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2019, 122 sayfa
Bu ¢alismanin konusunu “On ddemeli konut satis sozlesmesi” olusturmaktadir.
Insanoglunun barinma amaciyla konut edinmeleri her dénemde oldugu gibi
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glinlimiizde de 6nem arz etmektedir. Halk arasinda “maketten satis”, “projeden satis”,
“sat-yap” “Ornek daire” gibi isimlerle adlandirilan sozlesmeler yapilmaktadir.
Gergekte olmayan konutlarin satisindan dolay1 tiiketiciler tarafindan satic1 ve
saglayicilara 6demeler yapilmaktadir. Cogu zaman pesin olarak veya kisim kisim
olarak yapilan bu 06demelere karsin tiiketiciler konutlarini edinemedigi i¢in
tiikketicilerin magduriyetine neden olmustur.

Bu ¢alismada 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin tanimi, unsurlari, konusu,

hukuki niteligi benzer sézlesmelerden farklari, sekli, igerigi, saticinin ve tiiketicinin

haklar1 ve borglart agiklanmustir.
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ABSTRACT
PREPAID RESIDENTIAL PROPERTY SALES CONTRACT
Ufuk DIKBAS

A Master’s Thesis
Institute of Social Sciences, Department of Private Law
Thesis Advisor: Prof. Dr. Cemal OGUZ
2019,122 PAGES
The subject of this study is comprised of “Prepaid residential property sales

contract”.

The acquisition of residential property by human beings for the purpose of
possessing a shelter has a significance in today’s world as it always has been. Some
contracts that are called “mock-up sales”, “project sales”, “sell-and-build” and “show
flat” among the public are concluded. Payments are made by consumers to sellers and
suppliers for residential properties that do not exist in reality. In spite of these
payments which are usually made in cash, or by instalments, consumers have been

victimized as they cannot acquire their residential properties.

In this thesis, definition, elements, subject matter, form, content of prepaid
residential property sales contract, and its differences with the contracts having similar
legal features are explained as well as rights and obligations of both sellers and

consumers.

Key Words: Residential property, consumer, prepayment, sales, seller and

contract
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ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

GIRIS

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda taginmaz satigina iliskin dogrudan
hiikim bulunmasa da, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu kapsaminda tasinmaz
satiglarina iliskin hiiklimler bulunmaktadir. Dolayisiyla tiiketici islemleri haricindeki
konut satislart hem 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu, hem de 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu kapsaminda degerlendirilmektedir.

Ulkemizde halk arasinda “maketten satis”, “projeden satis”, “sat-yap” “drnek
daire” gibi isimlerle adlandirilan ancak gergekte var olmayan konutlarin satisindan
dolayu tiiketiciler tarafindan 6demeler yapilmaktadir. Bu sekilde denetimsiz satiglarin
yapilmas1 tiiketicilerin zaman zaman magdur olmalarina neden olmaktadir.
Dolayistyla, barinma amaciyla konut edinmek isteyen tiiketicilerin yasadigi/yasmasi
muhtemel magduriyetlerin giderilmesi igin yeni yasal diizenlemelere ihtiyag

duyulmustur.

“On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi” hukuk sistemimize ilk kez 28.11.2013
tarthinde yayimlanan 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun ile
girmistir. Bununla birlikte, s6z konusu yasanin esaslarini diizenlemek tizere 7/11/2013
tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 46°nc1 ve 84 {lincii
maddelerine dayanilarak “On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik”

yiirtirliige girmistir.

“On Odemeleri Konut Satis” 6502 sayili TKHK kapsaminda diizenlenmistir.
6502 sayili TKHK’ nun 40/1’inci maddesinde bulunan tanimdan 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinin konusunun, tiiketicinin konut amacgh tasinmazin satigindan
kaynaklanan satis s6zlesmelerinin olusturdugu anlasildigindan, konunun sinirlar1 6502

sayili TKHK ’nun 40/1 inci maddesi kapsaminda degerlendirilen konut satiglari olarak



¢izilmistir. On 6demeli konut satis1 sozlesmesi 6502 sayili TKHK ’nun konusu olmakla
birlikte genel hiikiimlerle ortiistiigii durumlarda degerlendirmelerde bulunulacaktir.
Konu, ozellikle 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ve 4721 Tiirk Medeni
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri icerisinde ele alinacaktir. Ayrica, So6zlesmenin
konusunun konut olmasi nedeniyle 634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu, 2644 sayili Tapu
Kanunu ve 1512 sayili Noterlik Kanunu kapsaminda da degerlendirmelerde

bulunulacaktir.



BOLUM I

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI, KONUSU,
SEKLI, UNSURLARI, TARAFLARI VE HUKUKI NITELIGI,

1.1. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI
1.1.1.0n Odeme Kavrami

On 6deme kavrami hukuk sistemimizde “Taksitli, Kampanyali ve Kapidan
Satiglar Hakkindaki Uygulama Esaslarina Dair Teblig’in “Tanimlar” basliginin 2’inci

maddesinde kullanilmistir.

6098 sayili TBK’nda ise on ddemeli satis kavrami, “On Odemeli Taksitle
Satis” bashigi altinda 264’{incii maddesinde diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’da
bulunan tanimdan 6n 6demeli taksitle satis s6zlesmesinin konusunun sadece taginir
mallarin olusturturdugu anlasilmaktadir. 6502 sayili TKHK nun 40/1’inci maddesinde
verilen tanimdaki 6n 6demeli satisin konusunu ise “konut ve tatil amagli” tasinmazlar
olusturmaktadir.! Bir goriise gore? ise taksitli satis sozlesmesinde bugiin al yarin 6de
diistincesi esas alimmis iken, 6502 sayili TKHK nun 40/1’inci maddesine gore ise

taksitli satim s6zlesmesinden farkli olarak bugiin 6de yarin al fikri esastir.

6502 sayilh TKHK’nun 17’inci maddesinde de taksitle satis sozlesmesine
iliskin diizenleme bulunmaktadir. Taksitli satisin tanimlandigi bu hiikiimde malin
teslim tarihi 6nemli degildir, 6demelerin kisim kisim yapilip yapilmadigi dnemlidir.
Odemeler kisim kisim yapilmis olsada malin devrinin demeler tamamlandiktan sonra

yapildig1 durumda sozlesmeye 6n 6demeli satis sozlesmesi denilmektedir. Bu halde,

1 DQGANR, Mehmet; On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi, Istanbul 2018, s.6.
2 GUMUS, Mustafa Alper; 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, C.I, Istanbul
2014, 5.250.



taksitli satislara iliskin bu bolim hiikiimlerinin, 6n O6demeli satislara da
uygulanabilecegini sdyleyebiliriz.® Yargitayda taksitli satislara iligkin hiikiimlerin 6n

odemeli satislara da uygulanacagi noktasinda igtihatlar olusturmustur.*

1.1.2.0n Odemeli Konut Satis Sozlesmesi Tanim

1.1.2.1.Genel Olarak On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi

Uygulamada, “maketten satis”, “projeden satis”, ‘“sat-yap” olarak da
adlandirilan, ancak gercekte heniiz var olmayan konutlarin satigindan dolay1
tiikketicilerin hak kaybina ugramaktadir. Tiketicilere daha fazla korunma saglama
diisiincesiyle hareket eden yasa koyucu tarafindan, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda “6n 6demeli konut satis1” 6zel olarak diizenlenmistir.
Ayrica On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik ile de én 6demeli konut
satis sdzlesmesi ile ilgili olarak yeni diizenlemeler yapilmistir. On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelikde de on 6demeli konut satis1 sdzlesmesi tanimina

ayrica yer verilmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, 6502 sayili TKHK’da tanimlanirken,
s0zlesmenin vucut bulmasi i¢in noterde diizenlenilmesi geregi aranmamistir. 6502
sayill TKHK nun bu agik hiikmiine ragmen, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelikde kanundaki metinin diger unsurlar1 aynen belirtilerek, ayrica
s0zlesmenin noterde diizenlenmis olunmasi geregi, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi

tanim1 kapsamina alinmistir.

