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OZET

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

Seda Hatice HOROZ

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dah

Tez Damismani: Yrd. Dog. Dr. Selen YILMAZ

Ekim 2015, 70 Sayfa

Uygulamada, “maketten satis” veya “sat-yap” olarak adlandirilan ve heniiz
ortada bir konut olmadan tiiketicinin para 6demeye baslamasi ve bu konutlarin satiginin
yayginlagmasi, buna baglh olarak c¢esitli sorunlarin ortaya ¢ikmasma sebep olmustur.
So6zlesmenin yazili sekilde yapilmasi, henliz konutun insa edilmemis veya insasina
baslanmamis olmasi ve tiiketicinin konutun bedelini 6demeye baslamasi, bu alanda 6zel
bir diizenleme yapilmasini zorunlu kilmistir. Bundan dolay1 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun m. 40-46 hiikiimleri arasinda 6n 6demeli konut satisi
s0zlesmesi ayrintili olarak diizenlenmistir.

Bu c¢alismada 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesini tanimlayarak, 6n 6demeli
konut satis1 sézlesmesinin yapilabilmesi i¢in gerekli kosullar, sozlesmenin sekli,
tilketiciye taninan cayma ve donme hakki ile bunlarin sonuglari, konutun teslim

edilmemesine bagli olarak tiiketicinin sahip oldugu haklar aciklanacaktir.

Anahtar Kelimeler: On 6deme, konut, satis sozlesmesi,
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ABSTRACT

PROTECTION OF THE CONSUMER LAW ON 6502 ANNOUNCEMENT
PURSUANT TO PREPAID RESIDENCE SALES AGREEMENT

Seda Hatice HOROZ
Master Thesis, The Main Disciplines of Private Law
Supervisor: Asst. Prof. Dr. Selen YILMAZ
Sept 2015, 70 pages

In practice, the "model of sales" or "buy-build" called and not have to start the
consumer paying money disappear without a housing and the expansion of the sales of
this 1ssue has led to the emergence of various problems accordingly. It made a written
form of the contract has not yet been started to be built, or construction of housing and
consumers begin to pay the price of housing has made it necessary to make a special
arrangement in this area. Therefore, protection of the consumer law on 6502
Announcement prepaid residence sales agreement between the 40-46 provisions of is

regulated in detail.
By defining the working prepaid residence sales agreements, the prepaid
residence sales agrrements of the necessary conditions to be made, the form of contract,

consumers recognized the withdrawal and the right of return with their results,

depending on the delivery of housing will be announced rights as consumers.

Key Words: prepaid, residence, sales agreement
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GIRIS

On 6demeli konut satis sdzlesmesi 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanunun' (TKHK) 40 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis bulunmaktadir. Bunun yani sira;
27.11.2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelikte’, 6n o6demeli konut satislarma iliskin uygulama usul ve esaslari
diizenlenmistir.

On Odemeli Konut Satis Sdzlesmesi uygulamada, “maketten satis” veya “yap-
sat” olarak adlandirilmaktadir. On 6demeli konut satis sdzlesmeleri, konut niteligi
tastyan taginmazlara iliskin olarak, insaat sektoriinde yasanan olumsuz sonuclardan
tiiketiciyi korumak iizere kanun koyucu tarafindan 6zel olarak diizenlenmistir.

Eski TKHK Kanun doneminde kampanyali satislar ¢ercevesinde ele alinan 6n
O0demeli konut satis1 6502 sayili kanun ile 6zel olarak diizenlenmistir. Tiiketicinin heniiz
proje asamasinda olan, ingaat1 baglamamis ya da tamamlanmamis olan bir konut i¢in
O0deme yapmaya baslamasi ve sonrasinda cesitli nedenlerle konutun teslim edilmemesi
nedeniyle tiiketiciler magdur olmaktaydi. Bunun yam sira kanunda maketten satis ya da
projeden satiglar ile 1ilgili herhangi bir diizenleme olmadigindan, uygulamada
sozlesmeler adi yazili sekilde yapildigindan, uyusmazlik ¢ikmasi durumunda adi yazili
sekilde yapilan sOzlesmeye dayanarak konutun tiiketici adina tescili miimkiin
olmamaktaydi.

Uygulamadaki tiim bu sorunlar nedeni ile TKHK 6n 6demeli konut satiglarinin
ozel olarak diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmustur. On &demeli konut satiglar1 40-46
hiikiimleri arasinda ayrintili olarak diizenlenmistir.

Bu calismamizda 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin tanimi, kurulusu, sekil
sarty, tiiketicinin sdzlesmeden cayma ve donme hakkmni TKHK ve On Odemeli Konut

Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri ¢cercevesinde degerlendiremeye calisacagiz.

' RG, 28 Kasim 2013, Say1 28835.
2 RG, 27 Kasim 2014, Say1 29188.



BiRINCIi BOLUM
1. 6502 SAYILI KANUN UYARINCA ON ODEMELI KONUT SATIS
SOZLESMESININ TANIMI - HUKUKI NiTELIGi - SEKLi - TARAFLARI -
ICERIGI

1.1. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Tanim

On 6demeli konut satis, m. 40/1°de; “On ddemeli konut satis sézlesmesi,
tiiketicinin konut amacgh bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle
odemeyi, saticomin da bedelin tamamen veya kismen o6denmesinden sonra tasinmazi
tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sézlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. On
O0demeli konut satis1 s6zlesmeleri, konut amagli bir taginmazin satis bedelinin toptan
veya taksitler halinde, konutun devir veya teslim edilmesinden oOnce o6dendigi
sozlesmelerdir. Tiiketici bedeli taksitler halinde veya toplu halde 6demis olabilir. On
Oodemeli konut satis1 sozlesmesinde, sozlesmenin yapilmasiyla birlikte konutun
miilkiyeti tiiketiciye devredilmekte, konutun teslimi sonraki bir tarihte
gerceklesmektedir. Her iki halde de on oOdemeli sozlesmelere iliskin hiikiimler
uygulanacaktir’. Onemli olan konutun tesliminin sonraki bir tarihte gerceklesecek
olmasidir. Konutun bedeli taksitle veya pesin 0dense bile teslim sonraki bir tarihte
gerceklesecekse uygulanacak hiikiimler yine m. 40-46 hiikiimleridir®.

Kanunun tanimimna bakildiginda; burada iki adet s6zlesme karsimiza ¢ikmaktadir.
Bunlardan ilki, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi; bir digeri ise, 6n 6demeli konut satig
vaadi sdzlesmesidir.” TKHK nun 40/1 maddesindeki “satis kavrammimn “satis vaadini”
de kapsayacak sekilde okunmasi zorunludur. TKHK m. 40’da satis vaadi
sozlesmesinden bahsedilmese de, m. 41 ve 45° deki ifadelerden bu diizenlemenin
tasinmaz satis vaadini de kapsadig1 anlasilmaktadir. TKHK’da getirilen diizenlemeden
on Odemeli konut satismin, taginmaz satis1 ile satig vaadini kapsadigi, hiikiimler
gerekceleriyle birlikte yorumlandiginda anlasilabilmektedir.

Yukarida belirtildigi tizere, TKHK md 40-46 hiikkmiiniin uygulanabilmesi icin,

oncelikle bir 6n 6demeli satisin varhgr sarttir.’ On 6demeli satis kavramn TBK’ m.

3 AYDOGDU, M, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara, 2015(a), s. 271.

* AYDOGDU, M, Tiiketici Kilavuzu-Hukuk Rehberi, istanbul 2014(b), s. 115.

> GUMUS, s. 250.

5 GUMUS, M. A, 6502 sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi Cilt 1, Istanbul, 2014, s. 65
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264°de su sekilde tanimlanmustir. “On édemeli taksitle satis, alicimin tasimir bir malin
satis  bedelini onceden kisim kisim o6demeyi, saticimin da bedelin tamamen
odenmesinden sonra satilam aliciya devretmeyi iistlendikleri satistir.” TBK
kapsaminda tasinmazlar taksitle satis sdzlesmesinin konusunu olusturmasa da; TKHK
kapsaminda konut ve tatil amacli tasinmazlar, taksitli islemlerin konusunu olusturabilir.®
TKHK m. 2°’de mal kavrami; alisverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amacl
tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses,
goriintli ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar1 kapsamaktadir. Taksitli satis taniminin
mal kavrami lizerinden yapilmasi ve TKHK anlaminda mal kavramina konut ve tatil

amagcli taginmaz mallari da girmesi karsisinda bu kabul zorunludur.

1.2. S6zlesmenin Hukuki Niteligi ve Benzer Sozlesmeler ile Karsilastirilmasi

On 6demeli taksitle satis sdozlesmelerinin uygulamada arz ettigi dnemi dikkate
alan kanun koyucu, TBK’ da, “Ozel Borg Iliskileri” baslikli ikinci Kismm “Satis
Sozlesmesi” baslikli Birinci Boliimii kapsaminda yer vermistir.

TBK 264 iincii maddesinin ilk fikrasina gore, “6n 6demeli taksitle satig, alicinin
tasinir bir malin satig bedelini 6nceden kisim kistm 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen 6denmesinden sonra satilani alictya devretmeyi iistlendikleri satistir.”

Bundan hareketle, 6n 6demeli taksitle satis sézlesmesi, bir malin para ile
miibadelesini amaglayan, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve bu sozlesme hakkindaki
emredici hiikiimlere aykirilik igermeyen, satict bakimindan, aliciya tasmir bir mali
bedelin tamamen 6denmesinden sonra devretmek, alict bakimindan ise para edimini
kisim kisim 6demek yiikiimliiligii yikleyen bir sézlesme olarak tanimlanabilir’.

TBK m. 253°de ise taksitle satig; “ saticinin, satilan tasiniri alictya satis
bedelinin 6denmesinden Once teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisim
O0demeyi ustlendikleri satistir” seklinde tanimlanmastir.

TKHK’da da ayrica “taksitli satis s6zlesmesi” diizenlenmistir. TKHK un 17.

Maddesindeki tanima gore; “Taksitle satis sozlesmesi, satict veya saglayicinin malin

"RG, 4 Subat 2011, Say1 27836 (TBK).

¥ GUMUS, M. A, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, 2014, s. 178.

? AKCAAL, M, Borglar Kanununa gére On Odemeli Taksitle Satis Sézlesmesi, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi 2014 (110), sf 62.



teslimi veya hizmetin ifasini tistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim odedigi
sozlesmelerdir.”

TBK’nin taksitle satis tanimi, malin tesliminin sézlesmenin kuruldugu an
yapilmas1 sartin1 aramamasi noktasinda TKHK’ un taksitle satis tanimi ile ortiismekte
olup bu kanundan farkli olarak “taginirin satis bedelinin 6denmesinden 6nce teslimi”
unsurunu da tanima eklemistir. Her ne kadar teslim an1 TKHK’da 6ngoriilmemisse de,
bedelin kisim kisim ddenmesinin yaninda, malin teslim veya hizmetin ifasinin, yine de
bedelin tamaminin 6denmesinden Once yerine getirilmesi, bu sézlesmelerin en 6nemli
ayirt edici unsurlarindandir.'®

TKHK’da diizenlenen 6n 6demeli konut satis1 ile TBK’da diizenlenen taksitle
satis sdzlesmesi de birbirinden ayrilmaktadir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde,
konut olarak kullanilacak bir tasinmazin satis1 s6z konusudur. TBK kapsaminda taksitle
satls sOzlesmesinin uygulanabilmesi i¢in sdzlesmenin konusunun tasmir mal olmasi
gerekmektedir.

Doktrinde bir goriise gore; on Odemeli konut satis vaadi ile borglanilan
s0zlesmenin real sozlesme niteligindeki 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi olusudur. 1
Real sozlesme, ayni sozlesmeden farkli olup, Roma Hukukunda genis bir uygulama
alan1 bulmus olan ve riza + malin teslimi (Consensus + Res) ile kurulan sozlesmeleri
ifade etmektedir.'” Kanaatimizce, 6n d6demeli konut satis sdzlesmesinde konutun satis
bedelinin tamamen ya da kismen 6denmesinden sonra tasmmazin devir veya teslimi
amacglandigindan, real sozlesmelerdeki riza ve malin teslimi ayni anda
gerceklesmediginden 6n 6demeli konut satis sozlesmesi real sozlesme niteliginde
degildir. Kanimizca; 6n odemeli konut satis s6zlesmesi, satici ile tiiketici arasinda
akdedilen, kurucu unsurlari, tanimi1 ve hiikiimleri kanunda diizenlenmis, tliketicinin satis
bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6dedigi, saticinin da satis bedelinin tamamen veya
kismen 6denmesinden sonra konutun miilkiyetini tiiketiciye devretme borcu yiikleyen

( 1k tarafa borg yiikleyen) kendine 6zgii bir sdzlesme niteligindedir.

10 Y_AVI_.JZ, N, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara 2010, s. 191

' GUMUS, sf 256. o i .

12 OGUZMAN, M. K/ SELIiCi, O/ OKTAY- OZDEMIR, S, Esya Hukuku, istanbul 2004, s. 44,
dipnot 34 .



1.3. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Taraflari

Soézlesmenin bir tarafi tiiketici diger tarafi ise On Odemeli Konut Satislar:

Hakkinda Yonetmelikte tanimlanan saticidir.

1.3.1. Tiiketici Kavrami

Hukuki anlamda tiiketici, dar ve genis olmak Ttzere, iki anlamda
kullanilmaktadir. Genis ve hukuki anlamda tiiketici, ticari veya mesleki faaliyeti ya da
sahsi ihtiyaci i¢in sOzlesme yapan gercek ya da tiizel kisidir. Dar ve hukuki anlamda
tiiketici ise, ticari veya mesleki faaliyeti disinda ya da sahsi ihtiyaci i¢in s6zlesme yapan
(gercek veya tiizel) kisidir."

Eski TKHK’a gore; “Tiiketici: Bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan
amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya da tiizel kisiyi” ifade etmektedir.
Tiiketici mesleki olmayan amaglarla bir mal ya da hizmeti satin alan kisidir.

6502 sayili Kanunun 3/k maddesinde ise; “Tiketici: Ticari veya mesleki
olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir. Burada
6nemli olan kisinin bir baskasina satma amaci olmaksizin sozlesme yapmasidir.'"* Yani
tiikketicinin ticari ya da mesleki olmayan amagclarla bir mal ya da hizmet edinmesi
gerekmektedir. Hukukumuzda tiiketicinin gercek kisi ya da tiizel kisi olmasi1 olanakhidir.
Burada tiiketicinin bir mal ya da hizmeti hangi amacla edindigi 6nemlidir. Tiketicinin

mesleki ya da ticari amagla hareket etmemesi gerekmektedir.

1.3.2. Satic1 Kavram

Tiiketici Kanununun 3/i maddesinde; Satict: kamu tiizel kisileri de dahil olmak
iizere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanm adina ya da
hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir. On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmeligin 4/h maddesinde satici; Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak tizere ticari veya mesleki amagclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanm adina

ya da hesabima hareket eden gercek veya tiizel kisi olarak tanimlanmaistir.

13 AYDOGDU, Tiiketici, s. 59.
¥ AYDOGDU, Tiiketici, s. 59.



S6z konusu hiikiimden anlasilacagi {izere, satici bir gercek ya da tiizel kisi olabilir.
Kanunun agik ifadesinden 6zel hukuk tiizel kisilerinin yaninda kamu hukuku tiizel

kisilerinin de satic1 olmas1 miimkiindiir.

1.4. Sozlesmenin Konusu — Konut Kavrami

On o6demeli konut satis sdzlesmesinin konusunu “konut” amagl tasmmaz
olusturmaktadir. Konut kavrami, On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmeligin
4/e maddesinde tanimlanmistir. Yonetmelige gore konut; 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amacgh kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz béliimii ifade
etmektedir.

Yine Konut kavrami, “etrafi kapali, tavanm ortiilmiis bir veya bir grup insanin
diger fertlerden ayr1 olarak yasamasma imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga,
koridora veya genel bir yere agilan, miistakil kapis1 olan bina veya binanin bir bolimii’’
olarak tanimlanmuistir. 15

Konut, insanin yasamii siirdiirmesi agisindan karsilanmasi zorunlu temel bir
gereksinmedir. Insan, konut disindaki diger ihtiyaglari baska yollarla karsilayabilir.
Ancak barmma ihtiyacin1 karsilayan konutun baska esyalarla ikame edilmesi miimkiin
degildir. Bu 6zelligiyle konut, fiziksel bir barmak olarak insanin korunmasma hizmet
ederken, insana temel ihtiyaglarin1 rahat ve diizen i¢inde gergeklestirebilecegi 6zel bir
ortam sunmaktadir. Konut, insanin uyuma, yemek yeme, bir araya gelme, aile olusturma
gibi en temel ihtiyaclarmi karsilayan 6zel bir yapr tiiriidiir'®. Tiim bunlardan hareketle
kisaca bireylerin yasamlarini siirdiirebilmesi agisindan temel ihtiyacit olan, barmma
ihtiyaclarini karsilayan alanlar, konut olarak ifade edilebilir’”’.

Kanaatimizce, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 4/e’de
gecen “Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amacl kullanilan .... bagimsiz béliim”
terimi, konutun tanimimi daraltmaktadir. Bagimsiz boliim, Kat Miilkiyeti Kanunu'® m.
2/a’da, “...anagayrimenkuliin ayri ayrt ve basl basina kullaniimaya elverisli olup, bu

Kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine denir” seklinde

'S CABRI, S, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Istanbul 2010, s. 69.

' CABRI, s. 70.

" TOPALOGLU Mustafa, Konut Finansman Sézlesmelerinde Temerriit, Terazi Hukuk Dergisi, Ocak
2015, s.95.

'8 RG, 2 Temmuz 1965, Say1 12038.



tanimlanmistir. Bagimsiz bolimiin teknik olarak tanimlandigi tek hiikiim burasidir.
Kanun Koyucunun, Yonetmelik m. 4/e’de bagimsiz boliim tabirini, KMK anlaminda mi1
kullandig1 veya bagimsiz miilkiyete konu, konut olarak kullanilan her tiirlii yapiyr mi
kastettigi belirsizdir. Burada tiiketicinin konutu edinme amacina bakarak, konut olarak
kullanilmak amaciyla edinilen her tiirlii yapinin 6n 6demeli konut satig1 s6zlesmesine
konu olabilecegi kabul edilmelidir.

Tatil amagl konutlar da bu kapsama dahildir. Tatil amacli konutlarin da 6n
O0deme ile alinmasi durumunda Tiiketici Kanunu kapsamina dahil olacagi agiktir.

Bunun yam sira, bir gercek kisinin isyeri olarak kullanmak {izere 6n 6demeli
olarak tasinmaz satin almasi halinde Tiiketici Kanununda diizenlenen 6n 6demeli konut
satigina iligskin hiikiimler uygulama alani bulmayacaktir.

Ayrica, uygulamada da sikca karsilasilan hem ev hem de isyeri olarak kiralanan
karma edinimlerin ne olacagi konusu ele alindig1 zaman, Home Officeler igin, 6n
O0demeli konut sdzlesmesi yapilabilir mi sorusu akla gelmektedir. Burada asil kulanim
amacma bakmak gerekir. Eger tiiketicinin barinma amaci is amacindan daha baskinsa
bu durumda 6n 6demeli konut sozlesmesi kapsamina giren konutun varligi kabul
edilmelidir. Buna karsilik esas itibariyle is amaciyla kullanilan tasmnmaz, zaman zaman
barinma amaciyla da kullanilmaktaysa bu anlamda konutun mevcut olmadig1 sonucuna

varilmalidir.

1.5. Sozlesmenin Sekli

1.5.1. Genel Olarak

TBK’da taginmaz satis1 ile tasimmmaz satis vaadi sdzlesmesinin resmi sekilde
yapilacag1 diizenlenmektedir. Tapu Kanununun'’® 26. Maddesine gore ise; tasinmaz
iizerindeki miilkiyet ve diger ayni haklara iligkin islemler, tapu memurlar1 tarafindan
resmi olarak diizenleme seklinde yapilmak zorundadirr. On 6demeli konut satisi
s0zlesmesinin tabi oldugu sekil ise TKHK m. 41/1°de diizenlenmistir. Bu hilkkme goére

“On o6demeli konut satisimin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlegmesinin ise

' RG, 29 Aralik 1934, Say1 2892.



»20  yonetmelik m. 6/1°de ise

noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.
sozlesmenin sekli su sekilde diizenlenmistir: “On édemeli konut satis sozlesmesi, kat
irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili
bir sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi
sozlesmesi ile kurulur. Aksi halde sozlesme gegersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin
gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”.

Bu iki diizenlemeden de anlasilacagi tizere Kanun Koyucu, 6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesi ile 6n 6demeli konut satis1 vaadi s6zlesmesini ayr1 ayr1 diizenlemistir.
Aslinda boyle bir ayirim yapilmasa bile genel hiikiimler uyarinca her iki sdzlesmenin
yapilmast miimkiin olup, TKHK’da konutun satisinda sekil bakimindan bir istisna
getirilmemistir*'.

