin kendisine ulastig1
tarihten sonra yiiz seksen giin icerisinde tiiketiciye iade etmesine ragmen, tiiketici ifa sirast
geldiginde ifadan kagmabilir. Tiketicinin on giin igerisinde aldigi kat irtifakim1 veya
miilkiyetini iade etmemesi durumunda saticinin tiiketiciye karst TMK m. 716 geregi tescile
zorlama davasiyla kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin kendi adma tescil edilmesini
isteyebilecegi kabul edilmelidir (Ozmen & Vardar Hamamcioglu, 2016; Cabri, 2015; Dogar,
2018).

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesiyle birlikte tiiketiciye fiilen teslimin yapildig
varsayimindaysa, iade borcunu ifa etmekte direnen tiiketiciye kars1 saticinin on giinliik iade
stiresi sonrasinda TMK m. 993, 994 ve 995 hiikiimleri geregi agacagi davayla zilyetligi geri
istemesi miimkiindiir (Oguzman & Seli¢i & Oktay & Ozdemir, 2013).

Bu konuda irdelenmesi gereken bir diger husus ise, sozlesmeden donme hakkini kullanan
tiikketicinin, on giinliik siiresi icerisinde adina tescil edilmis kat irtifakini saticiya geri vermek
istediginde ortaya ¢ikacak masrafin kimin tarafindan karsilanacagidir. Zira tiiketicinin kat
irtifakinin tiiketici adina tescili islemi, sozlesmeden donme kapsaminda yapilamayip tapu
midiirligiince bu islem bir satis islemi olarak yapilmak isteneceginden bir takim harg¢ ve
masraflar dogacaktir (Atamer, 2016; Sirmen, 2014). TKHK m. 45 f. 2 ve OOKSHY m. 9 f.
3 hikmii “Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi

sozlegmesi nedeniyle olugan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar



67

. Odenmesini isteyebilir.” seklinde olup, bu masraflar tiiketicinin 6demesi gerektigi

sonucuna varilacaktir.

TKHK m. 45 f. 2 ve OOKSHY m. 9 f. 3’iin tam metni incelendiginde; “Sozlesmeden
doniilmesi durumunda satici;, konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlegsme tarihinden
itibaren ilk ti¢ ay icin sézlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arasi icin yiizde
dordiine, alti ila oniki ay arasi igin yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi i¢in de yiizde
sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.” hitkmiiniin yer aldig1 goriiliir. Buna gore,
satictya, sozlesmeden gerekcesiz donme hakkini kullanan tiiketiciden s6zlesme nedeniyle
olusan masraflarla birlikte belirli zamanlarda ve artan oranlarda tazminat isteme hakki
taninmustir  (Kiligoglu, 2014). Kanun koyucu artan oranlarda belirledigi tazminatla,
tilkketicinin gerekgesiz s6zlesmeden donme hakkini etraflica diisiinerek, rahatca donmesini
engellemek ve sdzlesmede taraflar arasindaki dengeyi saglamak istemektedir (Dogar, 2018).
TKHK m. 45’in gerekcesi®® incelendiginde ise, tiiketicinin madde metninin yeni haliyle
sO6zlesme bedelinin yiizde sekizine kadar 6demek zorunda kalabilecegi tazminatin TBK m.
179 f. 3’de taniml1 oldugu gibi bir donme cezasi niteliginde oldugu goriilmektedir. Ayrica
tazminat kapsaminda belirtilmesi gereken bir husus da, tiiketicinin sézlesmeden dénme
hakkin1 kullanmasi nedeniyle saticinin kanunda belirtilen oranlardan daha fazla zarar etmesi
thtimalinde dahi, tiiketiciden ek bir tazminat ddemesini isteyemeyecegidir (Cabri, 2015;

Aydogdu, 2014Db).

Saticinin tiiketiciden TKHK m. 45 kapsaminda tazminat talep edebilmesi i¢in bu hususa
sOzlesmede yer vermesi gerekip gerekmedigine dairse farkli goriisler bulunmaktadir. Kimi
yazarlara gore donme hakkinin kullanilma sartlar1 s6zlesmenin zorunlu igeriginden olup,
tiikketici ile satic1 arasinda yapilacak 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde yer almasi
gerekmektedir (Atamer, 2016). Baz1 yazarlara goreyse, saticinin tazminat isteme hakki
kanuni bir hak olup, ayrica sézlesmede kararlastirilmis olmasina gerek yoktur (Ozmen &

Vardar Hamamcioglu, 2016; Cabri, 2015).