Kanun koyucu 6502 sayili TKHK ile tiiketiciyi 6zel olarak koruma amaci
giittiigiinden, 6n 6demeli konut satis sozlesmesini tanimlarken, 6n O0demeli satis
tanimindan ayrilarak 6zel olarak 6n 6demeli konut satis1 i¢cin yeni diizenlemeler
getirmistir. Tiketici tarafindan, 6n 6demeli satista 6demelerin tamaminin yerine

getirilmesi gerekmektedir. On 6demeli konut satisinda ise ddemenin tamaminin veya

3 ASLAN, I. Yilmaz, Tiiketici Hukuku Dersleri, Bursa 2016. s.207.

4YILDIRIM, Abdulkerim, Tiiketici Hukuku Mevzuati, Ankara 2015. s.53; Yargitay,13. Hukuk Dairesi.
Esas No: 2011/13234, Karar No: 2011/20824, Karar Tarihi: 27.12.2011. Erisim Tarihi:16.05.2019,
http://www.sinerjimevzuat.com.tr



bir kismmin dahi, sézlesmeye konu konutun, devir ve tesliminden once tiiketici
tarafindan gergeklestirilmis olunmasi yeterli gortilmiistiir. Bu tiir bir yaklagimla kanun
koyucunun 6n 6demeli konut satis sozlesmesini dogru tanimlamaktan ziyade,
tikketiciyi koruma amaciyla hareket ettigi anlasilmaktadir. Cilinkii tiiketici ileride
kavusmay1 umdugu konut i¢in pesin veya taksitlerle 6deme yapmakta, satici ise bazen
kat irtifak: tesis etmekte ya da ¢ogu zaman kat irtifaki dahi tesis etmeden sézlesme
yapmaktadir.® Bu gercevede kanun maddesindeki “Satis” kavramini “Satis vaadini” de

kapsayacak sekilde okunmas1 zorunludur.®

Bundan dolay1 “On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi” tanimlanirken, “On
Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesinin Tanim1” ve “On Odemeli Konut Satis Vaadi

Sozlesmesinin Tanim1” seklinde ayrica ele almak daha uygun olacaktir.

1.1.2.2 On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesinin Tanim

6502 sayili TKHK’nun 40/1°nci maddesinde “On édemeli konut satis
sozlesmesi, tiiketicinin konut amagl bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya
taksitle odemeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra

’

tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklinde

tanimlanmastir.

On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Y&netmelik’in 4/g’nci maddesi ise* On
o0demeli konut satis sozlesmesini “Tiiketicinin konut amag¢lh bir tasinmazin satis
bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya
kismen 6denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi

noterde diizenleme seklinde yapilan sozlesme.” olarak tanimlanmastir.

6502 sayili TKHK ve On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik’teki
tanimlara gore, on O0demeli konut satis1 sozlesmeleri, konut edinme amagli bir

taginmazin satis bedelinin kisim kisim ya da pesin olarak konutun devir ve tesliminden

5 ASLAN, 1. Yilmaz, 6502 Sayilt Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, Bursa 2015. 5.526.; INAL, Hamdi
Tamer, 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore Hazirlanmig Tiiketici Hukuku,
Ankara 2014. 5.163.

6 GUMUS, Tiiketici, 5.250.



once ddendigi sdzlesmelerdir.’

1.1.2.3.0n Odemeli Konut Satis Vaadi Sézlesmesinin Tanim

6502 sayili TKHK nun 40’1nc1 maddesinde satis vaadi sozlesmesinden agikga
bahsedilmemektedir. Ancak 6502 sayili TKHK’ nun 41°’nci ve 45°nci maddelerinde
bulunan diizenlemelerden 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin tasinmaz satig
vaadini de igerdigi anlami ¢ikmaktadir. Yine, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmeligin 6/1’nci maddesinin ifadesinden de agik¢a 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesinin satis vaadi seklinde de yapilabilecegi belirtilmektedir.®

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagli kullanmay1
amaclayarak bedelini pesin olarak veya kisim kisim 6demeyi tistlendigi, saticininda
bedelin sozlesmede kararlastirildigi sekilde 6denmesinden sonra konutun tiiketiciye
devir ve teslim etmeyi iistlendigi sozlesmelerdir. On 6demeli konut s6zlesmesinde
oldugu gibi bedelin bir kisminin konutun devir ve tesliminden sonra 6denmeye devam
edilmesinin taraflar arasinda kararlastirilmas1 miimkiindiir. Odemelerinin bir kisminin
konutun devir ve tesliminden sonra yapilacak olunmasi, taraflar arasinda
kararlastirmis ise kararlagtirilan bu durum sézlesmeyi 6n 6demeli konut satis vaadi

sozlesmesi olmaktan ¢ikarmaz.®

1.2. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ SEKLI

1.2.1.Genel Olarak On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Sekil

Kisinin iradesini disa agiklamak tizere kullandigi kalip veya araca sekil
denilmektedir. Her sézlesmenin, her hukuki islemin ve hatta her irade agiklamasinin
bir sekli bulunur. Sekilsiz bir irade agiklamasi ve beyani olamaz. Bu nedenle, bir irade
beyaninin, bir hukuki islemin veya s6zlesmenin sekle bagli olmadigindan s6z edildigi

zaman, bununla “sekilsizlik™ degil, o irade beyan1 veya islem ya da s6zlesmenin belirli

" AYDOGDU, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015. 5.270.
8 CABRI, Sezer, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, Ankara 2016. 5.648
® CABRI, a.g.e., 648-649



bir sekle bagli olmadigi yani “ sekil Ozgiirliigiinden” bahsedilir.l® Kanunda
sozlesmeler i¢cin Ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. TBK’nun 12’nci

maddesinde 6ngoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.

6098 sayili TBK’nun 12/1°nci maddesine gore s6zlesmelerde sekil 6zgiirligii
ilkesi gegerlidir. Ancak, 6098 sayili TBK’nun 12/2°nci maddesine veya 6098 sayili
TBK’nun 17°’nci maddesine gore kanun ya da taraflardan isteyen, sozlesmenin
gecerliligini, gegerlilik kosulu olarak bir sekle tabi tutmussa, artik oneri beyaninin da

bu éngdriilen sekil icinde yapilmas gerekir.'!