Uygulamada genellikle satici, tiiketicilerle bir araya gelmekte, tiliketiciye
satilacak konutla 1ilgili brosiir, katalog, proje, resim, maket gosterilmekte ve satici
tarafindan hazirlanan bazi evraklar imzalanarak satis sozlesmesi yapilmakta, tiiketici de
bu sozlesmeye dayanarak Odeme yapmaya baslamaktaydi. Ancak resmi sekilde
yapilmayan bu s6zlesmenin hukuken higbir gecerligi olmadigindan, saticinin, miilkiyeti
devretmekten kagimmasi halinde, tiiketici, dava yoluyla konutun miilkiyetinin kendisine
devrini isteyememekteydi. iste Kanun Koyucu, bu diizenlemeyle uygulamada ortaya
cikan bu ihtimallere kars tiiketiciyi korumay1 amacglamigtir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi ayr1

hiikiimlere tabi oldugundan bu iki sozlesmeyi sekil agisindan ayr1 bagliklarda

inceleyecegiz.

2 THKM m. 41’in gerekgesi su sekildedir: “Birinci fikrada tiiketicilerin korunmasina yénelik getirilen
en onemli koruma on ddemeli sézlesmenin resmi sekil sartina tabi tutulmasidir. Satig ve satis vaadi
sozlesmesinin kanunda belirtilmis olan sekil sartina uygun olarak diizenlenmis olmasi gerekmektedir.
18/1/1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanununun 60 inct maddesinin birinci fikrasimn (3)
numarall bendi ve 89 uncu maddesine ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 237 nci maddesi ile
Tiirk Medeni Kanununun 706 nct maddesine gore de tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin gegerlilik
kazanabilmesi i¢in sozlesmenin resmi sekilde noterde yapilmast gerekir. Dolayisyla tasinmaz satis
vaadi sézlesmesi, noterde re’sen diizenleme seklinde yapilmalidir.”. Gerekgede yer alan, tiiketiciyi
korumaya yonelik getirilen en 6nemli korumanin sézlesmenin resmi sekil sartina tabi tutmak oldugu
seklindeki ifadenin hukuken higbir anlami bulunmamaktadir. Gerek¢enin devaminda da belirtildigi
iizere tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerliligi resmi sekilde yapilmaya
baglanmisken (TMK m. 706, TBK m. 237, TK m. 26), TKHK m. 41, genel hiikiimlerden farkli bir
diizenleme getirmemektedir. Genel hiikiimler uyarmnca da 6n ddemeli konut satisi sézlesmesinin
gegerli olmasi, resmi sekilde yapilmasmma baglidir. Kanaatimizce burada getirilen asil yenilik,
sozlesmenin kanunen oOngoriilen sekilde yapilmamasina baglanan yaptirim bakimindandir. Genel
hiikkiimler uyarinca taginmaz satisi veya satis vaadinin sekle aykirt olmasina baglanan yaptirim kesin
hiikkiimsiizliikken, 6n 6demeli konut satig1 vaadi sézlesmelerinde gegersizligi sadece tiiketicinin ileri
stirebilmesidir.

' 0Z,s.528.



1.5.2. On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi

TKHK m. 41/I’de 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesinin
zorunlu oldugu diizenlenmistir. Esya Hukuku’nun tescile iliskin hiikiimleri g6z oniine
almdiginda bu diizenleme tek basina bir anlam ifade etmemektedir. Tescil tasinmaz
iizerindeki ayni haklar1 ifade eden Esya Hukukuna 06zgii teknik bir terimdir. Tapu
kiitigiine sadece ayni hak olan miilkiyet, irtifak haklar1 ve tagmnmaz tescil edilebilir.
(MK. m. 1008)

TKHK m. 41’deki hiikkme bakildiginda ise, konut satisinin tescilinden
bahsedilmektedir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi hukuken tasnmaz satisi
sozlesmesi niteligindedir’”>. TMK m. 706 ve TBK m. 237/ geregi tasmmaz satisi
sOzlesmesinin gecerliligi resmi sekle bagl olup, TK m. 26 geregi sdzlesmeye resmiyet
kazandiracak makam tapu memurudur”. On 6demeli konut satisi sozlesmesi tapu
memuru tarafindan diizenleme bi¢iminde resmi sekilde yapilir. Uygulamada tasmmaz
satis1 s0zlesmesiyle birlikte satici tescil talebinde bulunmakta, araya zaman girmeksizin
alict adina tescil yapilmaktadir. Tasinmaz satis1 sozlesmesi niteligindeki borg¢landirict
islem ile tasarruf iglemi niteligindeki tescil talebi ayn1 anda gerceklesmektedir. Bu
durumda TKHK m. 41/I’deki, “on odemeli konut satisi sézlesmesinin tapu kiitiigiine
tescil edilmesi zorunludur” seklindeki ifadenin bu haliyle bir anlam ifade etmedigi
goriilmektedir. Ciinkii borglandirict islem olan tasinmaz satis sozlesmesi ile tasarruf
islemi olan tescil talebinin ayni zamanda gerceklesmesi TKHK m. 41 vd. daki
diizenlemeye gore miimkiin olmamaktadir.

Ancak Sgretide bir goriis™, kanun koyucunun tagmmaz satis1 sdzlesmesine
dayali olarak tasarruf islemi olan tescil talebi ve tescili, bizzat 6n 6demeli konut satis1
s0zlesmenin kurucu olgusu haline getirdigini, tapuda imzalanan diizenleme bi¢imindeki
resmi sekle tabi on 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin, saticinin tescil talebine bagh
olarak tapu kiitiigiine veya kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilmedik¢e, yapilan
sO0zlesmenin yokluk ile sakat olacagmi kabul etmektedir. Halbuki Kanun koyucu ayni

hilkmiin devaminda, sekle aykiriligin yaptirimi olarak, “Aksi halde satici, sonradan

2 GUMUS, s. 255.

2 OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Yenilenmis ve
Mevzuata Uyarlanmis 15. Basi’dan 16. (Tipki) Bast, Istanbul 2013, s. 361 vd.

2 GUMUS, s. 255. Yazar ayn1 zamanda dar anlamda 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin real sozlesme

niteliginde oldugunu kabul etmektedir. Bkz. GUMUS, 5.255.
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s0zlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” Hiikkmiine
yer vermekle, sekle aykiriligin yokluk yaptirimmna tabi olmadigini da zimnen
diizenlemektedir.

TKHK m. 41/1’de; “6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi”
ifadesi ile kanun koyucunun aslinda soézlesmenin tapu siciline “serh” edilmesini
kastettigi diisiiniilebilir. Ciinkii MK diizenlemesinde tescil sadece ayni hak olan
miilkiyet, irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii i¢in s6z konusu olabilmektedir. Tescil ve serh
terimleri Esya Hukukunda ¢ok farkl iki kavrami ifade etmektedir.

Tescil; tapu kiitiigiinde tasinmaza ait sahifeye, o tasinmaz iizerindeki ayni
haklarin yazilmasini ifade eden 6zel, teknik bir deyimdir. Tescil ayni hak olan miilkiyet,
irtifak haklar1 ve tasimmaz yiikleri ile rehin haklar1 igin s6z konusu olur.*

Tiirk Medeni Kanunu, ayni haklar i¢in gecerli olan tescil kurumunun yaninda
bazi kisisel haklarin, tasarruf yetkisinin kisitlanmasmin ve gegici tescilin serh verilmesi
imkanmni kabul etmistir. ** TMK’min 1009. Maddesinin 1. Fikrasmna gore; arsa payl
karsilig1 insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, alim, 6n alim, geri alim s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda acik¢a Ongoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serh edilebilir. Dolayisiyla her hak degil, kanunda 6zel olarak diizenlenen
haklarin serhi miimkiindiir. Serh, esyaya baglh bor¢ yaratmaktadir. Bunun anlamu ise,
serhin etki alan1 genislemekte ve serh tarihinden sonra tasinmaz iizerinde hak
kazananlara kars1 da bu kazanimlarinin daha 6nce serh edilmis olan hakk: ihlal ettigi
oranda bu ihlalin ortadan kaldirilmasimi talep hakki vermektedir. Bu sebeplerle, TKHK
m. 41/1 hiikkmiiniin bu hali ile tek basina uygulanabilmesi miimkiin degildir. Hiikmiin
konulus amacina gore; 6n 6ddemeli konut satis sdzlesmesinin, satis vaadi sozlesmesi
olarak noterde diizenleme seklinde yapilmasi ve bu sodzlesmenin tapuya serhi
zorunludur. Tiiketici lehine kat irtifaki kurulmasi da ayni1 sonucu dogurur.” Seklinde bir
diizenleme yapilabilir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmeligin 6. Maddesinde 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin sekline iliskin bir diizenleme yapilmistir. Y6netmelik md 6/1
hiikkmiine gore; “On édemeli konut satis sézlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya

noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sézlesmesi ile kurulur. Aksi halde

2 OGUZMAN, SELICi, OKTAY — OZDEMIR, sf 195.
2 OGUZMAN, SELICi, OKTAY - OZDEMIR, s 210.
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sozlesme gegersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine

’

olacak sekilde ileri siiremez.” Diizenlemesi yer almaktadir. TKHK’da konut satiginin
tapu siciline tescili, yonetmelikte ise “kat irtifakinin devrinin tiiketici lehine tapu siciline
tescili”’nden bahsedilmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 3/f.3°de kat irtifakinin “arsa
payimna bagh bir irtifak ¢esidi” oldugu vurgulanmustir.”’ Kat irtifaki payl miilkiyete tabi
bir arazide bu hakka sahip paydasa diger paydaslardan, sézlesmede kararlastirilan
sekilde kat miilkiyetine 6zglilenecek bina insa edilmesini talep ve insa edilecek binay1
kat miilkiyetine ¢evirtme yetkisi verir. Kat irtifka1 resmi sekle tabidir ve tapu siciline
tescille dogar. Kat irtifakinin tescili kat miilkiyeti kiitiigline yapilmaktadir. Yonetmelik
hiikkmiinden yola ¢iktigimizda, “kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesi” diizenlemesinden lizerinde bina insa edilecek olan ve 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin konusu olan bagimsiz boliimiin ait arsa paymin miilkiyetinin tiiketiciye
devredilmesi kastedilmektedir.

Aslinda, yonetmelikte diizenlenen bu husus, TKHK md 44’de; “ kat irtifakinin
tiikketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve
teslim yapilmig sayilir.” Seklinde ifade edilmistir. Madde gerekcesinde de; devri veya
teslimden kast edilenin tiiketiciye kat miilkiyeti tapusunun verilmesinin kast edildigi
ifade edilmektedir.

Tapuda satis sOzlesmesinin yapilmasi ayni zamanda tiiketici adina tescilin
yapilmast sonucunu dogurmaktadir. Tapu uygulamasinda sadece satis s6zlesmesinin
yapilmasma olanak taninmadigimdan, Kanun Koyucu’nun bu ifadeyi bilingli olarak
kullanmadig1 kanaatindeyiz. Baska bir goriis ise hiikiimde her ne kadar “on odemeli
konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi "nden s6z ediyorsa da burada kastedilenin 6n
o0demeli konut satisinin tapu siciline serhi veya kat irtifakinin tiiketici lehine tescili
oldugunu, heniiz 6n ddemeler bitmeden konutun tescilinin yapilmasmin oldukca giic
oldugunu, 6n 6demeli s6zlesmenin mantiginda “énce ode sonra teslim al” ilkesinin
gecerli oldugunu, bu nedenle 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin satig vaadi seklinde
gerceklesecegi ve tapu kiitiigiine serh edilecegi, on 6demeler bittikten sonra tescilin

yapilmasinin talep edilebilecegini belirtmektedir®®.

27 OGUZMAN, SELICi, OKTAY — OZDEMIR, sf 626.

2 AYDOGDU, Tilketici, s. 117; Aslan, én ddemeli konut vaadi sozlesmesinin noterde diizenleme
seklinde yapilacagini ve kanunun ifadesine uygun olarak soézlesmenin tapu siciline tescil edilmesi
gerektigini belirtmektedir. Bkz. ASLAN, s. 458. Ancak taginmaz satig vaadi niteligindeki sdzlesmenin
tapu siciline tescil edilmesi hukuken miimkiin degildir. Tescil, ayni hak yazimini ifade eden yazim
tiriidiir. Oysa taginmaz satis vaadi niteligindeki sdzlesmeler tapu kiitiigiine serh verilir.
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Uygulamada 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmeleri karsimiza agirlikli olarak satig
vaadi sozlesmesi seklinde c¢ikmaktadir. Ancak on 6demeli konut satisi sdzlesmesi
yapilarak konutun miilkiyetinin devrinin ilk basta gerceklesmesine ve teslimin daha
sonra yapilmasina bir engel bulunmamaktadir. Zaten 6n 6demeli satis sdzlesmesine
iliskin hiikiimlerin yorumundan da bu sonu¢ ¢ikmaktadir. Ozellikle 6n 6demeli konut
satis1 sOzlesmesinin diizenlendigi hiikiimlerde gecen “konutun devri veya teslimi”
ifadesindeki “devir” kanaatimizce miilkiyetin devrini, “teslim” ise zilyetligin devrini
ifade etmektedir. Bundan dolay: taraflarin bastan konutun miilkiyetini devrederek,
teslimin daha sonraki bir tarihte yapilmasi konusunda anlagsmasina ve bu anlagsmanin 6n
odemeli konut satis1 olarak nitelendirilmesine bir engel bulunmamaktadir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin konusu kat irtifaka konu bir konutsa,
tapuda yapilacak resmi s6zlesme ve tescille tiiketici miilkiyeti kazanir, konutun teslimi
sonraki bir tarihte gergeklesir. Yonetmelik’te her ne kadar kat irtifakindan s6z edilse de
kat miilkiyetine konu bir bagimsiz bdliimiin veya {izerinde miistakil yap1 bulunan
parselin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine de konu olmas1 miimkiindiir.

Yonetmelik m. 6/1’e gore, “On ddemeli konut satis sézlesmesi, kat irtifak
devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir
sozlesme seklinde ... kurulur.”. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin gecerliligi resmi
sekle baglanmis, sozlesmenin kurulmasiyla kat irtifakinin tiiketiciye devredilecegi
diizenlenmistir. Zaten {ilkemiz tapu uygulamasinda satis sézlesmesinin yapilmasiyla
birlikte alic1 adina devir de ger¢eklesmekte, hukuk sistemimiz tasinmaz miilkiyetinin iki
asamal1 olarak devrine izin vermemektedir.

Ancak Yonetmelik m. 6/1°de yer alan ve acikliga kavusturulmasi gereken

T3

onemli hususlardan biri de hiikkiimde gecen “... tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yvapilacak yazili bir sézlesme... " ifadesidir. Bu hiikiimden kat irtifakiin tiiketiciye devri
yaninda ayrica bir yazili sézlesmenin yapilmasi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir. Kat
irtifakiin tiikketiciye devredildigi hallerde (resmi sozlesme ile birlikte tiiketici adina
tescilin yapilmasi) ayrica yazili sézlesmenin yapilmasmin aranmasi sebebi ne olabilir?
Kanaatimizce, yazili sdzlesmenin yapilmamasi sézlesmenin gecerliligini etkilemez.
Zaten 0n 0demeli konut satis1 sozlesmesinde sdzlesmenin kanunda ongoriilen sekilde
yapilmadigin1 sadece tiiketici ileri siirebilmektedir. Burada ayrica yazili sekilde

yapilmis sézlesmenin aranmasmin sebebi yine tiiketicinin korunmasidir. Tapuda 6n

o0demeli konut satis1 sozlesmenin yapilabilmesi i¢cin Oncesinde tiiketici ile saticinin
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anlagsmasi ve bu anlagsmay1 en azindan yazili sekilde yapmalari, s6zlesmenin kosullarini
belirlemeleri gerekir. Bu yazili anlagma saticinin tapuda konutun miilkiyetini devrini
yapmaktan kaginmasi ihtimaline kars1 tiikketiciyi korumaktadir.

Ayrica yazili anlasma, s6zlesmenin zorunlu igerigine yer verilmesi agisindan da
onem arz etmektedir. On 6demeli konut satis1 sozlesmelerine iliskin Yonetmelik m.
7’de diizenlenen sdzlesmenin zorunlu icerigine tapuda resmi sekilde yapilan s6zlesmede
yer verilmesi uygulamada olduk¢a zordur. Tapu memuru satis sézlesmesini re’sen
hazirlamaktadir. Oysa Yonetmelik m. 7, tiiketiciyi korumak amaciyla getirilmis 6zel bir
hiikiim olup, buradaki bir¢ok bilgiye tasinmazin devrinin sebebini olusturan so6zlesmede
yer verilmemektedir. Ayrica verilse bile her bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin
iceriginin somut sozlesmeye gore ayr1 ayr1 belirlenmesi gerektiginden bu sdzlesmenin
yapilmast da tapu memurunun fazla zaman ayirmasima sebep olacaktir. Bundan dolay1
sOzlesmenin zorunlu igerigine resmi soOzlesme yerine yazili sekilde hazirlanan
sozlesmede yer verilmesi yerindedir. Ornegin, saticinin ad1 veya unvani, acik adresi,
telefon numarasi ve varsa MERSIS numaras: ile diger iletisim bilgilerinin, tiiketicinin
adi, soyadi, agik adresi, telefon numarast ve varsa diger iletisim bilgileri, tiikketicinin
temerriide diismesinin hukuki sonug¢lari, 6deme plani ve 6demelerin yapilacagi banka ve
hesap bilgileri, cayma hakkinm kullanilma sartlari, stiresi ve usuliine iliskin bilgilere
resmi sdzlesmede yer verilmesine gerek yoktur.

On 6demeli satis sdzlesmesinde tapuda resmi sdzlesmenin yapilmasiyla birlikte
konutun miilkiyeti tiiketiciye ge¢mektedir. Tiiketici, sozlesmenin kurulmasidan
itibaren on dort giin i¢inde cayma hakkini kullanirsa, bu halde tiiketici aldiklarin iade
etmek, konutun miilkiyetini tekrar saticiya devretmekle yiikiimliidiir. Oysa tapuda bu
islemlerin yapilmasi hem zaman almakta hem de taraflarin fazla masraf yapmasma
sebep olmaktadir. Ayrica tiiketicinin tapuda devre yanagsmamasi halinde saticinin dava
acmaktan bagka bir imkani bulunmamaktadir. Kanaatimizce, tasinmaz satisi
niteligindeki 6n 6demeli satis sozlesmelerinin 6nce yazili sekilde yapilmasi, cayma
hakkimnin sona ermesine bagli olarak tapuda devrin yapilmasina olanak taniyacak sekilde
diizenlenmesi yerinde olurdu. Uygulamada goriildigi {zere tiiketiciler bu tiir
sozlesmelerde siklikla cayma hakkini kullanmaktadwr. TBK m. 255’de oldugu gibi,
sOzlesmenin hiikiim ve sonuglarini dogurmasinin cayma hakkinin sona ermesine bagh

olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmasi her iki tarafin da menfaatinedir.
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1.5.3. On Odemeli Konut Satis1 Vaadi Sozlesmesi

Tiiketici Kanununun tanimindan karsimiza taginmaz satis vaadi niteligindeki 6n
o0demeli konut satis1 vaadi sozlesmesi ¢ikmaktadir. Bu s6zlesmeyi tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinden aymran hususlar sozlesmenin taraflariyla, sézlesmenin konusunun
iizerinde konut olarak insa edilmis veya edilecek tasmmmazlarmn olusturmasidir. On
o0demeli konut satis vaadi sdzlesmesiyle tiiketici tasinmazin bedelini 6demeyi, satict ise
belli bir 6demenin yapilmasma veya siirenin ge¢mesine bagli olarak tasinmaz satisi
s0zlesmesi yaparak miilkiyeti devretmeyi bor¢lanmaktadir. TKHK m. 41 ve Yonetmelik
m. 6/1°de acikca belirtildigi lizere 6n 6demeli konut satis1 vaadi s6zlesmesinin noterde
diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Ancak bu sdzlesmenin yapilmasi, normal
satis vaadinden farkliliklar icermektedir. Oncelikle s6zlesmenin kurulmasindan énce
saticinin sézlesme Oncesi bilgi verme yiikiimliliigiinii yerine getirmesi gerekir. Ayrica
s0zlesmenin Yonetmelik m. 7°de diizenlenen zorunlu kosullar1 icermesi gerekir.