33« Kuskusuz bu hallerde saticiyt korumak agisindan tiiketicinin bir donme cezasi ve konutun satisi veya satis

vaadi sozlegmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar: ddemesi
kararlagtirilabilir...” Elektronik Kaynak: https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss490.pdf, Erigim
Tarihi: 04.04.2019.
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TKHK m. 45 f. 2°de ise saticinin tiiketiciden tazminat isteyemeyecegi haller “Satici,
viikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep
edemez. Tiiketicinin olmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle on odemeleri yapamayacak duruma diismesi ya da sozlesmenin yerine olagan
kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iligkin énerisinin satict
tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sozlesmeden doniilmesi hallerinde tiiketiciden
herhangi bir bedel talep edilemez.” seklinde diizenlenmistir. Ayrica OOKSHY m. 9 f. 5°de
de “Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi halinde tiiketici, sozlesmeden dénme
hakkint devir veya teslime kadar vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda
herhangi bir bedel dédemeksizin kullanabilir.” hiikmii yer almakta olup, tiiketici bdyle bir
durumda da herhangi bir bedel 6demeksizin s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.
Sozlesmeden bedel ddenmeksizin tiiketicinin ddnebilecegi bir hal de OOKSHY’in 11.
maddesinde “Sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapilmast
durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile
bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay icinde
vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel odemeksizin sozlesmeden
donebilir.” seklinde dilizenlenmistir. Degisikligin keyfi oldugu durumlarda tiiketici
s0zlesmeyle bagli kalmak istememesi durumunda saticiya herhangi bir bedel 6demeksizin
sozlesmeden donebilir ve fakat degisikligin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep
hallerinden kaynaklanmasi durumunda OOKSHY m. 9’da yazili masraf ve tazminat

tutarlarini 6demek zorunda kalir.

Son olarak sodzlesmeden donmenin bagli kredi soézlesmesine etkisinden bahsetmek
gerekmektedir. Bu husus OOKSHY m. 9 f. 7 de “Konut bedelinin bir kismimin bagh kredi
ile karsilanmast durumunda, tiiketicinin odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme
bildiriminin kendisine ulastigi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin iginde yalnizca iigtincii
fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar diigiilerek ilgili konut finansmant kurulusuna
iade edilir. Konut finansmani kurulusu soz konusu tutar:, Kanunun 37 nci maddesine uygun
olarak tiiketiciye derhal geri éder.” seklinde diizenlenmistir. Buna gore; tiiketici tarafindan
on 6demeli konut satis s6zlesmesinden dontildiigiinde, satis bedelinin tamami veya bir kismi
bagli kredi ile 6denmisse, oncelikle satic1 bu bedeli sézlesmeden doniildiigii tarthe gore satis
bedelinin yiizde ikisinden yiizde sekizine kadar tazminat bedeli mahsup ederek konut

finansman kurulusuna iade etmek durumundadir. Bedeli iade alan konut finansman
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kurulusuysa, TKHK m. 37 hiikmiine uygun bir sekilde varsa erken ifa tazminatin1 da

diistiikten sonra kalan meblag1 derhal tiiketiciye ddemekle miikelleftir®*.

3 Faiz orammnin sabit olarak belirlendigi szlesmede kredi 6demelerinin vadesinden 6nce halinde konut
finansmani kurulusu tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminati istenebilecektir. Bu konuda detayli bilgi
i¢in bkz. (Aydogdu, 2014b).
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SONUC

TKHK m. 40-46 arasinda ve OOKSHY ’de ayrintil bir bicimde diizenlenen ve uygulamada
yasanan magduriyetlerin oniline gegerek tiiketicinin korunmasini hedefleyen 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi; tiiketicinin satis bedelini kisim kisim veya pesin olarak 6demeyi
taahhiit ettigi, saticininsa satis bedelinin tamami veya bir kismi1 6dendikten sonra konutu

devir ve teslim etmeyi tistlendigi sdzlesmedir.

TKHK’da 6n 6demeli konut satisinin, hem taginmaz satis1 hem de satis vaadini kapsadigi,
getirilen hiikiimlerin gerekgeleriyle birlikte degerlendirildiginde goriilebilmektedir. Bu
nedenle kanun koyucunun 6n &demeli konut satis sdzlesmesi i¢in yapmis oldugu tim
diizenlemeler uygun diistiigii 6l¢lide 6n 6demeli konut satig vaadi sdzlesmesi i¢in de kabul

edilmelidir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin konusu, ancak ikamet (barinma) amaciyla satin
alinmig olan bir taginmaz olabilecek, ticari nitelikteki tasinmazlar ya da ticari veya mesleki
amaglarla satin aliman tasinmazlar 6n Odemeli konut satis sozlesmesine konu
olamayacaklardir. Doktrinde bazi yazarlarca, tasinmazin niteliginin ya da mimari projesinde
ticari alan olup olmadiginin herhangi bir 6nem arz etmedigi, tasinmaz tiiketici tarafindan
barinma amaciyla kullaniliyorsa, 6rnegin depo ya da diikkan niteligindeki taginmazlarin da
on oOdemeli konut satis sozlesmesine konu olabilecegi ve o6n o6demeli konut satig
sozlesmesine ait hiikiimlerden yararlandirilabilecegi ifade edilmektedir. Ancak her somut
olayda ticari alanlarin barinma amaciyla kullanilip kullanilmadigimin tespiti ¢ok giic
oldugundan ve bu durum suiistimale de oldukga agik oldugundan, bizce bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Niteligi ticari olan veya mimari projesinde ticari alan olarak belirlenmis
olan yahut home/office gibi karma kullanimli tasinmazlar 6n o6demeli konut satis