07.11.2013 tarihli 6502 sayili TKHK’ nun 41°nci madesinde ve 6502 sayili
TKHK’nun 46’nc1 ve 84’ncli maddelerine dayanilarak Giimrilk ve Ticaret
Bakanliginca hazirlanmis ve 27 Kasim 2014 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanmis

yonetmelikle 6n 6demeli konut satis sozlesmesi icin sekil sartt ongoriilmiistiir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 41/1’inci maddesine
gore Oncelikle 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi zorunludur.
Kanun koyucunun bu sekilde yapmis oldugu diizenleme ile hukuken izah
edilemeyecek bir hata yapilmis, tasmmmaz satis sozlesmesinden kaynaklanan
miilkiyetin devir borcunun ifast i¢in gergeklesen tescil islemi tasimmaz satis
sOzlesmesinin sekli olarak ifade edilmistir. 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un 41/1’inci maddesine gore 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi, 6n
odemeli konut satis1 seklinde yapilmissa, sozlesme tapu siciline tescil edilmelidir.
Sayet on 6demeli konut satisinin, satis vaadi seklinde yapilmasi diisiiniiliiyorsa, satis
vaadi sozlesmesinin noterde diizenlenme seklinde yapilmasi zorunludur. Bu hiikiim ile
konut s6zlesmesinin sekil bakimindan gegerli olmasi i¢in, Tapu Sicil Midiirliigii’'nde
yetkili tapu memuru tarafindan diizenleme bigiminde resmi sekilde akdedilmesi
gerekliligi aranmistir. Ancak goriildiigi kadariyla Yasa Koyucu bununla yetinmemis
mevcut satis s6zlesmesine dayali olarak yapilan tasarruf islemi olan tescil talebi ve
tescili, bizzat 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin “kurucu unsuru” olarak kabul

etmistir. Dolayisiyla tapuda diizenleme bi¢imindeki resmi sekle tabi 6n 6demeli konut

10 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2016. s. 279.
1 EREN, a.g.e., s. 261.



satig1 sozlesmesi tapu kiitiigiine veya kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmedigi
takdirde, akdedilen sozlesme “yokluk™ yaptirimi ile sakat olacaktir. Elbette boyle bir
durum “On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi’nin” kurulus amacma da aykir
olacaktir. Zira mevcut durum kabul edilecek olunsa yasa koyucu 6502 sayili TKHK

kapsaminda 6ncelikle tiiketiciyi koruma amacindan uzaklasmis olacaktir.'?

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Y dnetmeligin
“Sekil Sart” baslikli 6/1°inci maddesi hiikkmiine gore ise on odemeli konut satis
sozlesmesinin, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte akdedilecek yazili bir sézlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulmasi gerekmektedir. Bu iki sekil
haricinde s6zlesme akdedilmisse, s6zlesme gegersiz olacaktir. Ancak, satici, sonradan

sOzlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecektir.

6502 sayili TKHK’nun 41°nci maddesinde ve 6502 sayili TKHK’nun
dogrultusunda hazirlanan On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Y&netmeligin
“Sekil Sart” baglikli 6/1’inci maddesi ile yapilan diizenlemeden de anlagilacagi iizere
yasa Koyucu, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi ile 6n 6demeli konut satig1 vaadi

sozlesmesini ayr1 ayr1 diizenlemistir.'®

On o6demeli konut satis sozlesmelesinin, satis vaadi sozlesmesi seklinde
yapilmasi halinde, sozlesmenin noterliklerce diizenleme seklinde yapilmasinin sekil
sarti olarak Ongorildigl, ancak sozlesmenin noterlikce diizenleme seklinde
yapilmadigi, bu nedenle sekil sartina uyulmadan haricen yapilan sézlesmenin gegersiz
oldugu iddiasi, tiiketici agisindan 4721 sayili TMK’ nun 2’nci maddesinde belirtilen
diiriistliik kuralma aykir1 olacak sekilde kullanilmamalidir. Ornegin, tiiketici artik
konutu teslim almissa, s6zlesmenin noterlikge diizenleme seklinde yapilmadigini ileri

siirerek sozlesmenin gegersiz oldugunu ileri siiremeyecektir.'*

12 GUMUS, Tiiketici, s.255.

13 CABRI, Sezer, TOKBAS, Hakan, KURSUN, Ali Suphi, Konut Sektdriinde Tiiketici

Hukuku Uygulamalar1.2.Cilt, istanbul 2016. 5.79.

14 Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi,18. Hukuk Dairesi, Esas No:2017/1738, Karar No: 2018/704,
Karar Tarihi: 12.04.2018, Erisim tarihi:13.01.2019, http://www .kazanci.com.tr



1.2.1.1.0n Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Sekil

6502 sayih TKHK’nun 41/fnci maddesinde 6n 6demeli konut satis
s0zlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi yoniinde diizenleme bulunmaktadir. Tescil,
ayni haklarin kazanilmasi i¢in gergeklestirilen kurucu bir unsurdur. Medeni Kanun’un
1022/f.1’nci maddesi hiikkmii bunu, “ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar” seklinde ifade
etmistir. Bundan amag, yevimiye defterine kayt tarihidir.®® 6502 sayilh TKHK nun

41’inci maddesinde kullanilan tescilin hiikkmii doktirinde tartisma konusu olmustur.

Bir goriise gore’® 6502 sayili Kanun’un borglandirici islem niteliginde bir
s0zlesmenin tescilinden s6z eden hiikkmiiniin diizeltici yoruma tabi tutulmasi gerekir
ve burada kanun koyucunun sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi zorunluluguna

isaret etmeye ¢alistiginin kabulii gerekir.

Baska bir goriise gore ise,}’ tapuda satis sdzlesmesinin yapilmasi ayni
zamanda tiiketici adina tescilin yapilmasi sonucunu dogurmaktadir. Tapu
uygulamasinda sadece satis sOzlesmesinin yapilmasina olanak taninmadigindan,

kanun koyucunun bu ifadeyi bilingli olarak kullanmadigidir.

Bizimde katildigimiz baska bir gériise gore,'® 6502 sayili Kanun’un 41°nci
maddesinin ilk fikrasinda belirtildigi 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin tapu
siciline tescil edilmesi bir zorunluluk olarak kabul edilmesi, 6n 6demeli konut
satiglarinin diizenlenis mantigina aykiri bir durum olusturmaktadir. Zira, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi seklinde diizenlendigi kabul
edilecek olursa tescil isleminin yapilmamasi durumunda sozlesme gecersiz
olacagindan tiiketici yine magdur olacaktir. Onun icin buradaki tescil islemini, 6n
6demeli konut satiginin tapu siciline tiiketici adina serhi veya kat irtifakinin tiiketici

lehine tescili olarak anlamak gerekir.

15 OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2017.
5.230.

16()ZMEN, Ethem Saba, VéR]?AR- HAMAMCIOGLU, Giilsah., 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi, Istanbul 2016. s.31.

1" CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., s.81.

18 AYDOGDU, a.g.e., s.272.



1.2.1.2.0n Odemeli Konut Satis Vaadi Sézlesmesinde Sekil

6502 sayili TKHK nun 41°nci maddesin de ve 6502 sayili TKHK’nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yénetmeligin 6/f.1’inci maddesinde 6n 6demeli
konut sozlesmesinin ikinci tiiri olarak on 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi

diizenlenmistir.

Insaatina baslanmamus, projeden, sat-yap, yap-sat seklinde satis1 yapilan
konutlarda tapu miidiirliiglinden tescil edilme olanagi miimkiin olmadig1 i¢in bu haller
icinde yasa koyucu noterliklerde satis vaadi seklinde sodzlesmenin yapilmasi

gerekliligini ongoérmiistiir.