Tasinmaz satis1 vaadi sozlesmesine resmiyet verece makam noterler (NK m.
60/b. 3) olmakla birlikte dgretide bu so6zlesmenin tapu memurlarinca da yapilabilecegi
kabul edilmektedir”. TKHK m. 41°deki bu diizenleme tapu memurunun én 6demeli
konut satis1 s6zlesmesini yapma hakkini ortadan kaldirir mi1? Kanaatimizce, m. 41°deki
diizenleme tapu memurunun 6n O6demeli konut satis1 sézlesmesini yapma imkanini
ortadan kaldirmaz. Hukuken taginmaz satis vaadi sézlesmesi niteliginde olan bu
sOzlesmesi tapu memurlar1 da yapabilecektir. Ancak tapu memurunun yapacagi 6n
odemeli konut satis vaadi sozlesmesinin On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 7°de diizenlenen zorunlu kosullar1 igermesi gerekir.

TKHK ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelikte 6n 6demeli
konut satis1 vaadi sdzlesmesinin tapu kiitligline serh verilmesine iliskin bir hiikiim

getirilmemistir’’. Ancak tiiketicinin bu sdzlesmeden dogan hakkinin giivence altina

¥ OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 392-393.

3 Ogretide bir goriis ise hitkkiimde her ne kadar “6n odemeli konut satisimin tapu siciline tescil
edilmesi "nden s6z ediyorsa da burada kastedilenin 6n 6demeli konut satiginin tapu siciline serhi veya
kat irtifakinin tiiketici lehine tescili oldugunu, heniiz 6n 6demeler bitmeden konutun tescilinin
yapilmasinin oldukga gii¢ oldugunu, 6n 6demeli sdzlesmenin mantigindan “dnce dde sonra teslim al”
ilkesinin gegerli oldugunu, bu nedenle 6n ddemeli konut satisi sdzlesmesinin satig vaadi seklinde
gergeklesecegi ve tapu kiitiigiine serh edilecegi, on 6demeler bittikten sonra tescilin yapilmasinin talep
edilebilecegini belirtmektedir. Bkz. AYDOGDU, Tiiketici, s. 117. Bu goriis, On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik yiiriirlige girmeden once ileri siiriilen bir goriistii. Kanaatimizce
Yonetmelik sonrasi bu goriisiin dayanagi kalmamistir. Kanun Koyucu’nun “on édemeli konut satisi
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alinmasi i¢in sdzlesmenin tapu kiitiigiine serh verilmesinde zorunluluk bulunmaktadir®.
Ciinkii 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin varligina ragmen satici, sozlesmeye
konu konutu bagka bir kimseye satip, miilkiyetini devredebilir.

Aslinda TKHK ve On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik
sO0zlesmenin serh verilmesine iligkin hiikiim olmamas1 eksiklik degildir. Tapu Kanunu
m. 26/V’de gore, “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa payi
karsiligr insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh
verilir.”. Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesini serh verme hakki satici yaninda aliciya
(tiiketici) da tanimistir. Tiiketicinin resmi sekilde diizenlenmis satis vaadi sdzlesmesi
ile talepte bulunmasi, bu s6zlesmeden dogan kisisel hakkin tapuya serh verilmesi i¢in
yeterlidir32. Bu s6zlesmenin serhi i¢in ayrica serh anlasmasinim varli§i aranmaz. Ancak
tiiketicinin talebiyle s6zlesmenin tapu kiitiigiine serh verilebilmesi i¢in taginmazin satici
adma kayith olmasi gerekir. Ornegin, yiiklenici, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi
uyarinca yaptigi sozlesmeyle ileride kendisine devredilecek bagimsiz boliimlere iliskin
satis vaadi sozlesmesi yapmissa, tiiketici, satis vaadinden dogan kisisel hakkini tapu
kiitligiine serh verdiremez. Uygulamada ortaya ¢ikabilecek bu tiir ihtimallere karsi, serh
verdirme yiikiimliiliigiiniin satictya yliklenmesi tiiketicinin lehine olacaktir.

So6zlesmeden dogan kisisel hakkin tapu kiitiigline serh verilmesi i¢in yapilacak
masraflara tliketicinin katlanmas1 gerekir. S6zlesmenin tapu kiitligline serh verilmesi,
tamamen tiiketici lehine yapilan ve onun sdzlesmeden dogan alacagini giivence altina

alan bir islemdir.

sozlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesiyle, miilkiyetin tiiketiciye devrini amagladig
goriilmektedir.

*' AYDOGDU, Tiiketici, s. 117.

32 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 395.
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1.5.4. Sekle Aykirih@in Yaptirnm

Kanun Koyucu, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin gegerliligini sekle baglh
kildigindan bu sekle uyulmadan yapilan s6zlesme kesin hiikiimsiizdiir. Ancak buradaki
kesin hiikiimsiizliik klasik anlamda kesin hiikiimstizliikten farkli olup, TKHK m. 41/1, c.
2 geregi, satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiikketicinin aleyhine olacak sekilde
iler1 siiremez. Gegersizligi sadece tiiketici ileri siirebilir. Gegersizligin satici tarafindan
tiikketici aleyhine ileri siiriilememesi hiikkmiin gerekcesinde “Resmi sekilde sozlesme
yapmayan saticinin, daha sonra tiiketicive karsi sozlesmenin resmi  sekilde
yapimadigini one siirerek sozlesmenin gegersizligini iddia etmesi de hakkaniyete uygun
olmayacagi igin yasaklanmistir” seklinde ifade edilmistir.

Ogretide hiikmiin ifadesi ile gerekcesinden yola ¢ikan bir goriis, 6n ddemeli
konut satis1 sozlesmesinin kanunda ongdriilen sekilde yapilmamasi halinde tek tarafli
baglamazlik yaptirimmna baglanmadigmi, sekle aykir1 sozlesmenin bastan itibaren
hiikiim ifade etmeyecegini, ancak mevcut gecersizligin tiiketici aleyhine olacak sekilde
satic1 tarafindan ileri siirlilmesinin kanun tarafindan varsayim olarak hakkin kotiiye
kullamlmast sayildigmi belirtmistir’>. Bir diger goriis ise resmi sekilde sozlesme
yapmayan saticinin, daha sonra tiiketiciye kars1 s6zlesmenin kanunda 6ngoriilen sekilde
yapilmadigini 6ne siirerek sdzlesmenin gecersizligini iddia etmesi hakkaniyete uygun
olmayacag1 i¢in yasaklandigini, ancak tiiketicinin gecersizligi ileri slirmesine bir engel
olmadigi, bu halde tiiketici lehine tek tarafl gegersizligin s6z konusu oldugunu kabul
etmektedir’®. TKHK’da gecerliligi sekle bagli biitin tiiketici sdzlesmelerinde
s0zlesmenin kanunda Ongoriilen sekilde yapilmamasi halinde gegersizli§i sadece
tiiketicinin ileri siirebilecegini diizenlemistir. Kanaatimizce, burada kanun koyucu, kesin
hiikiimstizliigiin taraflar ya da ilgili herkes tarafindan ileri siiriilmesi, ileri slirmeseler
bile hakim tarafindan re’sen goz Oniinde bulundurulacagi seklindeki klasik kesin
hiikiimsiizlik kuralindan farkli olarak, kesin hiikiimsiizliiglin 6zel bir tiiriini
diizenlemis, sekle aykiriligi ileri stirme hakkini sadece tiiketiciye tanimustir.

Buradan hareketle, sekle aykiriligi sadece tiiketici ileri siirebildigine gore, on
O0demeli konut satis vaadi sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasi halinde,

gecersizligi tiiketici ileri stirmedigi silirece sozlesme gegerlidir. Ancak adi yazili sekilde

2 GUMUS, s. 256.
3* AYDOGDU, On Odemeli Konut, s. 117.
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yapilmis tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin tapu kiitiigiine serh
verilmesi miimkiin olacak mudir? Kanaatimizce, 6n 6demeli konut satis vaadi
s0zlesmesi gecerli olarak kabul edilse bile adi yazili sekilde yapilmis sdzlesmeye dayali
olarak yapilan serh talebini tapu memuru kabul etmeyecektir. Tapu Sicili Tiiziigli m.
47/1, c’de belirtildigi iizere tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tapu kiitiigline serhi i¢in
noterce diizenlenmis sOzlesme aranacaktir. Bu halde adi yazili sekilde yapilmis
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tapu kiitiigline serh verilebilmesi i¢in tek yol bu

yonde almmis bir mahkeme kararmin bulunmasidir.

1.6. Sozlesmenin Zorunlu Icerigi

On o6demeli konut satis1 sdzlesmesinin zorunlu icerigine TKHK’da yer
verilmemis, sdzlesmenin zorunlu igeriginin On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelikle belirlenecegi TKHK m. 46’da diizenlenmistir. Sozlesmenin zorunlu
icerigi Yonetmeligin 7. Maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore;

On édemeli konut satis sozlesmesinin, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir
dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, asagidaki bilgileri icermesi ve bir
orneginin tiiketiciye verilmesi zorunludur:

a) Saticinin adi veya unvani, agik adresi, telefon numarast ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri,

b) Tiiketicinin adi, soyadi, a¢ik adresi, telefon numarasi ve varsa diger iletisim
bilgileri,

¢) Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

¢) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz béliimiin yer aldigr ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligine
gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

d) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras: olarak satis fiyati, varsa teslim ve
diger masraflara iliskin bilgi,

e) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak toplam taksitli satis fiyati,
varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi,

f) Faiz miktar: ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz
oramnin ytizde otuz fazlasint gecmemek iizere gecikme faiz orani,

g) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,
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8) On édeme tutart,

h) Odeme plani ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullanilma sartlar, siiresi ve usuliine iliskin bilgiler,

i) Sozlesmeden donme hakkinin kullaniima sartlar, siiresi, usulii ile tazminata
iliskin bilgiler,

Jj) Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacag agik adres bilgileri,

k) Verilen teminata iliskin bilgiler,

) Konutun teslim tarihi ve sekli,

m) Yapt ruhsatimin alinig tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler,

o) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki basvurularini tiiketici mahkemesine
veya tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi. S6zlesmede yer almak
zorundadir.

Sozlesmede yer almasi gereken bu bilgiler, tliketiciyi yapmis oldugu
sOzlesmenin hiikiim ve sonuclar1 konusunda aydinlatmay1 amaclamaktadir. Bu bilgilerin
s0zlesmede yer almamasmin sozlesmeye etkisi TKHK m. 4/I’de diizenlenmistir. Bu
hiikme gore, “Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi ongoriilen sozlesmeler ile
bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve
okunabilir bir sekilde diizenlenir ve bunlarin bir niishasi kdgit iizerinde veya kalici veri
saklayicist ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya
birkaginin bulunmamas: durumunda, eksiklik sozlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu

)

eksiklik sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilir.”. Hiikimden de acikca
anlagilacagi iizere sozlesme kanunda ongoriilen sekilde yapildig: siirece, bu bilgilerin
sOzlesmede yer almamasi sézlesmenin gegerliligini etkilemez. S6zlesmeyi hazirlayan
taraf (satic1) bu eksiklikleri gidermek zorundadir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde zorunlu olarak bulunmasi gereken bu
kayitlar, tiiketiciyi korumaya ve aydimnlatmaya yonelik hiikiimlerdir. Kanaatimizce, bu
hiikiimlerin tiiketici aleyhine olacak sekilde taraflarca kaldirilmasi, azaltilmasi veya

degistirilmesi miimkiin degildir.

18



IKiNCi BOLUM
2. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ HUKUMLERI,
SATICININ SOZLESMEDEN DOGAN BORC VE YUKUMLULUKLERI

2.1. Sozlesme Oncesi Bilgi Verme Yiikiimliiliigii

TKHK m. 40/2; “Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin once,
Bakanlik¢a belirlenen hususlart i¢eren on bilgilendirme formu verilmek zorundadir.”
Hiikmii ile tiiketiciler lehine saticiya bir bilgilendirme yiikiimliligii getirmektedir.
Bilgilendirme formunun kapsami Yonetmeligin 5. Maddesinde belirlenmistir.
Y6netmeligin 5. Maddesine gore ;

On odemeli konut satis sozlesmesi kurulmadan en az bir giin once asagidaki hususlar:
iceren, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, a¢ik, sade ve okunabilir
sekilde diizenlenen on bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur:
a) Saticinin adi veya unvani, acik adresi, telefon numarast ve varsa MERSIS numaras:
ile diger iletisim bilgileri, b) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz béliimiin yer
aldigr ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985
tarihli ve 18916 Miikerrer sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlart, ¢) Konutun tiim
vergiler dahil Tiirk Lirast olarak pesin ve taksitli toplam satis fiyati; varsa teslim ve
diger masraflara iliskin bilgi, ¢) Varsa faiz miktar: ve faizin hesaplandig: yillik oran,

d) Tiiketicinin cayma ve sozlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler, e) Konutun teslim
tarihi, f) Verilecek teminata iliskin bilgiler, g) Yapi ruhsatimin alinis tarihi,
g) Yonetim plamina uygun olarak genel giderlere katilima iliskin bilgiler.
(2) Yukarida yer alan bilgileri iceren on bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye,
bagimsiz  boliim planmi, vaziyet plani, kat plani ve mahal listesi verilir.
(3) Birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile
tiiketiciye verilmesi zorunludur.

Bilgilendirmenin s6zlesmenin kurulmasindan en az “bir glin” 6nce yapilmasi
gerekmektedir. S6z konusu “bir giin 6nce” ifadesi lafzina ragmen 24 saatlik bir zaman
araligini ifade etmez””. Burada 6nemli olan tiiketicinin bilgilenmesi ve diisiinmesi i¢in

yeterli zamani tiiketiciye tamimaktir. Ornegin; 10.03.2015 saat 16.30 da bilgilendirme

3 GUMUS, s. 253.
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formu tiiketiciye verilmis ve ertesi giin saat 11.30 da 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi
imzalanmis ise, bilgilendirme siiresinde gerceklesmis sayilmalidir.

Tiiketicinin bilgilendirildigini ispat yiikii saticiya aittir. Satict TKHK 40/2’ye dayali
bilgilendirme yiikiimliiliigiinii hi¢ veya siiresinde yerine getirmezse TKHK m. 77/3
uyarimca her bir islem i¢in bin TL idari para cezas1 6demek zorundadir.

Sozlesme Oncesi bilgi formunun bir diger 6zelligi ise bunun i¢inde yer alan
bilgilerin satic1 i¢in baglayici nitelikte olmasidir’®. Bunun anlamu, satici, sézlesme
oncesi bilgi formuyla tiiketiciye sunmus oldugu sartlar1 sonradan tek tarafli olarak

degistiremeyecektir’ .

2.2. Yapi1 Ruhsatinin Alinmasi

On 6demeli konut satisi sdzlesmelerinin yapilabilmesi icin Oncesinde yapi
ruhsatinin  almmast zorunludur. TKHK m. 40/3°de, “Yapi ruhsati alinmadan,
tiiketicilerle on odemeli konut satis sozlesmesi yapilamaz” seklinde diizenlenmistir.

% 21. maddesi geregince, yapimina

Yap: Ruhsati, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun
baslanacak yapilar icin belediye sinirlar1 iginde belediyelerce, belediye sinirlar1 disinda
ise valiliklerce (il Baymdirlik ve Iskan Miidiirliikleri) verilmesi zorunlu bir belgedir.
Yapi ruhsati, miicavir alanlar igerisinde ruhsata tabi olan herhangi bir yapmnin insaatina
baslanabilmesi i¢in belediyelerce, miicavir alan sinirlar1 disinda Valiliklerce (Cevre ve

Sehircilik Miidiirliikleri) verilen izindir. 3194 sayili imar Kanunu kapsamina giren

biitlin yapilar i¢in (27. madde de belirtilen istisna hari¢ ) yapi ruhsati alinmasi
zorunludur. Insaatin ilk asamasi olan hafriyat islemine dahi ruhsat alinmaksizin

baslanamaz.*’

3% Reisoglu, konut finansmani sézlesmelerine iliskin yaptig1 agiklamada, sézlesme oncesi bilgi formunun

tiiketiciyi bilgilendirme amacimi tasidigindan baglayici nitelikte olmadigini belirtmektedir. Yazar,
bilgi formuyla ilgili olarak ilgili Yonetmelikte m. 5’de yer alan “Bu bilgiler konut finansmani
kurulusu icin baglayici niteliktedir” seklindeki hitkmiin 5582 sayili Kanun ile verilmeyen bir yetkinin
kullanilmast niteliginde oldugunu, bilgi formunun baglayici olmasi, konut finansmani sézlesmesi i¢in
bir oneri olusturmasi anlamina gelecegini, bunun ise agikca yasada diizenlenmesi gerektigini
belirtmektedir. Bkz. REISOGLU S, “Konut Edinme Amagli Konut Finansmani Sozlesmeleri ve
Uygulama Sorunlar1”, Bankacilar Dergisi, 2007, S. 61, s. 82.

7 CABRI, s. 118.

*® RG, 9 Mayis 1985, Sayi 18749

3% Yap1 ruhsat: almak i¢in belediyelere veya valiliklere verilecek belgeler sunlardir: Dilekge,

taahhiitname, tapu senedi, vekalatname ve muvaffakatnameler, (gerektiginde), mimari proje, statik proje,

elektrik, mekanik tesisat projeleri, cevre ve peyzaj projeleri, yol ve alt yap1 katilim pay1 6dendi belgeleri,

teknik kontrol i¢in istenecek diger belgeler (gerektiginde).
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Yap1 ruhsati, Imar Kanunu m. 21°de diizenlenmis olan, bir yapinm insa
edilmesine baslamadan 6nce alinmas1 gereken insaat iznini ifade etmektedir. 6502 sayili
Kanun yiiriirliige girdikten sonra yapilacak 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde
insaat izninin alinmis olmasi zorunludur. Hiikmiin gerekgesinde, “On édemeli konut
satislarinda tiiketicilerin korunmasimin ilk ayagr konutun insa edilecegi arza iizerinde
Belediyeden alinacak olan insaat ruhsatimin alinmasidir. Sayet bir satict bu sarti
saglayamaz ise tiiketicilerle 6n odemeli konut satisi sozlesmesi kuramayacaktir.”
seklindeki diizenlemeyle, insaat izninin alinmis olmasinin 6n 6demeli konut satisi
s6zlesmesinin zorunlu unsuru oldugu sonucu ¢ikmaktadir. Insaat izni alinmadan yapilan
6n ddemeli konut satig1 sozlesmesi kesin hiikiimsiizdiir*’. Ancak, hiikiimsiizligl sadece

tiikketici ileri siirebilir; satic1 yapi ruhsat: bulunmadigi gerekcesiyle 6n 6demeli konut

satis1 sozlesmesinin gegersiz oldugunu ileri siremez (TKHK m. 41/1, c. 2)*".

2.3. Kat irtifakimin Kurulmasi

TKHK ve On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yénetmelik birlikte
degerlendirildiginde 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi
icin kat irtifakinin kurulmasmm zorunlu oldugu goriilmektedir. On &demeli satis
s0zlesmelerinin konusu agirlikli olarak proje asamasinda olan insasina baslanmamis
veya baglanmakla birlikte heniiz tamamlanmamis konutlarin olusturmasidir. Bina
tamamlanmadan kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin olmadigindan, 6n 6demeli satis
s0zlesmesinin yapilmasi i¢in kat irtifakinin kurulmasinin zorunlu oldugu goriilmektedir.
Aksi halde satici, kat irtifaki kurulmamis bir konutun miilkiyetini tiiketiciye
devredemez.

Kat irtifakinin kurulmasi 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin kat miilkiyetine
konu olacak bagimsiz bolim olmasi halinde énem tasir. Eger sézlesmenin konusu kat
miilkiyetine konu olmayan miistakil yapi niteligindeyse, bu halde dogal olarak kat
irtifakinin kurulmasmin aranmasi s6z konusu olmayacaktir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi igin kat
irtifakinm  kurulmasmimn zorunlu degildir. On Odemeli Konut Satislari Hakkinda

Yonetmelik m. 5 ve 7°deki bilgilerin belirli olmasi, satis vaadi sézlesmesinin kurulmasi

0 GUMUS, s. 254.
4 GUMUS, s. 254.
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icin yeterlidir. Buna gore, kat irtifaki kurulmadan da projeden 6n 6demeli konut satisi
s0zlesmesi yapilabilecektir. Ancak kat irtifaki kurulmasa bile bu halde de insaat izninin
almmas1 zorunludur. Insaat izni alinmadan &n 6demeli konut satis1 vaadi sozlesmesi
yapilamaz. Ancak satis vaadi sozlesmelerinde kat irtifakinin kurulmasinin aranmamasi
bize gore yerinde degildir. Ciinkii boyle bir sozlesmede tiiketici satis vaadi
sO0zlesmesinden dogan hakkimi tapu kiitiigiine serh verdiremez. Ayrica uygulamaya
bakildiginda, maketten satis olarak adlandirilan bu islemlerde proje asamasinda, heniiz
insaatina baslanmamis bagimsiz boliimlere iliskin satis vaadi sozlesmeleri yapildigi,
hatta bu bagimsiz boliimlerin birden fazla kisiye satilabildigi goriilmektedir. Kat
irtifakinin kurulmadig hallerde bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin tiiketiciye devredilme
olanagi bulunmamaktadir. Hatta bircok halde s6zlesmeye konu bagimsiz boliimler arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca yiiklenici tarafindan ticiincii kisilere satilmakta,
yiiklenici arsa sahibine kars1 yiikiimliiliiklerini yerine getirmedigi slirece bu bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini ticlincii kisilere devredememektedir. Ayrica noterde yapilacak
s0zlesmeden dolay1 yapilacak masraflar tiiketiciye ek bir maliyet getirdiginden, bundan
ka¢mak i¢in genelde adi yazili sekilde sézlesmeler yapilmaktadir*®. Goriildigi tizere kat
irtifakinin bastan kurulmamasi, devaminda bir¢ok islemin yapilmasini engellemekte,
tikketicinin konutun miilkiyetini edinmesini giiclestirmektedir. Bundan dolay1 kat
miilkiyetine konu olacak bir konutun 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu olmasi
halinde Oncesinde kat irtifakinin zorunlu olarak kurulmasinin aranmasi tiiketicinin

lehine olacaktir.