sOzlesmesine konu edilememelidir.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin sekline dair TKHK m. 41 ve OOKSHY m. 6 birlikte
degerlendirildiginde; kat irtifakinin tiiketici adina tapuda tescil edilmesiyle birlikte yazili
olarak ya da noterliklerde diizenleme seklinde satis vaadi olarak yapilabilecegi sdylenebilir.
Ancak bu sekil sartina aykirilik durumunda da s6zlesme gegerli kabul edilecek, s6zlesmenin
gecersizligi yalmzca tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecektir (Oguzman & Oz, 2009). Zira
TKHK ve OOKSHY de saticinin tiiketicinin aleyhine olacak sekilde sézlesmenin gecersiz

oldugunu ileri stirmesi yasaklanmistir.
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On 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketici, satictya karsiliginda uzunca bir siire bir sey
edinmeksizin yiiksek meblaglar 6deyerek zarar gorme tehlikesi altinda oldugundan, kanun
koyucu bu zararin meydana gelmemesi ve tiiketicinin magdur olmamasi ic¢in saticinin
teminat saglamak zorunda oldugunu belirtmistir. Buna gore tiiketiciyle 6n 6demeli konut
satig sozlesmesi yapmak isteyen satict oncelikle TKHK’da belirtilen “bina tamamlama
sigortas1” ya da OOKSHY de belirtilen “hakedis sistemi”, “banka teminat mektubu” veya
“bagli kredi ile teminattan” herhangi birini saglamak zorundadir. Ancak bu sarti
saglamaksizin yapilan sozlesmeler de gegersiz sayilmayacak, hiikiim ve sonuglarmi
dogurmaya devam edeceklerdir. Bu teminat tiirlerinden tiiketici yoniinden en genis
korumaya sahip olan bina tamamlama sigortas1 ise, gerek saticilar (ylikleniciler) igin
masrafli olusu gerekse sigortacilar agisindan risk oranin yiiksek goriilmesi gibi nedenlerle
maalesef tercih edilen bir teminat tlirli olamamistir. BTSGS yayinlandiktan yaklagik iki
buguk yil sonra yalnizca tek bir proje i¢in bina tamamlama sigortasinin yapildig
haberlerinden baska uygulamada bu teminat tiiriiniin tercih edildigi sdylenemez. TKHK nin
tilkketiciyi koruma amaci gercevesinde, bina tamamlama sigortasi gibi etkin teminat tiirlerinin

on 6demeli konut satis sdzlesmelerinde yayginlastiriimasinin faydali olacagi agiktir.

Tiiketiciye 0n 6demeli konut satis s6zlesmesinden TKHK m. 43 ile cayma hakki ve TKHK
m. 45 ile sozlesmeden donme hakki taminmistir. Tiiketici 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinden, sozlesme tarihinden itibaren on dort giin igerisinde noterlikler araciligiyla
herhangi bir ceza, tazminat vb. gider Odemeksizin cayabilecektir. Ayrica tiiketici,
s0zlesmenin imza tarihinden itibaren yirmi dort ay icerisinde saticiya ulagmak sartiyla, yine
noterlikler araciligiyla herhangi bir gerek¢e sunmaksizin donebilecektir. Ancak so6zlesmeden
donme durumunda tiiketici so6zlesme giderleri ve bir takim masraflari 6demekle birlikte,
donme hakkini kullandigi zamana gore sézlesme bedelinin yiizde iki ila yiizde sekizi
arasinda bir tazminat da ddemek mecburiyetindedir. Ogretide tiiketicinin sézlesmeden
donme hakki, keyfi oldugu ve bir 6nceki kanun hitkmii tiiketiciye daha genis haklar (daha
uzun siire ve daha diisiik tazminat oranlar1) sagliyor olmasma ve kanunun yeni halinde
tiketicinin haklar1 kisitlanmis olmasmna ragmen hala saticinin aleyhine sonuglar
dogurabilecegi gibi sebeplerle elestirilmektedir. Bize gbre saticinin (yliklenicinin) yalnizca
tiikketicilere yaptigi satislardan elde edilecek gelirle bir insaat projesine basliyor olmasi bash
basina biiyiik bir problem olup, giiclii bir sermaye yapis1 olmayan bir saticinin (uygulamada

genellikle sirketin) sirf tiiketicinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasi nedeniyle
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zararina yol agilacaginin diistiniilmesi dahi hatalidir. Kaldi ki sd6zlesmeden déonme hakkini
kullanan tiiketici yalnizca gerekgesiz bu hakkini kullanmakla, saticinin sézlesme i¢in yapmis
oldugu harcamalarin yani sira hi¢ de azimsanamayacak oranlarda tazminat 6demek
mecburiyetindedir. Bu agidan ne saticinin aleyhine edimler dengesinin bozuldugunun ne de
tiikketicinin s6zlesmeden donme hakkinin bir sebebin varligina baglanmasi goriisiiniin kabulii

miimkiin degildir.
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