Bu so6zlesmenin yapilmasi bilinen satis vaadi soézlesmesinden farkliliklar
icermektedir. Oncelikle sézlesmenin kurulmasindan dnce saticinin sézlesme dncesi
bilgi verme yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi ve sdzlesmenin 6502 sayili TKHK nun
On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmeligin 7°nci maddesinde diizenlenen

zorunlu unsurlar1 yerine getirmesi gerekir.°

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Y 6netmeligin
“Sekil Sart” baglikli madde 6/I’nci maddesine gore satis vaadi sozlesmesi noterliklerde
diizenleme seklinde de kurulabilir. Noterlik¢e diizenleme seklinde akdedilmemesi
halinde sozlesme gecersiz olacagindan, Satici; sonradan sdzlesmenin gecersizligini
tilketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez. Yonetmelik hiikmiinde 6n 6demeli
konut satis1 vaadi s6zlesmesi icin tapu kiitiigline serh verilmesi yoniinde diizenleme
bulunmamasi tiiketicinin s6zlesmeyi tapu kiitiigiine serh vermesini engellemeyecektir.
6502 sayili TKHK ve Yonetmelikte bu yonde bir diizenleme olmamasima ragmen
tiiketici lehine olan bu durumu genel hiikiimler kapsaminda 2644 sayili TapK nun
26/f.5’nci maddesi geregince istedigi takdirde sozlesmesini tapu kiitiigiine serh

verdirerek kendisini giivence altina alabilecektir.?

On 6demeli konut satis vaaadi sézlesmesiyle, sdzlesmenin kurulmasindan belli

19 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., 5.84,85.
2 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.¢., 5.85.
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bir siire sonra konutun miilkiyetinin devri, devirden belli bir siire sonra da taraflar

arasinda kararlastirilabilir. Hatta teslimden sonra da 6demeler devam edebilir.?

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmeleri sadece kat irtifaki veya kat
miilkiyetine ge¢cmis konutlar1 kapsamamaktadir, ¢ogunlukla insaatina baslanmamis
projeden, sat-yap, yap-sat seklinde satisi yapilan konutlarda daha ¢ok uygulama alani
bulmaktadir.

1.2.1.3. Sekil Sartlar

1.2.1.3.1.S6zlesmenin Tapuda Yapilmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri igin bir kisim sekil sartlar1 6502 sayili
TKHK’nun 41/1’inci maddesinde ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki

Yonetmeligin 6/1’inci maddesinde diizenlenmistir.

6502 sayili TKHK nun 41/1’inci maddesi geregince 6n 6demeli konut satiginin
tapu siciline tescil edilmelidir. On 6demeli konut satisi, satis vaadi sdzlesmesi olarak
yapilmis ise sozlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. 6502
sayili TKHK nun 41/1’inci maddesi diizenleme ile konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesini ile satis vaadi sozlesmesinin noterde yapilmasii sekil sarti oldugunu

emretmistir.

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Y dnetmeligin
“Sekil Sart” baslikli 6/1’inci maddesinden 6demeli konut satis sdzlesmesinin,
sO6zlesmeye konu konutun kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilmasi gereken yazili bir sézlesme seklinde yapilabilecegi
belirtilmektedir. Boylece yonetmelikte sadece kat irtifakina konu tasinmazlarin 6n
o0demeli konut satis sozlesmesine konu edilebilecegi intibah1 olusmaktadir. Oysa 6n
odemeli konut satis so6zlesmesi kat miilkiyeti tesis edilmis konutlarda ve miistakil

yapilarda da yapilabilmektedir.

2L CABRI, Tiiketici, 5.648,649.
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Kanun hiikmiinden farkli olarak On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki
Yonetmelik’de sadece kat irtifakindan bahsedilerek, uygulamaya yon verilmeye
calisildigr goriilmektedir. Zira Kanun’da herhangi bir sekilde sinirlama yapilmadan
“konut satiginin tapu siciline tescilinden bahsedilirken; On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmelik’de tescilin  konusu olarak sadece kat irtifakindan

2 Goriildiigii iizere On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki

bahsedilmistir.>
Yonetmeligin bu hiikiimii ile birlikte bir taraftan tapuda yapilacak 6n 6demeli konut
satig sozlesmesini sadece kat irtifakli konutlara hasletmekte birlikte diger tapudaki
resmi sekle tabi sozlesme yaninda ikinci bir yazili sézlesme gerekliligine isaret

etmektedir.?®

6502 sayili TKHK nun 41/1’inci maddesi her ne kadar 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin tapu siciline tescil edilmesinden bahsedilmisse de adi sekilde
diizenlenmis bir sézlesmenin tapu siciline serh veya tescil edilmesi mevcut yasal
diizenlemelerimiz agisindan olanakli degildir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
12°nci ve 237°nci maddesi ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 706°nc1 maddesi
birlikte degerlendirildiginde tasinmaz satiglarina iliskin s6zlesmelerin gegerli

olabilmesi i¢in resmi sekilde yapilmasi gerekliligi belirtilmistir.

6502 sayil1 TKHK nun 41’inci maddesi gerek¢esinde de 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesinde satis ve satis vaadi sozlesmesinin kanunda belirtilen resmi sekle bagl
tutuldugu hususu diizenlenmistir. 18/1/1972 tarihli 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun
60’ inc1 maddesinin birinci fikrasinin (3) numarali bendi ve 89’uncu maddesine, 6098
sayitll Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 237°nci maddesine ve 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 706’nct maddesine atifta  bulunulmustur.1512 sayili  Noterlik
Kanunu’nun 60/3’ilincli ve 89’uncu maddelerine istinaden resmi sckilde sozlesme

diizenleme yapma yetkisi noterliklere taninmaistir.

2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 26 ncimaddesi, tasinmaz satisi1, miilkiyeti, devre

2 YENIOCAK, Umut, “6502 Say1li Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Goére On Odemeli Konut
Satis Sozlesmesinin Sekli”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C.10 S:102, Subat 2015, Ankara. s.49.
2()ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.32-33.
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yonelik diger s6zlesmelerle ayni hak kurulmasina iligkin tiim resmi sdzlesmelerin vade
ve kosula bagli olarak tescili gerekmeksizin tapu dairelerinde yapilmasi zorunluluguna
ve 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 26’ nci maddesinde belirtilen islem ve sozlesmelere
yonelik yapilacak 6n sézlesmelerin dahi TBK’nun 29’ncu maddesinde belirtildigi

lizere tapu dairelerinde yapilmasi geregini emretmektedir.?

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislar: Hakkindaki Yonetmeligin
6/f.1’inci maddesinde 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin, Satict veya saglayici
tarafindan kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tescil edilmesiyle birlikte yapilacak
yazili bir sozlesme seklinde kurulabilecegi diizenlenmistir. Bdylece, 6502 sayili
TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y&netmeligin 6/f.1’inci maddesi
hiikmii ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin gegerliligi yazili bir sekle baglanmus,
sozlesmesinin kurulmasiyla birlikte kat irtifakinin tiiketici lehine devrinin

gerceklesmesini gecerlilik sart1 olarak kabul etmistir.