2.4. Teminat Yiikiimliiliigii

2.4.1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde en 6nemli sorunlardan birisi, saticilarm
belirli kampanyalar diizenleyerek, konut yapim i¢in yiizlerce tiiketici ile sozlesme

akdetmeleri ve ¢ok yiiksek tutarda meblaglar1 piyasadan toplamalaridir. On 6demeli

konut satis1 veya satis vaadi sozlesmelerinde satici sdzlesmenin yapilmasiyla satis

2 Aciklamalar i¢in bkz. KAYA, s. 123; Uygulamada noterde sézlesme yapmadan tiiketiciye gonderilen
veya gosterilen brosiir, katalog, proje, resim, canlandirma, maket gibi gostergelerle, pazarlamayi
yapanlarca hazirlanmis bazi evraklari imzalanmasi s6z konusu ise, kanunen bu belgelerin gegerliligi
yoktur. Bunlar kural olarak gegersiz sayilacak belgelerdir. Bkz. OZ, s. 529.
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bedelini kismen veya tamamen almakta, konutun teslimi ise ¢ok daha sonra
gerceklesmektedir. Iste tiiketicilerin konutun bedelini ddemelerine ragmen konutlarin
teslim edilememe veya Odedikleri bedeli alamamalar1 ihtimaline karsi korunmasinda,
tiikketicilerin bu haklarinin giivence altina alinmasinda zorunluluk bulunmaktadir. Bu
amacgla Kanun Koyucu TKHK m. 42/I’de “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler igin
satictmin 6n odemeli konut satisina baslamadan énce; kapsami, kosullar: ve uygulama
esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasi zorunludur.” seklinde bir
diizenleme getirmistir. Kanun koyucu teminatlar1 belirlemeyi Giimrik ve Ticaret
Bakanligi’'na brrakmistir. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 12’ye
gore ise, “(1) Saticimin konut satisina baglamadan énce, konut adedi otuz ve iizerinde
olan projeler icin bina tamamlama sigortast yaptirmasi veya asagida belirtilen diger
teminat ve sartlardan en az birini saglamast zorunludur: a) Banka teminat mektubu,
b) Hakedis sistemi, c) Bagh kredi ile teminat. (2) Birinci fikrada yer alan teminatlar
disinda, tiiketicinin tiim O&demelerini garanti altina alacak baska bir yontem
ongoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan wygun goriiliirse teminat

olarak kabul edilebilir.”.

2.4.2. Teminat Tirleri

2.4.2.1 Bina Tamamlama Sigortasi

TKHK m. 42/1 ve On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 12’ye
gore, teminatin konusu, bina tamamlama sigortasinin yapilmasi veya Bakanlikca
belirlenen diger teminat ve sartlarin saglanmasidir. Saticinin bina tamamlama sigortast
veya Bakanlikca belirlenen diger teminatlara basvurma konusunda seg¢imlik hakki
bulunmaktadir®™. Satici, bina tamamlama sigortasi yapabilecegi gibi Bakanhgmn
belirleyecegi diger teminatlara da basvurabilir. Kanunun lafzindan, saticinin TKHK m.
42 kapsamindaki teminatlar1 satisga baslamadan Once saglamasi gerektigi

anlasilmaktadir.

B GUMUS, s. 259.
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Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterlerinden
birine gore belirlenecek biiyiikliiglin lizerindeki projeler ig¢in kapsami, kosullar1 ve
uygulama esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar1 (banka teminat mektubu,
hak edis sistemi gibi)* saglamasi gerekir. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 13/1°de, bina tamamlama sigortasinin kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenecegi diizenlenmis ve 16/03/2015 tarihinden
itibaren yiiriirliige giren “Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1” yayimlanmistir.
Yayimlanan bu genel sartlara gore bina tamamlama sigortasinin konusu, “Bu sigorta
sozlesmesi ile sigortaci, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
kapsamindaki on 6demeli konut veya devre tatil satiglarinda,

A) Saticimin iflas etmesi,

B) Saticimin gergek kisi olmast durumunda miras¢ilarin mirasi reddetmesi

sartiyla oliimii veya

C) A.3 ve A.4 maddelerinde belirtilen haller disinda, saticimin sozlesmede

taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay icinde konutu veya devre tatili
tamamlayamamast,
hallerinde, teminat hesabinda belirtilen tiiketicilere, bu genel sartlara ve poligce ozel
sartlarina gore sigorta teminati saglar.

Bu sigorta ile sigortaci, 6n odemeli satisa konu proje icin police diizenleyerek
saticrya projenin on édemeli satisa konu kismi i¢in azami bir teminat limiti tahsis eder.
Proje kapsaminda, tiiketicilere konut veya devre tatil satisi yapilmasindan sonra ise
konut veya devre tatil satig bedeli iist sinir olmak iizere her bir tiiketici igin, miistakil
teminat senetleri diizenler. Miistakil teminat senetlerinin toplami sigortaci tarafindan
saticrya tahsis edilen azami teminat limitini teskil eder...” seklinde ifade edilmistir.
Goriildigi iizere bina tamamlama sigortasi, saticinin iflas etmesi veya saticinin gergek
kisi olmasi durumunda mirascilarin mirast reddetmesi sartiyla oliimii haline iliskin
teminat olusturmaktir. Mahkemece saticinin iflasina karar verilmesi veya saticinin
gercek kisi olmasi durumunda mirascilarin mirast reddetmesi sartiyla 6liimii ile riziko
gerceklesmis sayilacak, bu haller disindaki sebeplerle binanin tamamlanamamasi sigorta

kapsamia dahil olmayacaktir.

4 AYDOGDU, Tiiketici, s. 119.
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Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlarmm Ek Soézlesme Ile Teminat
Almabilecek Haller ve Kiymetler baslikli A.3 maddesinde; ek sozlesme ile teminat
altma almabilecek haller diizenlenmistir. Buna gore; 1) Sozlesmenin kat karsiligi
yapilmasi halinde arsa sahibine ait menfaatler, 2) Proje kapsaminda yer alan diikkan,
ofis vb. ticari nitelikteki tasinmazlar, 3) Bunlarla sinirli olmamak iizere, deprem,
yanardag piiskiirmesi, toprak kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi
dogal afetler nedeni ile projenin tamamlanamamasi, 4) Bagli kredi ile alinan taginmazlar
icin kredi verenin veya konut finansmani kurulusunun sorumlulugu ek soézlesme ile
teminat kapsamina dahil edilebilmektedir.

Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlarmin A.4 maddesine gore, bina
tamamlama sigortasinda teminat disinda kalan haller sunlardir: 1) Herhangi bir niikleer
yakittan veya niikleer yakitin yanmasi sonucu niikleer atiklardan veya bunlara atfedilen
sebeplerden meydana gelen iyonlayici radyasyonlar, radyo-aktivite bulasmalar1 veya
kirlenme, 2) Herhangi niikleer kurulus, niikleer reaktér veya bunlarin birlesik veya
tamamlayici niikleer par¢alarinin radyoaktif, zehirleyici, patlayici veya diger tehlikeli ya
da kirletici 6zelliklerinden meydana gelen zararlar, 3) Atomik veya niikleer parcalanma
ve/veya birlesme yahut diger benzer tepkime veya radyoaktif giic ya da madde
kullanilan bir silah ya da cihazdan kaynaklanan zararlar, 4) Herhangi bir sinai, ticari,
zirai, tibbi, fenni ve sair barigcil maksatlarla hazirlanan, tasinan, depolanan ya da
kullanilanlar haricindeki radyoaktif izotoplardan kaynaklanan zararlar, 5) Her tiirli
kimyasal, biyolojik, biyo-kimyasal ya da elektromanyetik silahtan kaynaklanan zararlar,
6) Savas, her tiirlii savas olaylari, istila, yabanci diisman hareketleri, ¢arpigsma (savas
ilan edilmis olsun olmasim), i¢ savas, ihtilal, isyan, ayaklanma ve bunlarin gerektirdigi
inzibati ve askeri hareketler nedeniyle meydana gelen zararlar, 7) 3713 sayili Terdrle
Miicadele Kanununda belirtilen terdr eylemleri ve bu eylemlerden dogan sabotaj
sonucunda olusan veya bu eylemleri 6nlemek ve etkilerini azaltmak amaciyla yetkili
organlar tarafindan yapilan miidahaleler sonucu meydana gelen biyolojik ve/veya
kimyasal kirlenme, bulagsma veya zehirlenmeler nedeniyle olusacak biitiin zararlar, 8)
Saticinin mevzuata ve projeye aykiri iglemlerinden kaynaklanmamasi sartiyla kamu
otoritesi tarafindan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle meydana gelen zararlar. Bu
takdirde, projenin yeni mevzuata uygun hale getirilmesine kadar gecen siire, sézlesmede
taahhiit edilen teslim siiresinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz. 9) Tiiketicinin

s0zlesmeden caymasi veya donmesi, 10) B.3 maddesine aykiri olarak tiiketicinin
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tasinmazi devir veya teslim almaktan kaginmasi, 11) Dolayli zararlar ile sdzlesmede
kararlastirilmis ise cezai sart, 12) Taginmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer
dosemesi, kap1 kolu, mutfak dolab1 gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen kiymetlerin
projede taahhiit edilen nitelikte olmamasi durumlar1 teminat disinda birakilmaistir.

Bina tamamlama sigortasinin amaci, projeyi gerceklestirmeyi taahhiit eden
saticilara, sozlesmede belirlenen sartlara istinaden insaatin tamamlanmamasi riskine
kars1 teminat saglamaktir. Sigortact sozlesmede belirlenen insaat projesinin
tamamlanmamas1 durumunda, insaat firmasma gerekli yaptirimlar: uygulayabilir veya
baska bir insaat firmasi ile anlasarak insaat projesinin tamamlanmasini saglayabilir.
Aslinda bina tamamlama sigortasmin temel amaci, rizikonun gerceklesmesi halinde
binanin sigorta sirketi tarafindan tamamlanmasini saglamaktir. Bu durum TKHK m.

I3

42/2’nin gerekcesinde, “...sigorta sirketinin binanmin tamamlanmasina yonelik bir an
once c¢alismalara baglanmasinin oniindeki engellerin kaldirilmas: amaglanmistir”
seklinde ifade edilmistir. Oysa Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1 B.6
maddesinde, sigorta sirketinin, rizikonun gerceklesmesi halinde teminat senedinde yer
alan azami tutar1 agsmamak kaydiyla tiiketicilerce yapilan 6demeleri yasal faizi ile
birlikte geri 6deyecegi veya sigortacinin yapacagi degerlendirme sonucunda, policede
kararlastirilmis ise 6deme yapmak yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim
edilmesine karar verebilecegi diizenlenmistir. Bu hiikme bakildiginda, rizikonun
gergceklesmesi halinde asil olanin tiiketicilerin yapmis olduklar1 6demelerin yasal
faiziyle geri Odenmesi oldugu, binanin tamamlanmasmin ancak sdzlesmede
kararlastirilmasi halinde s6z konusu olabilecegi anlasilmaktadir. Ayrica s6z konusu
hiiklimden, rizikonun gerceklesmesi halinde, sigortaciya se¢imlik hak tanimnmis;
sigortact isterse tliketicilere yapmis olduklar1 6demeleri yasal faizi ile 6deyebilecegi
gibi, projeyi tamamlayarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilecegi
anlami1 c¢ikmaktadir. TKHK m. 42° de getirilen teminat ylkiimliiligliniin amaci,
tilketicinin yapmis oldugu odemeleri giivence altima almak yaninda, binanin
tamamlanmasmi saglamak ve tiiketiciyi magdur etmemektir. Bu sebeple, sigorta
sOzlesmelerinde tazminat yerine binanin tamamlamasinin giivence altina alinmasi
kanunun diizenleme amacina uygun diisecektir. Ayrica tazminat ya da binanin
tamamlanmas1 konusundaki se¢im hakkinin sigorta sirketinde olabilecegi anlami

cikacak diizenleme yerine, riziko gerceklestiginde tiiketicinin tazminat ya da binanin
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tamamlanmas1 hususunda se¢im hakki olacagma iliskin diizenleme yapilmasi hiikmiin
amacina da uygun olacaktir.

Ogretide, TKHK m. 42°nin gerekgesinden yola ¢ikarak hiikmiin sigortacilar:
miiteahhitlige zorlayan bir ifadeyle kaleme alindigi, sigortacidan sigorta tazminati
o0demek yerine yiiklenici gibi hareket ederek yapiy1 tamamlamasinin beklenemeyecegi,
getirilecek bina tamamlama sigortasi sartlarinda sigortaci i¢in sigorta tazminat1 6demesi
yapma yerine yapiyl tamamlama zorunlulugu getirilir ise bu sigortanin 6lii dogacagi
ifade edilmektedir®. Biz bu goriise katilmamaktayiz. Ornegin kasko sigortasinda
rizikonun gerceklesmesi halinde sigorta sirketinin yiikiimliiliiklerinden biri de hasar
goren aracin onarilmasini saglamaktir. Sigorta sirketi aract bizzat onarmamakta, aracin
onarilmasi i¢in ilgili kisilerle anlagma yapmakta, aracin onarilmasi saglandiginda ortaya
cikan onarim bedeli sigorta sirketi tarafindan 6denmektedir. Goriildiigi lizere sigorta
sirketi aracin onarilmasini saglamakla yiiklenici niteligi kazanmamaktadir. Ayni durum
on odemeli konut satis sdzlesmeleri icin de gegerlidir. Bu halde sigorta sirketi, tipki
kasko sigortasi sozlesmelerinde oldugu gibi binanin tamamlanmasi i¢in yeni bir
yiiklenici ile anlasma yapacak, binanin tamamlanmasi i¢in gerekli masraflar1 sigorta
sirketi karsilayacaktir.

Tasinmaz icin bina tamamlama sigortasi yaptirilmis ise, sigorta teminati,
kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakki siiresi sonunda
yiiriirliige girer (On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 8/4). Bu hiikme
gore, bina tamamlama sigortasinin hilkim ve sonu¢ dogurmasi, cayma hakkinin
kullanilmamasina baghdir. Ancak bina tamamlama sigortasini yaptirma yiikiimliiligi
satictya tanmmis olup, sigorta binanin tamamini kapsamaktadir. Tiiketicinin cayma

hakkni1 kullanmasi, sigorta sézlesmesinin gecerliligini etkilemez.

2.4.2.2. Banka Teminat Mektubu

Satic1 konut satigina baslamadan 6nce konut adeti otuz ve lizerinde olan projeler
icin banka teminat mektubu alarak teminat ylikiimliiliglinii yerine getirebilir. Banka
teminat mektubu On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 14/1°de
tanimlanmistir. Bu hitkme gore, “Banka teminat mektubu, saticimin tiiketiciye karst on

odemeli konut satisina iliskin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine

S GUMUS, s. 260.
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getirmemesi halinde, tiiketicinin odedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal odemeyi kabul
ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.”.

On 6demeli konut satigmin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat
altina almmas1 durumunda, satict On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmeligin
10 uncu maddedesinde yer alan yiikiimliiliikklerini yerine getirmezse tiiketiciler,
kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler. On
Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 10°da belirtilen yiikiimliiliik, konutun
otuz alt1 ayda devir veya teslim edilmemesidir. Kanun Koyucu, teminat ylikiimliiligiinii
konutun otuz alt1 ayda devir veya teslim edilmemesiyle sinirladigindan, banka teminat

mektubunda aksi ongdriilmemisse, diger borca aykirilik halleri i¢in teminat mektubuna

basvurulamayacaktir.

2.4.2.3. Hakedis Sistemi

Hakedis sisteminin esaslar1 On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y®&netmelik
m. 15°de  diizenlenmistir.  Yonetmelik m. 15/1°¢  gore,  “Tiiketicinin
odemelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi durumunda, tiiketici, 6demeleri
sozlesmede belirtilen bir bankada satict adina agilacak bir hesaba yatirmakla
yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri konutun devir veya teslimine kadar
bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda serbest birakilabilir. ”.

Konutun tamamlanma oranina gore belirlenecek hakedis sisteminde, 6demelerin
dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda insaatin ilerleme
seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak ©6demelerde
tiikketicinin rizast aranmaz. Bu islemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve
benzeri isim altinda herhangi bir bedel talep edemez (On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmelik m. 15/2).

Satict, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m.15°de yer alan
yiikiimliilikklerini yerine getirmezse, hesap tlizerindeki haklarini kaybeder. Bu durumda,
tiikketicinin yapmis oldugu 6demelerin hakedis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi
banka tarafindan tiiketiciye iade edilir. Tiketicinin o ana kadar yapmis oldugu
O0demelerin saticitya ddenen kismu {izerinde ise tiiketicinin haklar1 saklidir (Y6netmelik
m. 15/3).

Banka, hakedislerin kontroliiniin saglanmas1 amaciyla yap1 denetim, miisavirlik

veya danigsmanlik firmalarindan da hizmet alabilir (Yonetmelik m. 15/4).
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2.4.2.4. Bagh Kredi ile Teminat

Bagh kredi s6zlesmesi On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Y&netmelik m.
4/1-a’ da; Konut finansmami kredisinin miinhasiwran belirli bir konutun satin alinmasi
durumunda bir sozlesmenin finansmani icin verildigi ve bu iki sozlesmenin objektif
agidan ekonomik bir birlik olusturdugu sozlegsme seklinde tanimlanmistir. Buna gore, 6n
o0demeli satigin bagh kredi ile yapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat
saglanmis olur (Yonetmelik m. 16/1). Bu halde konut finansmani kurulusu konutun hig¢
veya zamaninda teslim edilmemesinden ya da ayiph teslim edilmesinden saticiyla
birlikte miiteselsilen sorumludur. Isin niteligi geregi tiiketicinin alacag giivence altma
almmis olmaktadir. Ancak konut finansmani kurulusunun sorumlulugu kullandirdig:
krediyle sinirli oldugundan, bagh krediyle karsilanan tutarm disinda kalan kismi satic,
ayrica teminat altina almak zorundadir (Yonetmelik m. 16/2). Ornegin, konut bedeli
250.000 TL olup, bunun 200.000 TL’lik kismi bagh kredi sozlesmesi ile finansa
edilmisse, satici, kalan 50.000 TL’lik kismi1 teminat almak zorundadir. Bu teminat bina
sigortasi yapilmasi seklinde olabilecegi gibi, banka teminat mektubu getirilmesi ya da
hakedis sistemi de olabilir. Kalan kismin hangi yolla teminat altina alinacagini

belirleme saticinin takdirine birakilmistir.

2.5. Gegerli Bir Sozlesme Yapilmadikca Tiiketiciden Odeme Yapilmasini

isteyememe

TKHK md 41/2 hiikmiinde, saticinin, gecerli bir sézlesme olmadikga tiiketiciden
herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg¢ altina sokan herhangi
bir belge vermesini isteyemeyecegi diizenlenmistir. Buna gore, satici, 6n 6demeli konut
satig1 veya satis vaadi sdzlesmesi yapilmadan Once tiiketiciden 6deme yapmasini veya
borg altina sokan bir belge vermesini isteyemez*®. Ornegin satic1, tiiketiciden bono, cek
ya da kaparo talep edemeyecektir. Aksine anlagmalar kesin hiikiimsiiz olup, bu yasaga
ragmen 0deme veya belge alinirsa, tliketici yapmis oldugu 6demeyi genel hiikiimler
uyarinca faiziyle birlikte talep edebilecegi gibi belgelerin de geri verilmesini

isteyebilir'’. Bu durum hiikmiin gerekcesinde, “Ikinci fikrada noterden resmi sekilde

4 GUMUS, s. 257; AYDOGDU, Tiiketici, s. 118.
47 AYDOGDU, Tiiketici, s. 118.
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sozlesme yapimadan veya konut satisimin tapu siciline tescil edilmeden saticilarin
tiiketiciden odeme kabul etmeleri veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge almalart
vasaklanmistir. Tiiketiciden bu yasaga ragmen odeme alinacak olursa tiiketici her
zaman yapmis oldugu odemeleri getirileriyle birlikte geri isteme hakkina sahip

olacaknr.” seklinde ifade edilmistir.