Ogretide® 6502 sayil1 On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’te
belirtildigi gibi ikinci bir sézlesmenin yapilmasi gerekliligi lizerinde durulmustur.
Tapu dairelerinde yapilacak sozlesmenin de On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki
Yonetmeligin 6’nc1 maddesinde diizenlenen hususlari igermesi gerekmektedir. Ancak
Tapu dairelerindeki tescil islemi sadece konutun devrine yonelik bir islemdir. On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelikte belitilen zorunlu icerikler tapu
dairelerinde yapilacak tescil isleminde yazilmasi olanakli degildir. On 6demeli konut
satis sozlesmesinde devir ile birlikte satic1 veya tiiketici sorumluluktan kurtulamaz.
Sozlesmede belirtilen diger edimlerinde satici ve alici tarafindan gergeklestirilmesi
gereklidir. Kanaatimizce de ikinci bir sozlesmenin yapilmasi satici agisindan 6n

odemeli konut satis sozlesmesinin gegerliligini ileri siirebilmesi i¢in gereklidir.

1.2.1.3.2.S6zlesmenin Noterde Yapilmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin ikinci tiirii ise tasmnmaz satis vaadi

niteligindeki 6n 6demeli konut satis1 vaadi sozlesmesidir. Bu sézlesmeyi taginmaz

#HZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.34.
% CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., 5.83; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.35.
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satig vaadi sozlesmesinden ayiran bir kisim hususlar bulunmaktadir. S6zlesmenin
taraflartyla, sézlesmenin konusunun iizerinde konut olarak insa edilmis veya edilecek

tasinmazlarm niteligi her iki sézlesmeyi birbirlerinden ayiran temel unsurlardir.?®

Tasinmaz satis vaadinin, 6098 sayili TBK nun 229//f.2’nci maddesi uyarinca
tasinmaz alim satimina ait sekle tabi olmasi, yani satis vaadinin de tapu sicil
memurlarinca resmi senetle yapilmasi gerekirdi.14.1.1942 tarih ve 4166 sayili
Kanunla degistirilen Noterlik Kanunu’nun 44’nci maddesinin (B) bendine ve
yuriirlikte bulunan 18.1.1972 tarih ve 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60’nc1
maddesinin {igiincii bendine gore tasinmaz satig vaat ettirenlerine ait resmi senetleri
diizenleme yetkisi noterlere taninmistir. Gegerli satis vaadi, kararlastirilan hiikiimlere
gore, bir tarafa veya her iki tarafa satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakk1 verir.
Satis vaadi ile taninan satin alma hakkinin serhi imkant MK’ nun 1009 uncu maddesi
ongoriildigl gibi, 6.1.1954 tarih ve 6217 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 26’nct
maddesinde yapilan degisiklikle, satis vaadi ile taninan satin alma hakkinin serhi
imkanm kabul edilmistir. Tapu Kanunu’nun 26’nc1 maddesine eklenen 5’inci fikraya
gore; Noterlik Kanunu’nun 44’tincii maddesinin (B) bendi gere§ince noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaaadi sozlesmeleri de taraflardan biri
tarafindan istenirse gayrimenkul siciline serh verilir. Bu hiikmiin yerini 1512 sayili

Noterlik Kanunu 89’uncu maddesi almustir.?’

6502 sayili TKHK’ nun 41/1’inci maddesi hiikiimiinde ki 6n 6demeli konut
satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise noterde diizenleme
seklinde yapilmasiin zorunlu olduguna iliskin sartin yaninda, sézlesmenin ayrica, On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelig’in 7°nci maddesinde belirtilen
zorunlu kosullari da igermesi gerekmektedir. S6zlesme yapilmadan 6nce, On Odemeli
Konut Satislart Hakkindaki Yonetmelig’in  5’inci maddesi kapsaminda 6n

bilgilendirme yapilmalidir.

1.2.1.4.Sekle Aykirihgin Yaptirimi

%6 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.c., 5.84.
2T OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.391-395
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1.2.1.4.1. 4077 Sayih TKHK Déneminde Yapilan Soézlesmedeki Sekle
Aykirihgin Yaptirimi

6502 sayili TKHK yiirtirliige girdikten sonra 4077 sayili TKHK yiiriirliikten
kalkmustir. 6502 sayili Kanun’un 41/1-2’nci ciimlesi sekle aykir1 yapilan 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinde sekle aykiriligin s6z konusu oldugu durumlarda sekle
aykirilik nedeniyle s6zlesmenin hiikiimsiizliigli, sadece tiiketiciye tanman bir hak
oldugu diizenlenmektedir. Bu hiikiim o6zellikle adi yazili sekilde yapilan konut
satiglarindan dogan uyusmazliklara biiyiik olgiide ¢oziim getirmistir. Ancak 6502
sayili TKHK un yiiriirliige girmesinden 6nceki donemde diizenlenen konut satiglarina
6502 sayili TKHK ¢6ziim getirmemektedir. 6502 sayili TKHK sekle aykiriligi ve sekle
aykiriliga baglh kesin hiikiimslizliik sorununu ¢O6zmiistiir. Ancak 4077 sayili
eTKHK’nun yiiriirliikte oldugu sirada adi yazili sekilde yapilan konut satislari

bakimindan sorun hala devam etmektedir.?®

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun 07.11.2013 tarihinde
kabul edilmis 28.11.2013 tarihinde RG’de yaymlanmistir. Bu tarihten 6nce 4077 sayili
eski Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun yiiriirlikteydi. 6502 sayili yeni
TKHK’nun yirirliige girmesiyle, 4077 sayili eski TKHK doéneminde akdedilen

sO0zlesmeler i¢in hangi kanunun uygulanacagi sorunu ortaya ¢ikmustir.

Bu sorunlardan ilki 6502 sayili yasanin yiiriirliige girdigi tarihten Onceki
tiiketici islemleri ile 6502 sayili TKHK 'nun yiirtirliige girdigi tarihten dnce yiirtrliikte
olan 4077 sayili eski TKHK doneminde kurulan ve halen 6502 sayili yeni TKHK

doneminde de gegerliligi devam ettiren sdzlesmelerin akibetinin ne olacagi sorunudur.

Diger bir sorun ise 6502 sayili yeni TKHK un yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
4077 sayili eski TKHK doneminde kurulan ve halen yiirtirliikkte bulunan 6502 sayil
yeni TKHK doneminde de gegerliligi devam eddiren, islemeye baslamis hak diistirticti
stireler ile zaman asimu siireleri dolmamasidir. Bu halde hak diisiiriicii siire veya heniiz

dolmamis olan zaman asimu siirelerinin akibetini ne olacaktir.

280ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.42-43.
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6502 sayili TKHK Gegici 1’inci maddesi hiikiimiiyle getirilen diizenlemeyle
4077 sayil eski TKHK doneminde kurulan ile halen yiirtirliikte bulunan6502 sayili

yeni TKHK kanunlarin uygulama alan1 belirtilmistir.

6502 sayili TKHK Gegici 1’inci maddesinin 2°nci fikrasinda 6502 sayili
TKHK’nun yiirtirliige girdigi tarihten once gergeklesmis tiiketici islemlerine, tiiketici
islemlerinin hukuken taraflar arasinda baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina
hangi kanun yiirtirliikte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanunun hiikiimlerinin

uygulanmasi gerekmektedir.

Ancak 6502 sayili TKHK’nun Gegici 1’inci maddesinin 2’nci fikrasi ile
getirmis oldugu diizenlemeyle (a) ve (b) bendinde istisnai durumlarda diistiniilmiistiir.
Kanunun (a) bendi geregince 6502 sayili TKHK nun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
akdedilen ve hélen gecerli olan s6zlesmelerin bu Kanun’a aykirt hiikiimleri ytiriirliik
tarihinden itibaren uygulanmayacaktir. Yine, kanunun (b) bendinde 6502 sayili
TKHK nun yiiriirliige girdigi tarihten nce islemeye baglamis hak diisiiriicii siireler ile
zaman agimu siireleri halen dolmamis ise 6502 sayili TKHK’ da 6ngoriilen siirenin

gecmesiyle birlikte hak diisiiriicii slire veya zaman agimi siiresi dolmaktadir.

Boylece kanun konuyucu 6502 sayili TKHK nun Gegici 1’inci maddesinin
2’nci fikrasi ile getirmis oldugu diizenlemeyle, 4077 sayili eski TKHK doneminde
yapilan sozlesmelerin, 6502 sayili yeni TKHK hiikiimlerine aykirt olan hususlarinin

uygulanamayacagi belirtilmistir.
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1.2.1.4.2. 6502 Sayih TKHK Déneminde Yapilan Soézlesmedeki Sekle
Aykirihgin Yaptirimi

6098 sayili TBK’nun 12’nci maddesinde, kanunda aksi yonde diizenleme
bulunmadikga, s6zlesmelerin gecerliliginin higbir sekle bagli olmadig1 diizenlenmistir.
Kanunda sozlesmeler agisindan bulunmasi gereken sekilin, kural olarak gecerlilik
sekli oldugu kabul edilmektedir. Kanunda ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan
sozlesmeler hiikkiim dogurmamaktadir. 6098 sayili TBK’nun 12°’nci maddesihiikmii
dogrultusunda, 6502 sayili TKHK kapsaminda 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin
gegerliliginin sekle bagh kildigindan, yasada ongoriilen sekle uyulmadan yapilan
sozlesmeler kesin hiikiimsiizdiir. Cilinkii 6502 sayili TKHK 41/1’inci maddesinden
odemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi gerekliligi ile sdzlesmenin satis
vaadi sozlesmesi olarak kurulmus olmasi halinde noterde diizenleme seklinde

yapilmasinin zorunlu oldugu hiikiimii bulunmaktadir.

6502 sayili TKHK 41/1’inci maddesinde, sartina uyulmadan akdedilen 6n
odemeli konut satis1 sdzlesmesinin gecersizligini sadece tiiketici tarafindan ileri

stirilebilecegi satici tarafindan ise ileri siiriilemeyecegi diizenlenmistir.

Ogretide, bir goriise gore,?® tiiketici tarafindan bulunulacak def’i hakkimin
varliginin kabul edilmeyerek, sekle aykiriliga dayali gegersizligin ileri siirtilmesinin
tiiketici lehine olup olmadiginin tespitinin hakim tarafindan re’sen nazara alinmasi

gerekir.

Baska bir goriise gore ise®® 6502 sayili TKHK nun 41/1’inci maddesiyle satici
tarafindan, sonradan sozlesmenin gegersizligini tliketicinin aleyhine olacak sekilde
ileri siiremeyecegine iliskin hiikiim ile gegersiz sekilde kurulmus 6n 6demeli konut
satig sozlesmesine tek tarafli baglamazlik yaptirimi baglanmamustir. Bilakis mevcut
sozlesme batil oldugundan basindan itibaren hiikiim dogurmamaktadir. Mevcut

gegersizligin tliketici aleyhine olacak sekilde satici tarafindan tiiketiciye karsi ileri

29 AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, Istanbul
2018. 5.42;: OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.42.
30 GUMUS, Tiiketici, 5.256.
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stiriilmesi, yasa tarafindan bir varsayim olarak hakkin kétiiye kullanilmasi hali olarak
kabul edilmistir. Buna karsilik sekle aykiriligi (s6zlesmenin butlani) tiiketici tarafinda

satic1 aleyhinde olacak sekilde ileri siirtilebilir.

Ogretide bizimde katildigimiz bir bagka gériise gore ise,?! yasa koyucu tiiketici
sozlesmelerinde, klasik kesin hiikiimsiizliigiin 6zel bir tiiriinii diizenlemis, sekle
aykiriligr ileri stirme hakkin1 sadece tiiketiciye vermistir. Burada 6502 sayili
TKHK’nun 41/1’inci maddesinde bulunan agik hiikiim karsisinda hakim tarafindan
dikkate almamayan, ancak tiiketici tarafindan her zaman ileri siiriilebilecek def’i
niteliginde bir hak s6z konusudur. Sekil noksanligi, sézlesmenin siirekli olarak
gecersiz kalmasit sonucunu dogurmaz. Sekil kuralinin amaci onemlidir. Yasa
koyucunun sekil kuralini tiiketiciyi koruma adina getirdigi diisiiniiliirse, tiiketici
menfaati oranininda sdzlesmeyi ayakta tutmayr amacliyorsa 6n ddemeli konut satis
sOzlesmesi tiiketici tarafindan gecersizligi ileri siiriilmedikce sozlesme gegerliligini
koruyacaktir. Kaldi ki Yasa koyucu 6502 sayili TKHK nun 41/1°nci maddesi hiikiimii
ile burada hakimere’sen takdir yetkisi verecek sekilde acikga inceleme yetkisi

birakmamustir.

Taraflarin sézlesmeden dogan edimlerini tam ve biiyiik oranda, bilerek ve
isteyerek ifa etmeleri halinde sekil noksanlig: saglik kazanmakta, s6zlesme gegerli
hale gelmektedir. Taraflar sozlesmeden dogan edimlerini tam ve biiyiik oranda, bilerek
ve isteyerek ifa etmislerse, yine tiiketicinin tek tarafli olarak 6n 6demeli konut satis
s0zlesmesinin gegersizligini ileri siirmesi artik hakkin kotiiye kullanilmasi olacaktir.
Diriistliikk kuralina da sekil noksanligr iceren sézlesmenin, gegerli olup olmadigi
hususunun degerlendirmesinde basvurulabilir.®? Diiriistliik kuralina aykir1 olarak
hareket etmeyen ancak edimlerini biiyiik oranda yerine getirmeyen tiiketiciden, 6502
sayih TKHK 41/2°nci maddesi hiikmii geregince, satici, gecerli resmi sekilde
yapilmayan bir s6zlesmeden dolay1 herhangi bir isim adinda 6deme yapmasini ve borg

altina sokan bir belge verilmesini isteyemez.

31 CABRI, Tiiketici, 5.667; EREN, a.g.e., s. 307
%2 EREN, a.g.e., s.307-309.
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1.3. ON ODEMELIi KONUT SATIS SOZLESMENIN iCERIiGi

1.3.1.S6zlesmenin Zorunlu icerigi

6502 sayili TKHK’da 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin zorunlu igerigi
hakkinda acik¢a diizenlemelere yer verilmemistir. Ancak, sézlesmenin zorunlu
iceriginin yonetmelikle diizenlenecegi 6502 sayili TKHK’nun 46°’nc1 maddesi
hiikmiinde belirtilmistir. S6zlesmenin Zorunlu icerigi ise On Odemeli Konut Satislar:

Hakkindaki Y6netmelig’in 7°nci maddesinde ayrica diizenlenmistir. 3

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yénetmelig’in “Sézlesmenin zorunlu
igerigi” baglikli 7/1°inci maddesi hiikkmiine gore 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde

yer almasi gereken zorunlu bilgiler sayilmigtir.