2.6. Teminatlann Iflas Ve Tasfiye Masasina Dahil Olmamasi,

Haczedilememesi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi uyarinca tiiketicinin yaptigi 6demelerin
giivence altma almmasinda TKHK m. 42/2°de tamamlayic1 nitelikte bir hiikiim
getirilmistir. Bu hiikkme gore, “Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan
tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfive masasina dahil edilemez,

8 Bina

haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.
tamamlama sigortasinin amaci, saticinin iflas, mali yetersizlikler, yetersiz teknik
kapasite gibi sebeplerde binay1 tamamlayamamasi halinde, sigorta sirketinin s6z konusu
projenin tamamlanmasina iligkin maliyetleri {stlenerek insaati tamamlamaktir. Bu
durum hiikmiin gerekcesinde, “Ikinci fikrada bina tamamlama sigortas: kapsaminda
saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivencelerin iflas veya tasfive masasina dahil
edilemeyecegi, hacze konu edilemeyecegi ve iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamayacag diizenleme altina alinarak, sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina
yonelik bir an once ¢alismalara baslanmasinin oniindeki engellerin  kaldirilmasi
amacglanmistir.” seklinde ifade edilmistir.

Bu hiikiimle 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin tarafi olan tiiketicilere,
O0dedikleri bedelin kendilerine iadesinde Oncelik taninarak, tiiketicilerin haklarmin
giivence altina alinmasi saglanmistir. Bina tamamlama sigortas: kapsaminda saglanan
tazminattan 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin tarafi olan tiiketiciler alacagim elde
ettikten sonra kalan kismin haczine, iizerlerinde ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

koyulmasia bir engel bulunmamaktadir.

8 AYDOGDU, Tiiketici, s. 120.
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2.7. Saticinin Tazminat isteyemecegi Haller

2.7.1. Genel Olarak

On 6demeli konut satisinda, konutun devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin
herhangi bir gerekce gostermeksizin sdzlesmeden donme hakk: bulunmaktadir. Donme
hakki tiiketiciye sozlesmeyi tek tarafli olarak ve herhangi bir sebep gostermeksizin
ortadan kaldirma hakk1 vermektedir. Tiiketicinin donme hakkin1 kullanmasi kural olarak
tazminat ylkiimliiliigiine yol a¢sa da bazi durumlarda tiiketicinin s6zlesmeden donmesi
halinde saticinin donme iizerine tiiketiciden tazminat talep edemeyecegi diizenlenmistir.
TKHK m. 45/2’ye gore, “Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine
getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemez. Tiiketicinin olmesi veya kazang
elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle on odemeleri yapamayacak
duruma diismesi ya da sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesinin konulmasina iliskin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi
yiiztinden sozlesmeden doniilmesi hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep
edilemez.”. Bu hilkkme gore, tiiketici dort halde donme cezas1 6demeksizin sézlesmeden

donebilir.

2.7.1.1. Saticimin Edimlerini Hi¢ ya da Geregi Gibi Yerine Getirmemesi

Satic1 edimlerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmezse tiiketici, donme hakkini
tazminat Odemeksizin kullanabilecektir. Aslinda bu hiikiim olmasa bile saticinin
borcunu ifa etmemesi tiiketiciye genel hiikiimler uyarmca (TBK m. 117 vd.)
sozlesmeden donme hakki vermektedir. Hatta tiiketici, donme hakkin1 kullanirsa
sO0zlesmenin hiikiimsiiz olmasindan dolay1 ugradigi menfi zararlar: isteme hakkini elde
etmektedir.

Saticinin edimlerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesinden ne anlasilmasi
gerektigi hiikkiimde acik degildir. Ornegin, satic1 konutu ayiph olarak insa ederse veya
ayipli olacagl acikca anlasilirsa, satici tiketiciden dénme cezasi talep edemez®.
Hiikiimde edimlerin hi¢ yerine getirilmemesinden bahsedildiginden saticinin temerriide

diismesi de tiiketiciye tazminatsiz donme hakki verir. Ayrica konutun sézlesmede

¥ GUMUS, s. 274.
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kararlastirilan zamanda devir (miilkiyetin devri) veya teslim edilmemesi tiliketiciye
genel hiikiimlere (TBK m. 117 vd.) basvurma hakki verir. Bu kapsamda tiiketici,
saticitya uygun siire vererek (TBK m. 123) siire sonunda veya uygun siire vermeye gerek
olmayan bir hal varsa derhal TBK m. 125’deki se¢imlik haklar kapsaminda donme
hakkimi1 kullanabilir. Bu halde tiiketici donme cezasin1 6demek zorunda olmadigi gibi
ugramis oldugu menfi zararlarin tazminini saticidan talep edebilir.

Konutun teslim zamani gelmemesine ragmen, zamaninda teslim edilmeyecegi
kesin olarak anlasiliyorsa bu halde tiiketici s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir mi?
Kanunda konutun zamaninda teslim edilmeyeceginin anlasilmasi durumunda donme
hakkinin kullanilip kullanilamayacagina iliskin genel bir hiikiim bulunmamaktadir. Satis
sOzlesmesinde bor¢lunun borcuna aykiri davranacaginin dnceden belli olmasi (erken
temerriit) hali kanunda diizenlenmese de, TKHK m. 45/2 uyarinca, 6n 6demeli konut
satis1 sozlesmesi bakimindan erken temerriidii, saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ veya
geregi gibi yerine getirmemesi kapsamina sokabiliriz. Bundan dolay1 tiiketici, saticinin
borcunu zamaninda ifa etmeyeceginin anlasilmasi halinde de sozlesmeden donme
hakkini kullanabilecektir.

Do6nme hakkinin kullanilmasi i¢in saticiya uygun siire verilmesine gerek yoktur.
Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi, donme hakkinin
kullanilmasi i¢in yeterlidir.

Tiiketici, TKHK m. 45/2°ye gore donme hakkini kullanirsa, satici, tliketiciden
donme cezasi talep edemez. Ancak TKHK m. 45/2°de tiiketicinin donmeden dolay1
ugramig oldugu zararlarin tazminini isteyebilecegine iliskin bir hiikiim de
bulunmamaktadr. Kanaatimizce, tiiketici, donme hakkini saticmin borca aykiri
davranisma bagl olarak kullandigindan, sézlesmenin hiikiimsiiz olmasindan dolay1
ugramis oldugu menfi zararlarin tazminini talep edebilecektir. Menfi zarar kapsamina,
on 6demeli konut satis1 veya satis vaadi sozlesmesinin yapilmasi i¢in 6demis oldugu
masraflar girdigi gibi kagirmis oldugu s6zlesme firsatlar1 da dahildir. Ancak tiiketicinin
menfi zararlarini isteyebilmesi saticinin borca aykirt davranmasinda kusurlu olmasia
baghdwr. Satici, ylikiimliliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmede kusurunun
bulunmadigin1 kanitlarsa, tazminat sorumlulugu yoktur. Burada satict1 kusursuz

oldugunu ispat etmek zorundadir. Ispat yiikii tiiketiciye degil, saticiya aittir.
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2.7.1.2. Tiiketicinin Olmesi

Tiiketicinin 6lmesi halinde, mirasg¢ilar1 sozlesmeden donme hakkina sahiptir.
Mirasgilara dénme hakki tanmmasi hitkmiin gerekcesinde, “Ikincisi, konutun devir ve
teslim edilmesinden once tiiketicinin olmesi halinde mirascilarinin donme hakkidir.
Ihtiva¢ duyup duymadiklarr mechul bir edim icin mirascilarin gelecege doniik olarak
viikiimlendirilmesi dogru bulunmamigtir.” seklinde ifade edilmistir. Bu halde
tiiketicinin mirasgilari, ddonme cezasini 6édemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donme
hakkma sahiptir.

Ancak burada incelenmesi gereken hususlardan biri miras¢ilarin donme hakkini
kullanmasi halinde saticinin 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi s6zlesmesi igin
O0denen vergi, har¢ ve benzeri yasal yilkiimliliklerin tiiketiciden istenip
istenemeyecegidir. Mirascilar, donme cezasin1 6demek zorunda olmaksizin donme
hakkni kullanabilirse de, satici, 6n 6demeli konut satig1 veya satis vaadi sézlesmesinden
dolay1 6dedigi vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikkleri miras¢ilardan talep edebilir.
Kanaatimizce, tiiketici hi¢bir gerekge gostermeden donem hakkina sahip oldugundan
donme hakkmin kullanilmasindan dolay1 ortaya cikan bu masraflara mirascilarmn

katlanmas1 gerekecektir.

2.7.1.3. Tiiketicinin Kazan¢ Elde Etmekten Siirekli Olarak Yoksun Kalmasi

Sebebiyle On Odemeleri Yapamayacak Duruma Diismesi

Kanun Koyucu, tiiketiciye, on oOdemeli konut satis1 veya satis vaadi
sO0zlesmesinden kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun hale gelmesinden dolay1 6n
O0demeleri yapamayacak duruma gelmesi halinde de donme hakki tanimistir. Bu sebebe
dayali donme hakki hitkmiin gerekcesinde, “Burada da tiiketicinin maddi imkanlari son
derece kisitlanmis olmasina ragmen gelecekte kavusacagi bir edim icin 6demelere
devam etme yiikiimliiliigii altinda birakilmasi engellenmek istenmistir.” seklinde ifade
edilmistir.

Kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmasinda tiiketicinin kusurlu olup
olmamas1 dnem tasimaz’. Ornegin, tiiketici kendi kusuruyla gecirdigi bir kaza sonucu

siirekli olarak gelirden yoksun kalsa bile donme cezasini 6demeksizin sézlesmeden

0 GUMUS, s. 274.
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donebilir. Kazan¢ elde etmekten yoksun kalmanin sozlesmeden donme hakki
verebilmesi i¢in siirekli bir sebepten ileri gelmesi gerekir. Kazang elde etmekten yoksun
kalma gegici nitelikteyse tliketici donme cezasin1 6demek zorundadir.

Ogretide hakli olarak TKHK m. 45/2’nin, tiiketicinin kazang¢ elde etmekten
stirekli olarak ve fakat dnemli 6l¢lide yoksun kaldig1 hallerde de uygulanmasi gerektigi
ileri siiriilmektedir’'. Tiketici kazang elde etmekten tamamen yoksun kalmasa da
kazang elde etmesi siirekli olarak 6nemli 6l¢lide azalmissa bu halde de donme hakkini
donme cezas1 gerekmeksizin kullanabilir.

Tiiketici, stirekli olarak kazang elde etmekten yoksun hale gelmesi sebebiyle
donme hakkini kullansa bile, saticinin, vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflarim1 tazmin etmek zorundadir. Bu halde donme hakk: tiiketicinin

sahsindan kaynaklanan sebeplerle kullanildigindan, s6zlesmenin hiikiimsiiz olmasindan

dolay1 yapilacak masraflar ile benzeri yiikiimliiliiklere tiiketici katlanacaktir.

2.7.1.4. Sozlesmenin Yerine Olagan Kosullarla Yapilacak Bir Taksitle Satis

Sézlesmesinin Kurulmasina iliskin Tiiketicinin Onerisinin Kabul Edilmemesi

Tiiketicinin sézlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
s0zlesmesinin konulmasina iliskin 6nerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi halinde
de tazminat gerekmeksizin tiiketici donme hakkini kullanabilecektir.

Yonetmeligin sozlesmeden donme baglikli 9. Maddesinde ise bu husus ; 6n
O0demeli konut satiginin taksitle yapilmasi durumunda, mevcut sozlesmenin yerine konut
teslim tarihini gegmeyen ve tiiketicinin mevcut sézlesmeye gore talep edilen vade
farkin1 6demeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satig sdzlesmesinin kurulmasina iligkin
onerisinin, satici1 tarafindan kabul edilmemesi nedeni ile sozlesmeden doniilmesi
seklinde diizenlenmistir. TKHK m. 45/3°de tiiketiciye, saticiya yonelik 6n 6demeli satis
veya satis vaadi sozlesmesinin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesi™? yapma konusunda 6neride bulunma yetkisi verilmistir’. Tiiketicinin talebi

{izerine satic1, yeni bir sézlesme yapma borcu altma girmektedir®. Tiiketiciye tanman

ST GUMUS, s. 274.

2. GUMUS, hitkiimdeki taksitle satis sézlesmesinin dar anlamda taksitli satis olarak degil, kismi 6demeli
tiiketici sozlesmesi olarak yorumlanmasi gerektigini kabul etmektedir. Bkz. GUMUS, s. 274. Biz de
bu goriise katilmaktayiz.

3 GUMUS, s. 274.

* GUMUS, s. 274.
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bu hak yenilik doguran nitelikte olmayip, saticinin bu talebe uygun davranmamasina
baglanan sonug, tliketicinin tazminat Odenmeksizin sézlesmeden donebilmesidir.
Tiketicinin Onerisini saticinin kabul etmesi halinde sézlesmenin yenilenmesi soz
konusu olur ve yenileme anlagmasiyla ilk yapilan 6n 6demeli satis veya satis vaadi
sOzlesmesi hiikiimsiiz hale gelir.

Hiikiimde tiiketicinin s6zlesmenin yerine “...olagan kosullarla yapilacak bir
taksitle satis sozlesmesinin kurulmasina iliskin onerisi...” den bahsedilmekle birlikte,
bununla neyin kastedildigi a¢iklanmamistir. Tiiketicinin yapacagi hangi onerinin reddi,
ona sozlesmeyi tazminat 6denmesi gerekmeksizin sona erdirme hakki vermektedir.
Tiketicinin yapacagi oOneriden dolayr saticmin bir zararmin olmamast gerekir.
Tiketicinin Onerisi, saticinin durumunu agirlastirtyorsa, boyle bir onerinin reddinden
dolay1 sézlesmeden donme, tiiketiciyi tazminat 6demekten kurtaramaz. Tiiketici, benzer
kosullarla daha uzun taksitli bir taksitli satis so6zlesmesinin yapilmasini Onerirse, bu
onerinin taksitlerin uzamasma bagli olarak satig artirilmis satis bedelini igcermesi
gerekir. Aksi halde satici, donme cezasini isteyebilir.

Tiiketicinin bu halde donme hakkini kullanmas1 halinde 6n 6demeli konut satis1
s0zlesmesinin yapilmasiyla dogan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan
masraflara kimin katlanacaginin da aciklia kavusturulmasi gerekir. Kanaatimizce,
tikketicinin Onerisi olagan kosullarla yapilacak taksitle satis sézlesmesine iliskin
kosullar1 icermiyorsa, tiiketici, donme hakkinin kullanmasindan dolayr donme cezasini
0demek zorunda oldugu gibi saticinin vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
kaynaklanan masraflarin1 da ©6demek zorundadwr. Ancak satici, tiiketicinin yeni
s0zlesme Onerisini hakli bir sebep olmaksizin kabul etmiyorsa, tiiketici, ddonme cezasini
0demek zorunda olmadig1 gibi s6zlesmenin kurulmasi sirasinda saticinin vergi, har¢ ve
benzeri yasal ylikiimliiliikklerinden dogan masraflarini da tazmin etmek zorunda degildir.
Bu halde tiiketiciye kanunun verdigi ve gereklerine uygun olarak kullanilan bir hakkin
satic1 tarafindan kabul edilmemesine bagli olarak donme hakki kullanildigindan,
sO0zlesmenin hiikiimsiiz olmasindan dolay1r yapilan masraflara saticinin katlanmasi

gerekir.
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2.7.1.5. Bir Konutun Birden Fazla Kisiye Satilmas1 Nedeniyle Sozlesmeden
Doniilmesi

TKHK’da olmayan, ancak On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y6netmelik m.
9/5°de getirilen, tiiketiciye tazminat 6demeksizin sdzlesmeden donme hakki taninan
hallerden biri de bir konutun birden fazla kisiye satilmasidir. Bu hiikiim ancak 6n
odemeli satis vaadi sozlesmelerinde uygulanabilecek niteliktedir. On ddemeli konut
satiginda bir konutun kural olarak birden fazla kisiye satilmasi miimkiin degildir.

Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasimnin vaat edilmesi nedeniyle
tiikketicinin s6zlesmeden donmesi halinde, tiiketiciden 6n 6demeli konut satis1 nedeniyle
olusan vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel talep edilemez.
Ancak hiikiimde konutun birden fazla kisiye satilmasi sebebiyle sdzlesmeden doniilmesi
halinde tiiketicinin yapmis oldugu masraflar1 isteyebilecegine iliskin hiikiim
bulunmamaktadir. Kanaatimizce ayni konutun birden fazla kisiye satilmasi sebebiyle
sO0zlesmeden donme hakli bir sebebe dayandigindan tiiketici, yapmis oldugu masraflari
da saticidan talep edebilecektir. Ornegin tiiketici, 6n ©demeli konut satis vaadi

s0zlesmesinin yapilmasi i¢in notere 6dedigi masraflar1 saticidan isteyebilecektir.

2.8. Konutun Teslimi

On 6demeli konut satis1 veya satis vaadi sdzlesmelerinde devir veya teslim
siresinin  s6zlesmenin kuruldugu tarihten itibaren otuz alt1 ay1r asamayacagi
diizenlenmistir. Bu hiikim emredici nitelikte oldugundan taraflarca aksinin
kararlastirilmast miimkiin degildir. Konutun devir veya tesliminin otuz alt1 ayi
gecememesi hiikmiin gerekcesinde, “On ddemeli konut satisi sézlesmelerinde tiiketiciyi
korumaya yonelik diger bir diizenleme konutun devir veya teslim siiresinin
sutmirlandirimasidir. Bu sekilde tiiketicinin uzun yillar 6deme yapip hi¢bir edim elde
etmemesi ihtimali engellenmek istenmigtir. Devir veya teslim siiresi piyasa sartlart da
dikkate alinarak otuz alti ayla simirlandirilmigtir. ” seklinde ifade edilmistir.

Otuz alt1 aylik {ist sinir, hem s6zlesme konusu konutun miilkiyetinin devri hem
de teslim i¢in getirilmis @st siiredir’>. Devir, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde
tapuda resmi s6zlesme ve tiiketici adina tescilin yapilmasini ifade eder. Bu sdzlesmenin

konusu miistakil bir parselin miilkiyetinin devri olabilecegi gibi bagimsiz boliime iligkin

3 GUMUS, s. 268-269.
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kat irtifakinin devri de olabilir. Bu hallerde konutun devrinin hukuki sebebini olusturan
resmi s6zlesme yapilmakta, hem de miilkiyet tiiketiciye devredilmektedir. On 6demeli
konut satis1 sozlesmesinde miilkiyet, sozlesmenin yapilmasiyla alictya devredilmis olsa
bile konutun teslimi sonraki bir tarihte gerceklesmektedir. Genelde insasina
baslanmamis proje veya insa asamasindaki bagimsiz bdliimler 6n 6demeli konut satisgi
konu oldugundan konutun teslimi daha sonra gerceklesmektedir. Iste &n 6demeli konut
satis1 sozlesmesinde konutun teslimi s6zlesmenin kurulmasindan itibaren otuz alt1 ay1
gecemez. Burada getirilen iist siire sinir1, saticinin teslim borcunun ifasi i¢in aramir®.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmelerinde ise noterde tasmmaz satis vaadi
s0zlesmesi yapilmakta, konutun miilkiyetinin devri 6demelerin tamamlanmasi veya
s6zlesmeyle kararlastirilan sonraki bir tarihte gerceklesmektedir. On 8demeli konut satis
vaadi sdzlesmesinin yapilmasindan itibaren konutun miilkiyetinin devri ve teslimi otuz
alt1 ay1 gecemez. Miilkiyetin devri kat irtifakinin devri seklinde gerceklesebilecegi gibi
kat miilkiyetinin devri seklinde de gergeklesebilir. Bu halde otuz alt1 aylik siire hem
konutun miilkiyetinin devri hem de teslimi i¢in st siiredir.