Bunlar;
-Saticinin ve tiiketicinin ad1 veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa

MERSIS numarasi ile diger iletisim bilgileri,

-On d6demeli konut satis sozlesmenin diizenlendigi tarih, 6n 6demeli konut satis
sozlesmesine konu olan konuta dair bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip imar Y&netmeligine

gore belirlenmis bagimsiz boliimiin briit ve net dl¢tileri,

-Konutun, Tiirk Liras1 cinsinden tiim vergiler eklenerek belirlenmis satis fiyati,
belirlenmisse 6deme tarihi, 6deme taksitle yapilacak ise toplam taksitli fiyat1 ve varsa

diger masraflara iliskin bilgi,

- Faiz ongoriilmiigse, 6ngoriilen faiz miktari ve faizin hesaplandigi yillik oran
ve sOzlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasim ge¢gmemek lizere

belirlenmis gecikme faiz orant,

3 CABRI, Tiiketici, 5.664.
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-Tiiketicinin temerriide diismesi halinde temerriidiin yasanabilecek hukuki

sonuglari,

-Taraflar arasinda kararlastirilan 6n 6deme tutari,

- Taraflar arasinda kararlastirilan 6deme plan1 ve tiiketicinin saticiya

odemelerini yapacagi saticiya ait banka ve hesap bilgileri,

-Cayma hakkmin kullanilma sartlari, cayma hakkinin hangi siirede
kullanilabilecegi ve cayma hakkinin usuliine iliskin bilgiler ile s6zlesmeden donme
hakkinin hangi sartlarda kullanilabilece§i, donme hakkinin hangi siirede
kullanabilecegi, donme hakkinin usulii ile dénme hakkinin kullanilmasi halinde

tazminata iligkin bilgiler,

-Cayma ve sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi halinde, kulanilan

haklara iliskin bildirimlerin yapilacagi agik adres bilgileri,

- Satici tarafindan tiiketiciye saglanmasi gereken teminata iliskin bilgiler,

-On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu konutun teslim tarihi ve konutun

teslim sekli,

-Yap1 ruhsatinin hangi tarihte alindigi,

-Konutun varsa ortak giderlerine iliskin bilgiler,

-Tiiketici ile satici arasinda uyusmazlik konusundaki bagvurularin tiiketici

mahkemesine veya tiiketici hakem heyetine yapilabilecegine iliskin bilgi.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y6netmelig’in “Sézlesmenin zorunlu
icerigi” baslikli 7/2°’nci maddesi hiikmiine gore pesin 6demede bulunulan 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinde; Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak toplam

taksitli satig fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi, faiz miktar1 ve faizin
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hesaplandig1 yillik oran ve sdzlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasini
gecmemek tlizere gecikme faiz orani, tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki
sonuglari, 6n 6deme tutari, 6deme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap

bilgileri, icermesi aranmaz.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin zorunlu igerigi bu sekilde olmakla
birlikte On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Yénetmelig’in “Sozlesmenin zorunlu
igerigi” bashikli 7/1°inci maddesi hiikkmii, en az on iki punto biiyiikliigiinde,
anlagilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenerek bir 6rneginin

tiiketiciye verilmesi gerekmektedir.

1.3.2. Zorunlu i¢ceriginin Bulunmamasinin Sonuclar

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y@netmelig’in 7°nci maddesine gore
sozlesmede olmas1 gereken bilgiler, tiiketiciyi yapmis olduklar1 sdzlesmenin hiikiim
ve sonuglar1 konusunda aydinlatmay1 amacglamaktadir. Bu bilgilerin bulunmamasinin
sozlesmeye etkisi 6502 sayili TKHK nun 4/1’inci maddesinde diizenlenmistir. 6502
sayilh TKHK’nun 4/1’inci maddesi metninden anlasilacagi iizere sozlesme
igerigindeki eksiklikler sozlesmenin tamamini gegerisiz kilmamaktadir. Bu eksiklikler
sozlesmeyi diizenleyen tarafga derhal giderilmelidir. On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmelik ile getirilen bu hiikiimlerin tiiketici aleyhine degistirilmesi,
kaldirilmast tiiketicinin rizasi olsa dahi yapilamayacaktir. Tiiketicinin rizasi olsun veya
olmasin On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik ile getirilen bu
diizenlemeler tiiketici aleyhine degistirilirse degisikligin yaptirimi kesin hiikiimsiizliik
halini doguracaktir.®* Ote yandan zorunlu igerik kuralina uyulmamasi halinde 6502

sayili TKHK ’nun 77/1’e gére idari para cezas1 uygulanacag éngériilmektedir. 3

3 CABRI, Tiiketici, 5.666.
% YENIOCAK, a.g.e., s.46.
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1.4.0N ODEMELI KONUT SATISININ KONUSU

1.4.1.Genel Olarak Konut Kavrami

6502 sayili TKHK kapsaminda diizenlenen 6n ddemeli konut sdzlesmesinin
konusunu sadece konut niteligindeki tasinmazlar olusturabilmektedir (TKHK.m.40).
On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelik’in m.4/e’ye gore Konut, 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olarak mesken amagli kullanilan veya mesken niteligi
tagimamasina ragmen konut amacli olarak tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii

bagimsiz boliimdiir.

Konut, en genel anlamiyla ise, insanlarin en 6nemli gereksimlerinden biri olan

barmma ihtiyacim karsilayan bir arag olarak tanimlayabiliriz.®

Tapuya kayith olmayan arazilerde yapilar insa edildigi gibi, tapuya kayith olan
arazilerde de insanlar barinma amagh yapilar insa etmektedir. Yine tapuya kayith
olmakla birlikte bagimsiz ve siirekli hakka konu olan yapilarda bulunmaktadir. Ancak
bunlarin tamaminin barmmma amaciyla insa edilmis olmasi, 6502 sayili TKHK
kapsaminda 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerine konu edinmeleri i¢in yasa koyucu

tarafindan yeterli gériilmemistir.

1.4.1.1.Tapuya Kayith Olmayan Arazilerdeki Yapilarda Konut

6502 sayili Kanun, konutun iizerinde bulundugu arazinin tapuya kayith olup
olmamasi bakimindan ayrim yapan bir hiikiim ve sonu¢ icermemektedir. Ancak,
tapuya kayith olmayan taginmazlarda da Tiirk Ozel Hukuku agisindan miilkiyet
hakkinin varligini bilinmektedir. Zira TMK’nun 713/5 maddesinin son ciimlesinde,
Miilkiyet hakki 4721 sayilhi TMK’nun 713/1 maddesinde Ongoriilen kosullarin
gerceklesmesi halinde kazanilmis olacaktir. 4721 sayih TMK’nun 713/5 maddesinin
son ciimlesinde bulunan kuralinin varlig1 karsisinda, 4721 sayilt TMK’ nun 713/1’nci

maddesi 6zel miilkiyete elverisli arazilerin ancak =zilliyetlige dayali olaganiistii

3 CABRI, Tiiketici, 5.649.
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kazandirict zaman agimiyla miilkiyet konusu olabilecegi goriilmektedir.®” Bu durumda
tapuya kayith olmayan arazilerde miilkiyet hakki heniiz tesis edilmedigi icin kisinin

arazi lizerinde tartismali olabilecek zilliyet talep etme hakki bulunmaktadir.