TKHK m. 44/c. 2’ye gore, “Kat irtifakimin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir”.
Hiikmiin gerekgesine gore, “Devir veya teslim i¢in asil olan tiiketiciye kat miilkiyeti
tapusunun verilmesidir. Ancak, piyasa sartlarinda bazi durumlar nedeniyle tiiketiciye
kat miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili olarak konut teslim edilebilmektedir. Tiiketici
zilyetligi devredilen bu konutu kullanabilmekte oldugu icin otuz alti ay olan teslim veya
devir siiresi hesaplanirken bu durumda dikkate alinmalidir. Ancak zilyetligin devri ile
birlikte kat irtifak tapusunun da tiiketiciye verilmesi gerekmektedir. Ancak, bu husus
konutun soézlesmede belirlenen zamanda veya nitelikte teslim edilmemesi halindeki
tiiketicilerin haklarint aramalarimin oniinde bir engel olarak yorumlanmamalidir.”.
Aslinda hiikiim de gerekg¢esi de hukuken bir anlam ifade etmemektedir. Soyle ki, kat
irtifakinin tiiketiciye devri ve konutun teslimi dogal olarak 6n 6demeli konut satisi
sO0zlesmesinden dogan borglarin ifa edildigi anlamina gelir. Bu halde hem miilkiyet
devredilmekte hem de konutun teslimi gergeklesmektedir. Kat irtifaki ve zilyetligin
devrini, “devir ve teslim yapilmis sayilir” seklinde ifade etmek dogru degildir. Bu

hallerde zaten konutun miilkiyetinin devri ve konutun teslimi gerceklesmektedir.

% GUMUS, s. 268.
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2.9. Konutun Devir ve Teslim Yiikiimliiliigiiniin Yerine Getirilmemesi

Konutun devir veya tesliminin kararlastirilan siire icinde gerceklestirilmemesi
hali i¢in TKHK’da 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. Konutun zamaninda devir veya
teslim edilmemesi halinde tiiketici genel hiikiimler uyarmca (TBK m. 112 vd.) sahip
oldugu haklar1 kullanabilecektir.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde saticinm konutun miilkiyetini
kararlastirilan zamanda devretmemesi halinde tiiketici, TMK m. 716 uyarinca tescile
zorlama davasi acabilecek®’, konutun miilkiyetinin hitkmen kendisine gegirilmesini
isteyebilecektir. Ayrica tiliketici, teslimin zamaninda ger¢eklesmemesinden dolay1
ugramis oldugu zararlarin tazminini isteyebilecektir.

Konutun kararlagtirilan zamanda teslim edilmemesi halinde tiiketici, aynen ifa
ile birlikte gecikme tazminatini isteyebilecek, ayn1 zamanda karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmelere iliskin TBK m. 123 vd. hiikiimlerine bagvurabilecektir. Karsilikli borg
yiikleyen s6zlesmelerde temerriit hiikiimleri bakimindan uygun siire vermeye gerek olup
olmadiginin degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir. Eger sozlesmede kararlastirilan
teslim siiresi otuz alt1 aydan az ise tiiketicinin TBK m. 123’deki se¢imlik haklarimi
kullanabilmesi kural olarak saticiya uygun siire vermesine baglidir. Eger teslim siresi
otuz alt1 ay olarak kararlastirilmissa, se¢cimlik haklarin kullanilmasi i¢in ayrica uygun
siire vermeye gerek olmaksizin tiikketicic TBK m. 125°teki secimlik haklarindan birini
kullanabilecektir. Kanun Koyucu’nun, konutun devri ve teslimi i¢in getirmis oldugu
otuz alt1 aylik siire saticinin borcunu ifa etmesi bakimindan kesin vadeyi ifade eder.
Konutun devir veya tesliminin otuz alt1 ay1 gegtigi hallerde tiiketicinin ifadan vazgegip
miispet zararmi veya sézlesmeden doniip menfi zararin istenebilmesi i¢in uygun siire
vermesine gerek yoktur. Ancak otuz alt1 aylik siire gegse bile tiiketici aynen ifa ile
birlikte gecikme tazminatini isterse, satici, otuz alt1 aylik siire gectigini ileri siirerek
konutun miilkiyetini devretmekten veya teslim etmekten kaginamaz.

Konutun ayipli olmast halinde TKHK m. 8-12 hiikiimleri uyarinca ayiptan
dolay1 sahip oldugu haklar1 kullanabilecektir. On ddemeli konut satis1 veya satis vaadi
sOzlesmesinin bagl kredi sozlesmesi ile edinilmesi halinde, tiiketici, ayiptan dolay1
sahip oldugu haklar1 miiteselsil sorumlu konut finansmani kurulusuna karsi da ileri

stirebilecegi kanaatindeyiz.

7 Ayrintili bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 396 vd.
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UCUNCU BOLUM
3. TUKETICININ TEK TARAFLI OLARAK SOZLESMEYi SONA
ERDIRMESI

3.1. Cayma Hakki

3.1.1. Genel Olarak

“Cayma hakk1” yahut TBK’nin ifadesi ile “geri alma hakki” tiiketiciye kanunda
belirlenen siireler icinde hicbir gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin tek
tarafli bir beyan ile sozlesmeye yonelik irade aciklamasini geri alma olanagi
tanimaktadir®.

Cayma ya da geri alma hakki, hukuki niteligi itibari ile bozucu yenilik doguran
bir haktir. Cayma hakki, hi¢bir sekilde kayit ve sarta baglanamayan, taksitle satis
s0zlesmesini gegmise etkili bicimde sona erdiren bozucu yenilik bir haktir’’. Bunun
yani sira, cayma hakkmm hukuki niteligi 6gretide tartismalidir®. Bazi yazarlar®' cayma
hakkmimn, bozucu yenilik doguran hak niteliginde oldugunu kabul ederken, bazilari®® ise
degistirici yenilik doguran hak niteliginde oldugunu kabul etmektedir. Kanaatimizce,
cayma hakki bozucu yenilik doguran hak niteligindedir. Cayma hakkinin
kullanilmasiyla 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi sdzlesmesi her iki taraf i¢in de
kesin hiikiimsiiz hale gelir. Cayma hakki kullanilip kars: tarafa vardiktan sonra bundan
doniilmesi miimkiin degildir.

Kanun Koyucu, TKHK m. 43 ile On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 8’de tiiketiciye, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden cayma hakki
tanimistir. Hilkmiin gerek¢esinde de ifade edildigi iizere genellikle yogun reklamlarla
cazibesi artirilan ve maket iizerinden proje asamasinda cesitli tanitimlarla satislar
yapilan bu sozlesmelerin  diisliniilmeden yapilmis olmasi1 ihtimali yiiksek

olabilmektedir®. Uygulamaya bakildiginda satici gesitli yollarla miisteriye ulasmakta,

%% 6502 sayili TKHK m.18.

3 OZEL, Caglar/TOPCAN, Utku, Terazi Hukuk Dergisi, Kasim 2014, Ankara, s. 52

0 Tartismalar hakkinda bkz. OZEL, s. 77 vd.

' AYDOGDU, Tiiketici, s. 122; UNLUTEPE, s. 334.

62 Goriigler i¢in bkz. DEMIR, Mehmet, Kapidan islemlerde Tiiketici Koruyan Geri Alma Hakki ve ilgili
Mevzuat, Ankara 2003, s. 276, 301.

% AYDOGDU, Tiiketici, s. 120.
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projeleri hakkinda bilgi vermek amaciyla miisterilerle bir araya gelmekte, sozlesme
yapma niyeti olmamasina ragmen uzman pazarlamacilar tarafindan tiiketici cok rahat
ikna edilebilmektedir. Tiiketici, yapmis oldugu s6zlesmeyle nasil bir yiikiimliiliik altina
girdigini genellikle sozlesmenin yapilmasindan sonra idrak edebilmekte ve bir¢ok
tiikketici pismanlik duyarak sdzlesmeden kurtulmak isteyebilmektedir. Iste cayma hakki,
on ddemeli konut satis1 sozlesmesinde tiiketicileri korumak ve yeterince diisiinmeden
bor¢ altma girmis tiiketicilerin belirli bir siire icerisinde bu sézlesmeden kurtulmasina
imkan tanimak icin dngdriilmiistir®™.

Cayma hakkmin kullanilmasi hakli bir sebebin bulunmasma bagh degildir.
TKHK m. 43/I’de acikca ifade edildigi Ttzere, tiiketici, herhangi bir sebep
gostermeksizin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinden cayma hakkmna sahiptir®.
Ayrica cayma hakkinin kullanilmasi ceza kosuluna veya ddenen ticretin bir kisminin
saticida kalmasina baglanamaz.

Cayma hakkinm hem 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde hem de 6n 6demeli
konut satigi vaadi sozlesmesinde kullanilmasi miimkiindiir®®. Konutun miilkiyetin
tiikketiciye ge¢mesi, cayma hakkinin kullanilmasma engel degildir. Konutun bagh kredi
s0zlesmesiyle alinmasi halinde 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinden cayilmasi, bagl
kredi sézlesmesinden de cayilmasi sonucunu dogurmaktadir®’.

Kanun koyucu bagl kredi s6zlesmeleri bakimindan 6zel bir hiikiim getirerek,
bagh kredi sozlesmesinin, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak {izere
TKHK m. 43’de 6ngoriilen cayma siliresinin sonunda ylriirliige girecegi diizenlenmistir.
Baglh kredi sozlesmesinin gecerliligi, 6n 6demeli konut satisi sézlesmesine iligkin
cayma hakkinmn kullanilmamasi geciktirici kosuluna baglanmistir®®. Béylece 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesiyle birlikte bagh kredi s6zlesmesi yapilsa bile bu sozlesmenin
baglayici hale gelmesi, cayma hakkinin sona ermesine baglhidir. Bagh kredi

s0zlesmesinin cayma hakkimin sona ermesinden sonra hiikiim ve sonu¢ dogurmasi

8 AKCAAL, s. 102; AYDOGDU, Tiketici, s. 120; OZEL, Caglar, Mukayeseli Hukuk Isiginda

Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki, Ankara 1999, s. 70 vd.

Alman Hukuku’nda, tiiketici sozlesmelerinde de tiiketiciye cayma hakki taninmig olup, cayma

hakkinin kullanilmasi herhangi bir sebebe bagli degildir (BGB § 355/1).

% GUMUS, s. 262.

7 Bagl kredi sozlesmesi, TKHK m. 35°de tamimlanmustir. Bu hiikme gore, “Bagh kredi sézlesmesi;
konut finansmam kredisinin miinhaswran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir sozlesmenin
finansmant icin verildigi ve bu iki sozlesmenin objektif a¢idan ekonomik bir birlik olusturdugu
sozlesmedir.”. Ogretideki tanimlar igin bkz. CABRI, s. 173 vd.; GUMUS, s. 264-265; UZELER,
Rabia Sanem, Tiiketici Hukukunda Bagh Kredi Sézlesmesi, AUSBE, Basilmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara 2011, s. 50 vd.

% AYDOGDU, Tiiketici, s. 120; GUMUS, s. 266.
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hiikmiin gerekgesinde su sekilde ifade edilmistir: “...Bagli kredi sozlesmesi, tiiketiciye
tamnmis olan cayma siiresi gegtikten sonra gegerlilik kazanacak olup, cayma hakki
stiresi igerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik gibi isimler basta olmak
tizere hicbir masraf da talep edilmemesi gerekmektedir. Béylece, cayma hakkint
kullanan tiiketicinin saticiya 6demis oldugu bedeli geri alamama riski ve krediye iliskin
masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri 6deme zorunlulugu ortadan kaldirilmistir. Ornegin,
100.000 TL bagh kredi kullanan tiiketici, satici ile imzaladigi on odemeli konut satim
sozlesmesinden onuncu giin caymak istediginde her ne kadar baglh krediyi kullandigi
kuruluslara yazili bildirimde bulunsa da saticidan bu siire icerisinde odemis oldugu
bedeli geri alamama dolayisiyla krediyi geri odeyememe ihtimali bulunmaktadr. Bu
nedenle, bagl kredi sozlesmelerinin on dort giinliik cayma hakki siiresi sonunda
yiirtirliige girmesi ongoriilmiistiir. ™.

Saticnin cayma hakkinin kullanilmas1 konusunda tiiketiciyi bilgilendirme
yiikiimliligi bulunmaktadir. Hatta tiiketicinin bilgilendirildigini ispat yiikii saticiya
aittir®”. Bu durum TKHK m. 43/ 1, c. 3’de, “Satici, cayma hakki konusunda tiiketicinin
bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmistir. Bilgilendirme
yiikiimliiliigliniin 1hlal edilmesinin yaptirimmin ne olacagi konusunda hiikiimde bir
aciklik bulunmamaktadir. Oysa TKHK m. 47/6’ya bakildiginda, is yeri disinda kurulan
sozlesmelerde satic1 veya saglayicinin tiiketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi
sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketicinin cayma hakkini kullanmak i¢in on dort
giinliik stireyle bagli olmadigi, her haliikarda cayma hakkini siirenin bittigi tarihten
itibaren 1 yil iginde kullanilabilecegi diizenlenmistir. Ogretide bir goriis, TKHK m. 47/6
hiikmiiniin, kiyasen dahi 6n 6demeli konut satiglar1 bakimindan uygulanamayacagi, aksi
halde bagl kredilerde kredi veren konut finansmani kurulusunun saticinin tiiketiciye 6n
bilgilendirmeyi tam ve dogru sekilde yapip yapmadigmi kontrol etmesini gerekli
kilacagmi, cayma hakki konusunda gerekli bilgilendirme yapilmadigi i¢cin 6n 6demeli
konut satis1 ve buna bagli olarak da bagl kredi sdzlesmesinin hiikiim ve sonug
dogurmayacagini, bunun sonucu olarak da saticinin 1 yil boyuncu konut finansmani
kurulusundan satis bedelini tahsil edemeyecegini, TKHK m. 45 tiiketiciye her zaman
donme hakk: tanmidigindan TKHK m. 47/6’nin kiyasen dahi uygulanmasma gerek

kalmadigini savunmaktadir’®.

69 AYDOGDU, Tiiketici, s. 120.
0 GUMUS, s. 263.
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Biz bu goriise katilmamaktayiz. Oncelikle TKHK m. 43°de diizenlenen cayma
hakk: ile TKHK m. 45°de diizenlenen donme hakkinin sonuglari ayn1 degildir. Cayma
hakkmin kullanilmasi tiiketicinin herhangi bir sorumluluguna yol agmamaktadir. Oysa
sozlesmeden donme hakki kullanildiginda saticinin sézlesme bedelinin yiizde ikisine
kadar tazminat isteme hakki bulunmaktadwr. Goriildiigi iizere donme hakkinin
kullanilmas1 herhangi bir hakli sebep olmasizi gerektirmese de tiiketicinin tazminat
sorumluluguna yol agabilmektedir. Bundan dolayr TKHK m. 45 hiikkmiiniin varligi,
TKHK m. 47/6’nin uygulanamamasi1 gerek¢esi olamaz. Haklarin kullanilmasinin
sonuglar1 farklilik arz etmektedir.

Kanun Koyucu’nun cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat
etme yiikiimliliiglinii saticitya yiliklemesinin bir anlami olmasi gerekir. Aksi halde
hiikkiimde yer alan bu diizenleme hukuken hi¢bir anlam ifade etmez. Kanaatimizce,
TKHK m. 47/6°daki diizenleme, bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin ihlal edilmesi halinde
on 6demeli konut satis1 sdzlesmesi icin de uygulanmaly, tiiketici on dort giinliik siireyle
bagli olmaksizin cayma hakkini kullanabilmelidir. Aksi goriislin kabulii, cayma hakki1

konusunda tiiketiciyi bilgilendirme yilikiimliiliiglinii i¢ceren hiikmii anlamsiz kilmaktadir.

3.1.2. Hukuki Niteligi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketiciye taninan cayma hakki nispi
emredici niteliktedir’'. Cayma hakk: kullanilmasi konusunda sozlesmede tiiketici
aleyhine degisiklik yapilamaz. Ancak tiiketicinin lehine degisiklik yapilmasi
miimkiindiir. Ornegin, cayma hakki sdzlesmeyle kaldirilamaz’®, simirlandirilamaz,
kullanilmasi ceza kosuluna baglanamaz (TKHK m. 43/)"°; ancak siire sdzlesmeyle
uzatilabilir. Cayma hakkimni kismen veya tamamen ortadan kaldiran veya kullanilmasini

zorlastiran s6zlesme hiikiimleri kesin hiikiimstizdiir.

T GUMUS, s. 264.

2 Ogretide hakli olarak sozlesme kurulmadan once cayma hakkindan feragat edilemeyecegi, ancak
sozlesme kurulduktan sonra tiiketicinin on dort giinliik siirenin dolmasini beklemeden cayma
hakkindan feragat edebilecegi kabul edilmektedir. Bkz. GUMUS, s. 263. Taksitle satis sozlesmesi
bakimindan ayn1 yonde bkz. YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku.
Ozel Hiikiimler, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 9. Baski,
Istanbul 2013, s. 283.

Uygulamada en ¢ok karsilasilan sorunlardan biri cayma hakkinmn kullanilmasi halinde 6denen bedelin
bir kismmin satici tarafindan cayma bedeli olarak kesilmesidir. Iste kanun koyucu bu tiir ihtimallere
kars1 cayma hakkinin kullanilmasimnin ceza kosuluna baglanamayacagini dngoérmiistiir.
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TKHK m. 43’iin baslig1 her ne kadar “cayma hakki” olarak ifade edilse de, bu
hak hukuken “geri alma hakki” niteligindedir’®. Taksitle satisin diizenlendigi TBK m.
255’e bakildiginda madde bashginin “sézlesmenin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi ve
geri alma agiklamas:” olarak diizenlendigini goriiyoruz. Oysa TKHK’da bu hak biitiin
tiikketici sozlesmelerinde “cayma hakki” olarak ifade edilmistir. Ayn1 anlam ve etkiye
sahip bu iki hakkin TBK ve TKHK’da farkli terimlerle ifade edilmesi yerinde degildir.
Terim farkliligi, ogretide hakkin niteligi agiklanirken gereksiz tartigmalara sebep
olmaktadir.

Cayma hakk1 kullanincaya veya cayma hakki sona erinceye kadar sdzlesmenin
gecerliligi konusunda TKHK m. 43/I’de bir hiikiim bulunmamaktadir. TBK m. 255’e
bakildiginda, taksitli satis sozlesmesinin alict bakimindan, taraflarca imzalanmis
sOzlesmenin bir niishasinin eline gegmesinden yedi giin sonra hiikiim ve sonuglarmi
doguracagi diizenlenmistir. Taksitli satis sozlesmesinin hiikkim ve sonuglarini
dogurmasi cayma siiresinin gegmesine baglanmistir. Konutun bagli krediyle alinmasi
halinde ise bagl kredi sozlesmesi TKHK m. 43/2’ye gore, sozlesmenin kuruldugu
tarithte hiikiim dogurmak tizere on dort gilinliik cayma siiresinin sonunda yiiriirliige girer.
Oysa 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine iliskin agik bir diizenleme bulunmamaktadir.
Kanunda aksine hiikiim bulunmadigindan cayma hakki bulunsa bile, 6n 6demeli satis
sOzlesmesi sozlesmenin kurulmasiyla hiikiim ve sonu¢ dogurur. Ancak cayma hakkinin

kullanilmas1 s6zlesmeyi bastan itibaren hiikiimsiiz hale getirir.

3.1.3. Siiresi

Cayma hakkinin kullanilmast on dort giinliik silireye baglanmistir. Ancak
kanunda cayma hakkinm kullanilmasi i¢in dngoriilen on dort giinliik siirenin ne zaman
baslayacagi hususu belirtilmemistir. Genel hiikiim niteligindeki TBK’da s6zlesmenin
yapilma am degil, s6zlesmenin bir niishasinin alicinin eline gectigi an siirenin baglangici
olarak 6ngoriilmiistiir””. Fakat dgretide cayma hakkmin 6n 6demeli konut satis1 veya
satts vaadi sozlesmesinin kurulmasindan itibaren baslayacagi kabul edilmektedir’®. Biz

de bu gorise katilmaktayiz. Sozlesme de, tiiketicilere taraflarin karsilikli olarak

™ Ogretide benzer nitelikteki taksitli satis sézlesmesine iliskin olarak cayma hakkmimn geri alma hakki
niteliginde olduguna iliskin goriisler i¢in bkz. UNLUTEPE, Mustafa, “6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a Gore Taksitle Satis Sozlesmesi”, ABD, 2014/2, s. 333.

56098 sayili TBK m.255/1.

* GUMUS, s. 262.
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anlasmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢ca belirlenen hususlar1 igeren sdzlesme
oncesi bilgilendirme formunun verilmesi ve kanunda belirlenen bir giinliik siirenin
gecmesinden sonra, taraflarm karsilikli olarak anlagmasi ile kurulmaktadir.

Tiiketici, sozlesmenin kurulmasindan itibaren on dort giin i¢inde cayma hakkini
kullanabilir. Bundan bagka, yine hem TKHK hem de TBK uyarinca cayma, ya da geri
alma, aciklamasmin on dort giinliik siire icerisinde karsi tarafa varmis olmasi
aranmamakta; bu siire igerisinde cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin karsi
tarafa yoneltilmis olmasi’’ yeterli sayilmaktadr. . Bu durum TKHK m. 43/I’de,
“Cayma hakkimin kullanmildigina dair bildirimin bu siire iginde saticrya yoneltilmis
olmasi yeterlidir” seklinde diizenlenmistir. Hiikiimdeki yoneltmeden kasit, cayma
siiresi i¢inde beyann saticiya génderilmis olmasidir’®. Ornegin, cayma beyanimnmn igeren
mektubun on dordiincii giin postaya verilmesi caymanim hiikiim ve sonu¢ dogurmasi
icin yeterlidir; cayma beyaninin bu siire i¢inde satictya varmasi veya onun tarafindan
6grenilmesi aranmaz’®. Cayma beyani on dort giinliik siirenin sona ermesinden sonra
satictya varsa bile sozlesme hiikiimsiiz hale gelir. Bu da yenilik doguran haklarin sonug
dogurabilmesi i¢in karsi tarafa yoneltilmesi deyiminden anlasilmasi gerekenin vasil
olmasi/yani ulastiriimasi® seklindeki kuraldan alicv/tiiketici yararma sapma anlami
tagimaktadir.®’

Cayma hakkmin kullanilmas: i¢in cayma beyanmin bu siire i¢inde saticiya
varmast zorunlu degildir Cayma beyani on dort giinliik siireye bagli olsa bile satici,
cayma hakki konusunda bilgilendirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmezse, tiiketici, on
dort giinliik siire ile baglh olmaksizin cayma hakkini kullanabilir.*

Uygulamada karsilasilacak baska bir sorun, cayma beyaninin siiresinde
yapilmasma ragmen, makul siire i¢inde satictya ulasmamasidir. Ornegin, cayma beyani
on dort giinliik siire icinde saticiya gonderilmesine ragmen varma bir ay sonra
gergeklesirse bu halde de s6zlesme hiikiimsiiz hale gelir mi? Cayma beyaninin 6n dort
giinliik siirenin sonundan itibaren makul siire i¢cinde satictya varmamasi halinde, satici,

hakli olarak cayma hakkinin kullanilmadigmi distinebilir. Kanaatimizce TBK m.

76502 sayili TKHK m. 43/1.

® GUMUS, s. 263; AYDOGDU, Klavuz s. 121.

" AYDOGDU, Tiiketici, s. 121.

% AKINTURK, Turgut, Medeni Hukuk, Ankara1968, s.31; KOPRULU, Biilent, Medeni Hukuk,
Istanbul 1987, s.67-68.

S DEMIR, Remzi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Acisindan Taksitle Satis Sozlesmeleri, Ankara 2013, s.7-8.
52 Ayrmtil bilgi igin bkz. S. 22
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5/son®, burada da kiyasen uygulanmali, zamaninda gonderilen cayma beyani, saticiya
gec ulasirsa ve satict cayma beyaniyla bagli kalmak istemezse, durumu hemen
tiikketiciye bildirmesi gerekir. Bildirim yapilirsa cayma hakki kullanilmamis sayilir,

yapilmazsa s6zlesme hiikiimsiiz hale gelir.

3.1.4. Sekli

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde cayma hakkinin diizenlendigi TKHK m.
43, cayma hakkmin sekline iliskin bir diizenleme icermemektedir. On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 8/2’ye gore, “Cayma hakkimin kullanildigina dair
bildirimin bu siire icinde saticrya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. ™.
Goriildiigii lizere hiikiimde, cayma hakkmin gegerliligi noter araciligiyla yapilmasina
baglh kilinmistir. Cayma bildiriminin varlig1 veya siiresinde gonderildigini ispat yuki
tiiketiciye aittir®.

Cayma hakkinin sadece noter araciligiyla yapilmasi hakkin kullanilmasini
zorlagtiran bir yoldur. Noter araciligiyla cayma hakkinin kullanilmas1 hem masrafli hem
de zaman alan bir yoldur. Kanaatimizce, yazili olarak veya iadeli taahhiitlii mektupla da
cayma hakkinin kullanilmasina olanak tanmmaliydi. Ancak mevcut diizenleme cayma
hakkmin sadece noter aracilifiyla kullanilmasina olanak tanidigindan, baska yolla
kullanilan cayma hakki gecersizdir.

Tiketici cayma hakkini kanunda Ongoriilen sekilde kullanmazsa bile satici,
tiiketicinin beyanina dayanarak cayma hakki gecerli bir sekilde kullanilmis gibi hareket
ederse, satici, daha sonra cayma hakkmnin ongoriilen sekilde kullanilmadigmi ileri
siremez. Kanaatimizce, Ornegin, tiiketicinin sozlii cayma beyanina dayanarak
tiiketicinin yapmis oldugu 6deme kendisine iade edilmisse, cayma beyanmi kanunda
ongoriilen sekilde kullanilmadiginin ileri siiriilmesi hakkin koétiiye kullanilmasi

niteliginde olur.

% TBK m. 5/II hakkinda bilgi i¢in bkz. OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Cilt-1, Gézden Gegirilmis 11. Basi, Istanbul 2013, s. 64 vd.

Ogretide, cayma bildiriminin varhg veya siiresinde gonderildigini ispat yiikii tiiketiciye ait
oldugundan, bu bildirimin ispat agisindan noter araciligi, iadeli taahhiitlii mektup ile veya elden yazili
bildirimle (bir 6rnegi satici veya saglayiciya teslim ettigini belgelemesi kaydiyla) yapilmasmin uygun
olacag belirtilmektedir. Bkz. AYDOGDU, Tiiketici, s. 121.

% AYDOGDU, Tiiketici, s. 121.
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3.2. Sonuclan

3.2.1. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi Bakimindan

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde cayma hakkinm kullanilmasi halinde
sozlesme hiikiimsiiz hale gelir. Buna gore taraflar aldiklarmi iade etmekle
ylikiimliidiirler. Taraflarin iade yiikiimliligi TKMH m. 43/3’de diizenlenmistir. Bu
hilkkme gore, “Satictmin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi
iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢cinde edinimlerini iade eder”. Hiikimden
de acikca anlasilacagi iizere Kanun Koyucu ayni anda ifa kuralindan vazgecerek,
satictyl, once iade ile yitkiimli kilmustir™. Satici, aldigi bedeli ve her tiirlii belgeyi
oncelikle iade etmekle yiikiimliidiir. Ancak hiikiim saticinin bedeli ve belgeleri hangi
siire iginde iade etmesi gerektigine iliskin bir bilgi igermemektedir. On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 8/5°te, saticinin borcunu hangi siire i¢inde iade
etmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Cayma hakkinin kullaniimasi
durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tiirlii belge cayma bildiriminin saticiya ulastigr tarvihten itibaren en ge¢ on dort giin
icinde tiiketiciye geri verilir.”. Satici, cayma beyaninin kendisine vardig1 andan itibaren
on dort giin i¢inde aldiklarini iade etmekle yiikiimlidiir. On dort giin i¢inde satis bedeli
geri verilmezse on dort giinlin sonunda satic1 temerriide diismiis olur ve gegen her giin
icin ayrica temerriit faizi 6der.

Saticinin aldiklarini iade ettikten itibaren on giin i¢inde de tiiketici elde
ettiklerini iade etmek zorundadr (Yonetmelik m. 8/6). On 6demeli konut satist
s0zlesmesinde tiliketicinin iade borcu, konut teslim edilmemis olsa bile, kendisine
devredilen miilkiyetin veya kat irtifakinin devrini saticiya saglamaktadir. Buna gore,
tiikketici, on 6demeli satis sozlesmesine konu tasmmmazim saticiya devri icin gerekli
islemleri yapmas1 gerekir. Tiiketicinin devirden kag¢inmasi halinde satici, TMK m.
716’ya dayanarak tescile zorlama davasi acarak on 6demeli satis s6zlesmesine konu
tasinmazin miilkiyetinin kendisine gecirilmesini isteyebilir. Tiketicinin, saticinin iade
borcunu yerine getirdikten sonraki on giin icinde devri gerceklestirmemesi halinde
temerriide diiser (TBK m. 117) ve bu andan itibaren ayrica saticinin ugramis oldugu

gecikme tazminatimi tazmin etmek zorunda kalir (TBK m. 118).

6 GUMUS, s. 267.
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On 6demeli konut satis1 sézlesmesinden caymasi halinde sdzlesmenin kurulmasi
ve cayillmasindan dogacak masraflarin kime ait olacagr konusunda bir hiikiim
bulunmamaktadir. Konutun miilkiyetinin devri i¢in yapilan masraflara aksine anlagsma
yoksa taraflarin esit olarak katilmasi gerekir. Ancak cayma halinde, konutun saticiya
devri i¢in yapilacak masraflara tiiketicinin katlanmasi gerekir. Cayma hakki tiiketiciye
tanman ve hicbir sebebe bagli olmaksizin kullanilan bir haktir. Kanaatimizce, bu hakkin
kullanilmasindan dogan ekonomik sonuglara tiiketicinin katlanmasi gerekir. Bundan
dolayr konutun miilkiyetinin satictya devri i¢in yapilacak devir masraflarma da

tiikketicinin katlanmasi gerekir.

3.2.2. On Odemeli Konut Satis Vaadi So6zlesmesi Bakimindan

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde, on odemeli konut satist
sozlesmesinden farkli olarak konutun miilkiyetinin devri heniiz gerceklesmemektedir.
Uygulamaya bakildiginda 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinin satis vaadi seklinde
yapildigi, miilkiyetin devri ile konutun tesliminin sonraki bir tarihte gergeklestirildigi
goriilmektedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinde saticmin iade borcu igin bir
onceki baslikta yaptigimiz agiklamalar satis vaadi sozlesmesi i¢in de gegerlidir.

Tiiketicinin iade borcu ise farklilik gostermektedir. S6yle ki, bu halde tiiketici
konutun miilkiyetini edinmemektedir. Bundan dolay: tiiketicinin konutun miilkiyetini
satictya iade yukiimliligl yoktur. Ancak tiiketici, 6n 6demeli konut satis vaadi
s0zlesmesi uyarinca verilen baska seyler varsa, bunlar1 iade etmekle yilikiimliidiir.
Ornegin, satici, 6n 6demeli konut satis1 vaadi sdzlesmesine bagli olarak tiiketiciye
promosyon {iriinler vermisse, tiiketici bu iriinleri saticiya iade etmelidir®’. Uriinler
tiikketilirse veya yok edilirse, iade yiikiimliigii bedel {izerinden devam eder. Bu konuda
o0zel bir diizenleme olmadigindan kanaatimizce iade yilkiimliliigi, sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine tabidir.

. GUMUS, s. 267.
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3.2.3. Bagh Kredi Sozlesmesi Bakimindan

Bagl kredi s6zlesmelerinde caymanin sonuclari 6zel olarak diizenlenmistir.
Bagh kredi sozlesmelerinde on 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile kredi sdzlesmesi
arasinda ekonomik bir baglilik bulunmaktadir. Kredi sozlesmesi, dogrudan satis
s0zlesmesine bagli olarak yapilmaktadir. Buna bagli olarak da 6n 6demeli konut satisi
s0zlesmesinden cayilmasi kredi sdzlesmesinden de cayilmasi sonucunu dogurmaktadir.
Kanun Koyucu, bu baglilig1 géz niinde bulundurarak TKHK m. 43/3 ile On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 8/3°te, “Tasinmazin kismen veya tamamen
bagh krediyle alinmast durumunda bagh kredi sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu
tarihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda
yiiriirliige girer.” seklinde hiikiim getirmis, bagl kredi sdzlesmesinin hiikiim ve sonug
dogurmasini cayma hakkinin sona ermesine bagli kilmistir.

Baglh kredi s6zlesmesi, sozlesmenin yapilmasiyla kurulur, ancak hiikiim ve
sonu¢ dogurmasi cayma hakkinmn kullanilmamasi geciktirici sartma baglanmustir™.
Cayma hakki sona ermedigi silirece kredi veren, saticiya tiiketici adina O6demede
bulunamayacaktir. Eger kredi veren cayma hakki sona ermeden saticiya ddemede
bulunursa, bu halde tiiketicinin bedeli iade ylkiimliiliigii s6z konusu olmayacaktir. Bu
halde kredi veren iade talebini dogrudan saticiya yoneltecektir.

Cayma hakkmin kullanilmas1 halinde kredi veren tiiketiciden faiz, komisyon,
yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda herhangi bir talepte bulunamayacaktir™. Bu
durum TKHK m. 43/2, c. 2’de, “Konut finansmani kurulusu cayma hakki siiresi i¢inde
tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda hi¢cbir masraf
talep edemez.” seklinde diizenlenmistir. Bagl kredi s6zlesmesinin hiikiim ve sonug
dogurmasi cayma hakkinm kullanilmamasma bagli oldugundan, kredi sozlesmesi
kurulsa bile cayma hakki devam ettigi siirece, faiz, komisyon veya bu amagla herhangi
bir masraf talep edemez. Cayma hakkinin kullanilabilecegi siire i¢inde bagl kredi
s0zlesmesi hiikiim ve sonu¢ dogurmadigindan kredi veren, kredi sdzlesmesine konu
miktar1 satictya 6demediginden bunun i¢in faiz 6denmesi zaten s6z konusu degildir.
Eger sozlesmenin kurulmasi sirasinda kredi verene herhangi bir 6deme yapilmissa,

cayma hakkinim kullanilmasiyla, bu 6demelerinin iadesi istenebilir.

¥ GUMUS, s. 266.
% AYDOGDU, Tiiketici, s. 121.
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Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden caymasi halinde cayma
beyanini kredi verene de yoneltmesi gerekir mi? On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 8/2, c. 2’ye baktigimizda, tiketicinin boyle bir yiikiimliiliigiiniin
bulunmadigini, cayma hakkmimn kullanildig1 bilgisinin satict tarafindan ilgili konut
finansman1 kurulusuna derhal bildirilecegi diizenlenmistir. Hiikiimden de agikca
anlasilacagi lizere, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi sozlesmesinden
caymasi, bagl kredi sdzlesmesinden de cayma sonucunu dogurur. Bu halde tiiketicinin
konut finansmani kurulusuna karsi herhangi bir bildirimde bulunmasi gerekmez.
Bildirim yiikiimliiliigi saticidadir. Satici, tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi halinde
derhal konut finansmani kurulusuna cayma hakkmin kullamildigmni bildirmesi gerekir.
Bildirim yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesinden dolayr konut finansmani

kurulusunun ugradig1 zararlardan satic1 sorumludur.

3.3. S6zlesmeden Donme

3.3.1. Genel Olarak

S6zlesmeden donme, gegerli olarak kurulmus bulunan bir s6zlesmenin sonradan
ortaya c¢ikan bir nedenle ge¢mise etkili olarak ortadan kaldirilmasidir S6zlesmeden
donmede, sozlesme, donme iradesinin karsi tarafa aciklandigi andan itibaren degil,
basindan itibaren yani ge¢mise doniikk olarak hiikiim ve sonuglarmi ortadan
kaldirmaktadir. Bunun sonucu olarak, donem halinde taraflar bu tarihe kadar aldiklarini
iade ile yiikiimlii olacaklardir™.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde ise, tiiketiciye, konutun devir veya
teslimine kadar sozlesmeden donme hakki taninmustir. TKHK m. 45°de, (1) On édemeli
konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden
sozlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici, konutun satigi veya
satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olugsan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan
masraflar ile sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminatin ddenmesini isteyebilir. (2)
Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel
talep edemez. Tiiketicinin 6lmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi

sebebiyle on ddemeleri yapamayacak duruma diismesi ya da sézlesmenin yerine olagan

% KILICOGLU, s. 94-95.
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kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iliskin onerisinin satici
tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sozlesmeden doniilmesi hdllerinde tiiketiciden herhangi
bir bedel talep edilemez. (3) Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tirlii belge, donme bildiriminin saticiya
ulagtigi tarihten itibaren en ge¢ doksan giin iginde tiiketiciye geri verilir. Saticimin aldigr bedeli
ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin
i¢inde edinimlerini iade eder.” Seklinde diizenlemeye yer verilmistir.

TKHK m. 45’in gerekgesinde Isvigre Borglar Kanunu’nun 227f maddesinin
ornek almarak tiiketiciye konutun devir ve teslim edilmesine kadar sézlesmeden donme
hakki tanindig1 ifade edilmistir”'.

Tiiketiciye cayma hakki yaninda ayrica donme hakkinin taninmasinin amaci
nedir? Cayma hakkinm, saticinin profesyonel pazarlama teknikleriyle tiiketicinin hizli
karar almasina karsi koruyucu bir fonksiyonu bulunmaktadir. Oysa donme hakkinda
boyle bir fonksiyon bulunmamaktadir. Ayrica hitkmiin gerekcesinde de tliketiciye niye

bu hakkin tanindigina iligkin bir a¢iklama da bulunmamaktadir.

3.3.2. Siiresi

Sozlesmeden donme hakki konutun devir veya teslim tarithine kadar
kullanilabilecek bir haktrr (TKHK m. 45, Yonetmelik m. 9). Donme hakkinin
kullanilmasinda konutun devri ile teslimi bakimindan ikili bir ayrim yapip, bu ayrimlar
kapsaminda siireyi inceleyecegiz.

Konutun devrinden kasit, miilkiyetin tiiketiciye geg¢irilmesidir. Konutun
miilkiyeti gecirilinceye kadar tiiketici her zaman sézlesmeden donme hakkina sahiptir.
On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden sdzlesmenin kurulmasi ve tapuda tescilin
yapilmastyla konutun miilkiyeti tiiketiciye gectigi icin tiiketici, konutun teslimine kadar
her zaman s6zlesmeden dénme hakkma sahiptir’®. Konutun tesliminden kasit zilyetligin
tiikketiciye devredilmesidir.

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde ise miilkiyetin devri
gerceklesmedigi icin tiiketici miilkiyetin devrine kadar sozlesmeden donebilir. On
o0demeli konut satis vaadi sozlesmesinde, bu sdzlesme uyarinca tapuda miilkiyetin devri

gerceklesse bile teslim heniiz gerceklesmemisse, tliketici teslim gergeklesene kadar

ol TBK m. 227f hitkmii 01.06.2014 tarihinden gegerli olacak sekilde yiiriirliikten kaldirilmistir.
2 GUMUS, s. 272.
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sozlesmeden donebilecektir’. Hatta kanimizca, konut teslim edilse bile, miilkiyetin
devri gergeklesmemisse, tiiketici yine donme hakkini kullanabilir.

Donme beyanmin konutun devri veya teslimine kadar satictya ulagsmis olmasi
gerekir. Konut devredilmeden veya teslim edilmeden donme beyani elden ¢ikmis olsa
bile bu ana kadar satictya varmamigsa, donme beyani hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.
Cayma hakkinda oldugu gibi siiresi i¢inde yoneltmeye iligkin agik bir diizenleme
olmadigindan, yoneltilmesi gerekli irade beyanlarinda beyanin varmasi (beyanmn

ORI . . 4
hakimiyet sahasma girmesi) esas alnir’™.

3.3.3. Sekli

Do6nme hakkinin kullanilmasinin sekle bagli olup olmadigi konusunda TKHK m.
45°de hiikiim bulunmamaktadir. Ancak On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 8/2°ye gore, sdzlesmeden donme bildiriminin satictya noter araciligiyla
yoneltilmesi gerekir. Goriildiigli iizere donme beyaninin gecgerliligi noterden
yapilmasina baglanmis olup, noter disinda bir yolla yapilan dénme beyani hiikiim ve
sonu¢ dogurmaz. Kanun Koyucu’nun donme hakkinin kullanilmasini1 sadece noterle
sinirlamasi tliketicinin bu hakkini kullanmasini zorlagtiran bir yoldur. Kanaatimizce,
yazili olarak, iadeli taahhiitlii mektupla da yapilan donme beyani gegerli olmaliyda.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesine konu konutun miilkiyeti tiiketiciye
devredilmemis olsa bile konutun teslimi gerceklesmigse ve konut aile konutu
niteligindeyse donme hakkmnimn kullanilmast TMK m. 194 uyarinca diger esin rizasina

baglidir’”. Esin rizas1 alinmadan yapilan dsnme beyani kesin hitkiimsiizdiir.

% GUMUS, s. 272.

% Yoneltilmesi gerekli irade beyanlarmim varmayla hiikiim ve sonug doguracagma iliskin bilgi igin bkz.
OGUZMAN/OZ, s. 75 vd.

% GUMUS, s. 272.
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3.4. Sonuclan

3.4.1. Genel Olarak

Donme hakkmin kullanilmasi ile 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi
sozlesmesi gegmise etkili olarak hiikiimsiiz hale gelir%. Donme hakkmin
kullanilmasinin ~ sonuglar1  soézlesmenin tiirtine gore farklihk gdsterdiginden
aciklamalarimizi 6n 6demeli konut satis1 ve satig vaadi bakimindan ayr1 ayr1 yapacagiz.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde dénme hakkinmn kullanilmasi halinde
sOzlesme kesin hiikiimsiiz hale gelir. Buna gore taraflar aldiklarimi iade etmekle
yiikiimliidiirler. Iade yiikiimliiliigii TKHK m. 45/11I’de diizenlenmistir. Bu hiikkme gore,
“Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticrya ulastigi tarihten
itibaren en ge¢ doksan giin icinde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldig1 bedeli ve
tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on gtin
icinde edinimlerini iade eder.”. Cayma hakkinda oldugu gibi hangi tarafin borcunu
once ifa edecegi, hangi siire icinde ifa edecegi diizenlenmistir. Hiikiimde once ifa
ylikiimliiligl saticiya yliklenmistir. Satici, tiikketicinin 6demis oldugu tutar1 ve tiiketiciyi
bor¢ altmna sokan her tiirli belgeyi, donme bildiriminin kendisine ulastig1 tarihten
itibaren en ge¢ doksan giin i¢inde tiiketiciye geri vermek zorundadir. Saticinin iade
ylikiimliiligi bakimindan ifa zamaninin kanunen belirlenmesi s6z konusudur. Satici
doksan giin i¢inde iade yiikiimlilliigiinii yerine getirmemesi halinde temerriide diiser’’
ve tiiketicinin ugramis oldugu diger zararlar1 tazmin etmek zorunda kalir.

Tiiketici ise saticmin aldig1r bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii
belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, on giin i¢inde edinimlerini iade etmekle
yiikiimliidiir. Bu edinimler, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde konutun miilkiyetinin
satictya devredilmesidir. Tiketicinin, 6n 6demeli satis sézlesmesine konu konutun
saticiya devri i¢in gerekli islemleri yapmas1 gerekir. Kanaatimizce, tliketicinin devirden
kacimmasi halinde satici, TMK m. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi agarak 6n

Oodemeli satis sozlesmesine konu tasinmazin miilkiyetinin kendisine gecirilmesini

* GUMUS, 5. 271.
T GUMUS, s. 275.

52



isteyebilir. Konutun miilkiyeti disinda tiiketicinin baska edinimleri varsa, tiiketici

bunlar1 da iade etmekle yiikiimliidiir.

3.4.2. Tazminat Yiikiimliiliigii

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketicinin dénme hakkini1 kullanmasi
halinde en 6nemli sorunlardan biri bu hakkin kullanilmasindan dolay1 konutun satisi
veya satig vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliklerden dogan masraflara kimin katlanacagi ve tiiketicinin donme hakkini
kullanilmasindan dolay1 saticinin tazminat isteyip isteyemeyecegidir. Buna iligkin
TKHK m. 45/1, c. 2’de, “Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya
satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflar ile sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminatin odenmesini
isteyebilir.” seklinde hiikiim getirilmistir. Buna gore, donme hakkinin kullanilmasi
halinde 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi s6zlesmesi nedeniyle olusan vergi, harg
ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar tiiketiciye aittir. Ornegin, n
odemeli konut satis1 sozlesmesinde tasinmazin tiketiciye devri ve donme halinde
tasinmazin tekrar satictya devri i¢in yapilacak tiim masraflara tiiketici katlanacaktir. Bu
diizenleme donmenin ekonomik sonuglarmi tiiketicinin tizerine yliklemekle birlikte
yerinde bir diizenlemedir. Donme hakki, sadece tiiketiciye tanindigi ve higbir sebep
olmaksizin kullanilabildigine goére, bunun ekonomik sonucglarna da tiiketicinin
katlanmas1 yerindedir.

Burada cevaplanmasi1 gereken Onemli sorulardan biri de bu masraflarin
istenebilmesi i¢in sézlesmede hiikiim olmas1 gerekir mi? Hiikmii bakildiginda, donme
hakkmin kullanilmas1 halinde, sézlesmede hiikiim olmasa bile, istenebilecegi anlami
ctkmaktadir. Oysa gerekcede, “Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan
tiiketicinin bir donme cezasi ve konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflart 6demesi
sozlesme ile kararlastirilabilir.” seklindedir. Hilkmiin gerekcesine gore, bu masraflarin
istenebilmesi sozlesmede bu konuda hiikiim bulunmasma baghdir. Kanaatimizce,
masraflarin istenebilmesi i¢in s6zlesmede hiikiim bulunmasima gerek yoktur. Satici, her
zaman satig veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal

yiikiimliiliklerden dogan masraflarin 6denmesini isteyebilir.
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Kanun Koyucu, saticiya ayrica sdzlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminat
O0denmesini isteme hakki tanimistir. Buradaki tazminat saticinin s6zlesmenin hiikiimsiiz
olmasmndan dolay1 ugramis oldugu menfi (olumsuz) zararlarin®® giderilmesini amaglar.
Burada hukuken dénme cezasi s6z konusudur (TBK m. 179/I11)”°. Bu tazminatin dénme
cezasi niteliginde oldugu hiikmiin gerekcesinde de agikca ifade edilmistir. Hiikiimden
donme cezasinin istenebilmesi i¢in bu hakkin sozlesmede sakli tutulmasina gerek
olmadig1 anlasilmaktadir. Oysa hiikmiin gerekg¢esine bakildiginda dénme cezasinin
istenebilmesinin sézlesmede kararlastirilmis olmasma bagh oldugu ifade edilmistir.
Kanaatimizce, hiikiimde donme cezasmin istenebilmesi ic¢in sozlesmede sakli
tutulmasimi gerektigine iliskin acik bir hiikiim bulunmamaktadir. Bundan dolay1r donme
cezasimin istenebilmesini s6zlesmede hiikiim bulunmasi kosuluna baglanamaz. Eger
Kanun Koyucu’nun iradesi bu yonde ise konut finansmani sozlesmelerinde erken
o0demeye cezasmin diizenlendigi TKHK m. 37/2°de oldugu gibi “...sézlesmede yer
verilmek suretiyle...” seklinde agik bir diizenlemeye yer verilmesi gerekirdi. Bundan
dolay1 donme cezasinin istenebilmesinin sézlesmede hiikiim bulunmasi kosuluna bagl
olmadig1 kanaatindeyiz. Tazminatin st smir1 satis bedelinin yiizde ikisi olup, saticinin
ugradig1 zarar daha fazla olsa bile bu fazlalig: talep edemez'*. Saticinin ugramis oldugu
fazla zarar1 isteyememesi hiikmiin gerek¢esinde, “Fakat kararlastirilacak olan dénme
cezasi en fazla toplam satis bedelinin %2 ’si oraminda istenebilecektir.” seklinde ifade

edilmistir.

3.4.3. Donme Hakkinin Bagh Kredi Sozlesmesine EtKkisi

Do6nme hakkinin diizenlendigi TKHK m. 45°de, 6n 6demeli konut satig1 veya
satis vaadi sOzlesmesine bagli olarak bagli kredi sozlesmesi yapilmasi halinde 6n
o0demeli konut satis1 veya satis vaadi sézlesmesinden doniilmesinin, cayma hakkinda
oldugu gibi, bagh kredi sozlesmesinden de déonme sonucunu doguracagi konusunda
herhangi hiikiim bulunmamaktadir. Cayma hakkiin diizenlendigi TKHK m. 43’e
bakildiginda, 6n 6demeli konut satig1 veya satis vaadi sézlesmesi ile birlikte baglh kredi

s0zlesmesi yapilsa bile bagl kredi s6zlesmesi, cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige

% Menfi zarar, sézlesmenin gegerliligine olan giivenin bosa ¢ikmasindan dogan zarardir. Alacaklinin
sozlesme yapilmasaydi ugramayacagi zararlar buraya girer. A.M, KILICOGLU, Borg¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (Yeni Borglar Kanununa Gore) Genisletilmis 18. Basi, Ankara, 2014, s. 736.

%  AYDOGDU, Tiiketici, s. 124; GUMUS, s. 273.

10 GUMUS, s. 273; AYDOGDU, Tiiketici, s. 124.
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girer. Oysa donme hakki, konutun miilkiyetinin devri veya teslimine kadar
kullanilabildigine gore, donme hakkinin kullanilmasi bagl kredi sézlesmesinden de
donme sonucunu dogurmamasi gerekirdi. Ancak On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik m. 9/2, c. 2’ye gore, “Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile
karsilanmasi durumunda, tiiketicinin sozlesmeden donme hakkimi kullandigina iligkin
bilgi, satici tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir. ”. Hikiimden
de acikca anlasilacagi lizere Kanun Koyucu, 6n 6demeli konut satis1 veya satis vaadi
s0zlesmesinden doniilmesinin, bagh kredi sdzlesmesinden de donme sonucu baglamis
olup, donme hakkinin kullanildigimi bildirme yikiimliiliigiinii saticiya yiiklemistir.
Bildirim ytikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesinin sonuglarina satic1 katlanir.

Konutun bagli krediyle almmasi halinde iadenin nasil gergeklesecegi On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 9/7°de diizenlenmistir. Bu hiikkme
gore, “Konut bedelinin bir kisminin bagli kredi ile karsilanmas: durumunda, tiiketicinin
odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastigi tarihten
itibaren en ge¢ doksan giin icinde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat
tutart diisiilerek ilgili konut finansmanm kurulusuna iade edilir. Konut finansmani
kurulusu soz konusu tutari, Kanunun 37 nci maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal
geri oder.”.

Konutun bagh krediyle alinmasi halinde konut finansmani kurulusu satis
bedelini tiiketici adina satictya ddemektedir. Bu durumu g6z Oniinde tutan Kanun
Koyucu, kredi bedelini konut finansmani kurulusuna 6deme yiikiimliligiinii saticiya
yiliklemistir. Satict almis oldugu bedeli donme beyaninin kendisine ulastigi andan
itibaren doksan giin i¢inde iade etmekle yiikiimliidiir. Ancak satici, 6n 6demeli konut
satis1 nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal ylikiimliiliikklerden dogan masraflar
ile sdzlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminat1 bedelden diisme hakkma sahip
olup, kalani iade etmekle yiikiimliidiir. Ancak satici, On Odemeli Konut Satislar:
Hakkinda Yonetmelik m. 9/4’de belirtilen hallerde ( sozlesmeden donme halinde
tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemeyen haller) , elde ettigi bedelin tamamini
iade etmekle ylikiimliidiir. Bu hallerde satici, 6n 6demeli konut satisi nedeniyle olusan,
vergi, har¢ ve benzer yasal ylikiimliiliklerden dogan masraflar ile s6zlesmenin yilizde
ikisine kadar tazminati iade etmesi gereken bedelden diisemez.

Satici, bedeli konut finansmani1 kurulusuna 6dedikten sonra konut finansmani

kurulusu da bu bedeli tiiketiciye 6demek zorundadir. Kanun Koyucu, agik bir siire
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ongdrmemis, Odemenin derhal yapilacagini diizenlemistir. Ancak burada agikliga
kavusturulmasi gereken asil soru 6demenin kapsaminin nasil belirlenecegidir. Tiiketici
donme hakki soézlesmenin kurulmasindan iki yil sonra kullanirsa satici, konut
finansman1 kurulusuna satis bedelini kullanmaktan dolayr herhangi bir bedel 6demek
zorunda olacak midir? Hilkkiimde buna iligkin bir aciklik bulunmamaktadir. Ayrica,
tiikketici belli bir miktar kredi ¢ektiginde, bu krediyi faiziyle birlikte zamana yayilmis
olarak 6demektedir. Konut finansmani kurulusu tiiketiciye, iade anma kadar 6demis
oldugu anaparay1 m1 yoksa anaparayla birlikte faizi mi geri verecektir?

Konut finansmani kurulusunun iade borcunun kapsami On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 9/7°de diizenlenmistir. Bu hilkme gore, “Konut
finansmant kurulusu séz konusu tutari, Kanunun 37 nci maddesine uygun olarak
tiiketiciye derhal geri oder”. TKHK m. 37°de, konut finansmam sozlesmelerinde
tiikketicinin erken ddeme hakkim1 ve bunun esaslarini diizenler. Oncelikle sunu belirtmek
gerekir. Konut finansmani kurulusu, saticinin bedelden indirdigi, vergi, har¢ ve benzer
yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesmenin yiizde ikisine kadar tazminati
tikketiciye 6demek zorunda degildir. Satici, aslinda bu miktarlari, tiiketiciye 6denen
bedelden almaktadir.

Konut finansmam kurulusu, tiiketiciye, tliketicinin donme anina kadar 6demis
oldugu anaparay1 6demek zorundadir. Erken 6deme halinde nasil tiiketici, erken 6deme
anani kadarki anapara ile birlikte isleyen faizleri isteyebiliyorsa, kanaatimizce, tiiketici
de donme hakkinm hiikiim ve sonu¢ dogurdugu ana kadar yapmis oldugu 6demeleri
konut finansman1 kurulusundan talep edebilir. Ancak tiiketicinin yapmis oldugu anapara
disindaki 6demeleri talep etme olanagi yoktur. Ciinkii anapara digindaki faiz 6demeleri,
kredinin kullandirilmasindan dolay1 konut finansmani kurulusunun elde ettigi karsiliktir.

TKHK m. 37 hiikmii, sézlesmede kararlastirilmasi kosuluyla konut finansmani
kurulusuna kalan vadesi otuz alt1 ay1 asmayan kredilerde ylizde bir, kalan vadesi otuz
alt1 ay1 asan kredilerde ise yiizde ikisini gegmeyecek sekilde erken ddeme tazminati'”!
isteme hakki vermektedir. Kanaatimizce, erken 6deme cezasi istenebilecegine iliskin
acik bir hiikiim bulunmadigindan ve TKHK m. 37’ye yapilan gondermede sadece konut

finansmani1 kurulusunun iade borcu esas alindigindan erken 6deme cezasi istenemez.

19" K onut Finansman sozlesmelerinde faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer
verilmek suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda, konut
finansmani1 kurulusu tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminati istenebilir. AYDOGDU, On Odemeli
Konut, s. 267.
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Konut finansmani1 kurulusunun iade borcu kullandirdigi krediyle sinirhdir.
Tiiketici, konutun bedelinin bagka bir yolla 6demisse, bu halde bagli kredi miktari

disinda kalan tutarm saticidan talep edilmesi gerekir.

3.5. Proje Degisikligi Durumunda S6zlesmeden Donme Hakki

On o6demeli konut satis1 sdzlesmesi yapildiktan sonra projede degisiklik
yapilirsa, bunun sézlesmeye etkisinin ne olacagi meselesi On Odemeli Konut Satislar
Hakkinda Yonetmelik m. 11°de diizenlenmistir. Bu hitkkme gore, “Sozlesmeye konu
konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapilmas: durumunda, bu degisikligin
tiiketiciye yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici
yvapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay i¢inde vergi, har¢, masraf, tazminat
ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel odemeksizin sozlesmeden donebilir. Proje
degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi
durumunda, satici tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan
masraflar ile sézlesme bedelinin yiizde ikisine kadar kesinti yapabilir.”.

S6zlesmeye konu konutun yer aldigi projede degisiklik yapilmasi halinde bu
degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalici veri saglayicist ile bildirilmesi
zorunludur. Tiiketici, proje degisikligini kabul etmek zorunda degildir. On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik m. 11°e gore, dilerse, bu durumun
bildirilmesinden itibaren bir ay i¢cinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar
altinda hi¢gbir bedel 6demeksizin s6zlesmeden donebilir. Ancak hiikiimde tiiketicinin
tazminat isteyebilecegine iliskin bir hiikiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce, saticinin,
keyfi olarak yaptig1 proje degisikligine tiikketicinin katlanma ytikiimliligi
bulunmamakta olup, tiiketici, bundan dolayr ugramis oldugu zararlarm tazminini
saticidan talep edebilir. Yine tiiketici proje degisikligini kabul etmeyip, sdzlesmeden
donerse, sOzlesmenin hiikiimsiiz hale gelmesinden dolayr ugramis oldugu menfi
zararlar1 saticidan isteyebilir. Ayrica bagh kredi sdzlesmesi s6z konusu ise s6zlesmeden
doniilmesi bagli kredi s6zlesmesinden de doniilmesi sonucunu dogurur.

Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden
kaynaklanmasi durumunda, satict tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar kesinti

yapabilir. Ancak bu halde de biitiin masraflarin tiiketiciye yliklenmesinin yerinde
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olmadig1 kanaatindeyiz. Sonugta saticinin ayiptan dolay1 sorumlulugu s6z konusu olup,
bu sorumlulugun dogmasi saticinin kusurlu olmasina bagli degildir. Eger tiiketici teslim
zamanini bekler ve konut s6zlesmede kararlastirilan sekilde teslim edilemezse tiiketici,
sahip oldugu secimlik haklardan diledigini kullanabilmekte, donme hakkini kullanmasi
halinde s6zlesmenin hiikiimsiiz olmasindan dolay1 ugradigi dogrudan dogruya zararlar1
isteyebilmektedir. Kanaatimizce, proje degisikliginin yasal zorunluluklardan ya da
miicbir sebep hallerinden kaynaklandigi durumlarda tiiketicinin s6zlesmeden donme
hakkini kullanmas: halinde tiiketicinin, saticinin ugramis oldugu bu zararlar1 tazmin
etmek zorunda kalmasi yerinde diizenleme degildir. Kanaatimizce, saticinin riziko
alaninda gergeklesen sebeplerden dolay1 s6zlesmeden doniilmeye bagl olarak ortaya

cikan zararlara saticinin katlanmasi gerekir.
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4. SONUC

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin TKHK’da ayrintili diizenlenmesiyle
birlikte uygulamada ortaya c¢ikabilecek birgok sorunun Oniine gecilmeye calisiimistir.
Getirilen bu hiikiimlere ragmen diizenleme bir¢cok eksiklik igermektedir. En 6nemli
sorunlardan biri 6n 6demeli konut satis1 iist baslig1 altinda yer alan taginmaz satis1 ile
satis vaadi soOzlesmesinin kanunun diizenlemesinde belirgin bir sekilde ortaya
konulamamasidir. TKHK’da getirilen diizenlemeden ©6n 06demeli konut satisinin,
tasinmaz satis1 ile satiy vaadini kapsadigi, hiikiimler gerekcgeleriyle birlikte
yorumladiginda anlasilabilmektedir. Tasinmaz satisi ile satig vaadine iliskin hiikiimlerin
genel hiikiimlerden bir farklilik icermedigi goriilmektedir. Ancak diizenlemede Esya
Hukuku’na iliskin terminolojinin kullanilmamasi, hiikiimlerin yorumlanmasinda
ogretide farkli goriislerin ileri siiriilmesine sebep olmustur. Tasinmaz satis1 ile satis
vaadinin daha acik diizenlenerek iki sdzlesme arasindaki farklarin ortaya konmasi
yerine olacaktir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketiciye cayma hakki tanmmistir.
TBK’da taksitli satis sozlesmelerinde de tiiketiciye cayma hakki taninmais, ancak bu hak
Kanun’da geri alma hakki olarak ifade edilmistir. TKHK’daki benzer haklarin TBK’dan
farkli terimlerle ifade edilmesi, Ogretide konuyla ilgili c¢esitli goriislerin ileri
siiriilmesine sebep olmustur. Ozel kanun niteligindeki TKHK’nmn hazirlanmasinda
TMK ve TBK terminolojisinin esas almmasi, kullanilan terimlerin genel kanunlara
uygun olmasi gerekirdi. Yine TBK m. 255’de taksitle satis sozlesmesinin hiikiim ve
sonu¢ dogurmasi, geri alma hakkinin kullanilmamasina baglanmistir. Oysa TKHK’da
boyle bir hiikiim bulunmamaktadir. S6zlesme, kuruldugu andan itibaren hiikiim ve
sonu¢ dogurmakta, cayma hakkinin kullanilmasiyla bastan itibaren hiikiimsiiz hale
gelmektedir. Kanaatimizce, 6n odemeli konut satisi sozlesmelerinin taksitli satig
s0zlesmesinde oldugu gibi cayma hakkinin kullanilmamasina bagli olarak hiikiim ve
sonu¢ doguracak sekilde diizenlenmesi gerekirdi.

On 6demeli konut satisina iliskin getirilen diizenlemedeki dnemli eksikliklerden
biri 6n 6demeli konut satisi veya satis vaadi sozlesmesi i¢in yapilacak masraflarin kimin
hangi oranda katlanacagidir. Uygulamaya bakarsak satici, sdzlesmenin yapilmasi veya

konutun miilkiyetinin devri i¢in yapilacak masraflar1 tamamiyla tiiketiciye
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yiiklemektedir. En azindan yapilacak masraflarin taraflar arasinda yar1 yariya
paylasilmasi seklinde tiiketiciyi koruyacak bir diizenleme getirilebilirdi.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin kurulmasma iliskin gerek sekil acisindan
gerekse icerik yoniinden kanundaki eksik diizenlemelerin en azindan On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelikle tamamlanmasi yerinde bir diizenleme olurdu.
Bunun yani sira, TKHK’nin hazirlanmasinda 6zelikle TMK ve TBK’daki terimlerin

esas alinmas1 kavramsal biitiinliik agisindan yerinde olacaktir.
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