Yine 4721 sayilh TMK’nun 992°nci maddesi ile getirilen hiikiim ile tapuya
kayitlh olan tasinmazlarda miilkiyet karinesini diizenlenmistir. Miilkiyet karinesine
gore tapuya kayitli olan tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilliyetlikten dogan dava
acma hakkin1 sadece tapu kaydinin adina tescil edilmis kisinin yararlanacagi hiikmii
bulunmaktadir. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda 9.10.1946 Tarih ve 12/7 Sayil
Ictihadi Birlestirme Karari ile de bu rol “Zilliyetlige” verilmistir.®

Gerek TMK’nun 713/5 maddesinin son ciimlesi gerekse TMK’ nun 992’nci
maddesi tapuya kayitli olmayan arazilerde miilkiyet hakkinin tartismali oldugunu

gostermektedir.

Miilkiyet hakkinin varligi ile birlikte 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu
olan konut tiiketici i¢in barinma ihtiyacini karsilamakla birlikte ayn1 zamanda tapuya
kayitl arazinin biitlinleyici pargasi olmalidir. TMK’nun 718’inci maddesinde arazinin
biitlinleyici pargasi olarak yapilarin da olabilecegi belirtilmistir. Ayrica, binanin,
arazinin bitiinleyici unsuru olup olmadigi, tespit edilirken yerel adetlere gore, arazinin

temel unsurunun teskil edip etmedigi hususu dikkate alinmamaktadir.

6502 sayili TKHK’nun 41’nci maddesiylede 6n Odemeli konut satisi
sOzlesmesinin tapu siciline tescil edilmesi gerekliligi agik¢a bir sart olarak
ongordiigiinden arazi iizerine insa edilen bina arazinin biitiinleyici parcast olmus
olsada yapilacak bir s6zlesme, tapuya tescil edilemedigi i¢in 6n ddemeli konut satis
sOzlesmesi olarak kabul edilemez. Sonug olarak, 6502 sayili TKHK, Esya Hukuku
kapsaminda bulunan biitiin taginmazlar1 konut olarak degerlendirip s6zlesme konusu
yapmamaktadir. Barinma amaciyla edinilmis konut ve tatil amach tasinmazlar 6n

O0demeli konut satis1 s6zlesmesinin konusu olabilir. Kaldiki burada “konut amacli”

$"OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.20.
$OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.20.
3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.292
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taginmaza iligkin belirlenen diger bir kosul da bulunmaktadir ki, oda; bina yapimi igin
yap1 ruhsati alinmasi zorunlulugudur. Tasginmazin miilkiyeti s6z konusu olmadigi

hallerde, elbette yap1 ruhsat1 almakta yasal olarak olanakli degildir.*

Miilkiyet hakkinin tartigmali oldugu arazilerde yapilacak konutlarin, 6502
sayili TKHK nun 41°nci maddesinde ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik’de bulunan sartlari saglamasi yasal olarak olarak
imkansiz oldugundan, bu tiir arazilerde insa edilen konutlar 6n 6demeli konut satis

sozlesmesinin konusu olamamaktadir.

1.4.1.2. Tapuya Kayith Olan Arazilerde Konut Tiirleri

Tapuya kayith olan taginmazlarda kat miilkiyeti kapsamindaki konutlar, kat
irtifaki kapsamindaki konutlar ve miistakil yap1 niteligindeki konutlar, 6502 sayili
TKHK’de ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y@&netmelik’de tanimlanan &n

o0demeli konut s6zlesmesine konu edilebilir.

1.4.1.2.1.Kat Miilkiyeti Kapsamindaki Konutlar

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yé&netmelik’in 4/e maddesinde, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi mesken edinmek amaciyla kullanilan veya
mesken niteligi tagimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirli

bagimsiz boliimiin konut olarak nitelendirilebilecegi ifade edilmistir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’de, konut tanimlanirken dar
bir yorumla konutun Kat Miilkiyet Kanunu’na tabi bagimsiz béliimolarak ifade
edilmesi &gretide*! hakli olarak elestirilmistir. Zira TKHK ’nun 40’nc1 maddesinde
sadece Kat Miilkiyet Kanunu’na tabi konutlarin 6n 6demeli konut satig sézlesmelerine

konu olabilecegine dair hiikiim bulunmamaktadir.

4 DOGAR; a.g.e, 5.26.; MAKARACI, Asl, “On Odemeli Konut Satis1” Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi, Istanbul 2015. (Derleyen: M. Murat Inceoglu). 5.242.
“OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.24.
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On Odemeli Konut Satiglart Hakkinda Y®&netmelik’de bagimsiz béliim olarak
kabul edilen yerler 634 sayili Kat Miilkiyet Kanununda tanimlanmistir. KMK’nun
2/a’nci maddesinde ana tasinmaz, ana yapi, bagimsiz boliim, eklenti, kat miilkiyeti ve
kat maliki tanimlanmistir. Yasa metnine gore sadece bagimsiz boliimler tizerinde

kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti denilmektedir.

634 sayili KMK’nun 3’lincii maddesinde, arsa pay1 ve ana gayrimenkulde Ki
ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet seklinde kat miilkiyetinin niteligi
aciklanmistir. Yasa metnine gore tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanilmaya elverisli olanlari lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir. Kat
miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in kat miilkiyeti tiimii kargir olan ve tamamlanmis
bulunan binalar ile gerekli nitelige sahip bir binada binanin tamami bu tarz miilkiyete
ozgiilenmek sart1 saglandigi takdirde kurulabilir. Bir binanin tamamlanmasindan 6nce
kat miilkiyeti kurulmas1 miimkiin degildir.*> Ancak tamamlanmis, barinma ihtiyacini
karsilayan ve bu yonde kullanima uygun kat miilkiyetine konu bir taginmazin satin
alinmasi, 6502 sayili TKHK nun 41°nci maddesinde ve 6502 sayilit TKHK nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’de tanimlanan 6n 6demeli konut

sozlesmesine konu edilebilir.*

Tiirkiye’nin biiyiik bir kisminda kadastro ¢alismalar1 tamamlanmistir. Ancak
kadastro calismalarin tamamlanmadigi yerlerde halen bulunmaktadir. 634 sayili
KMK’nun 11°nci maddesi ile TST ge¢ici 1’inci maddesi ile kadastro isleminin
bitmedigi bolgeler acisindan 6zel bir diizenleme getirmis ve diizenleme geregi
kadastro isleminin bitmesi beklenmeden bazi tasinmazlarin zabit defterine kayit
alinmasi i¢in olanak saglanmistir. Kadastro ¢alismasi yapilmayan bir bdlgede imar
plan1 yapmak her ne kadar miimkiin olmasa da kat miilkiyeti zabit defterine kaydi
yapilan bagimsiz béliimlerinde 6502 sayili TKHK nun 41°nci maddesinde ve 6502
sayill TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik’de tanimlanan

42 OGIJZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e.,s. 616,617
“ DOGAR; a.g.e, 5.76.; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.29.
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on 6demeli konut sdzlesmesine konu edilebilecegi sonucunu dogurmustur.*

634 sayih KMK’na gore konut olarak tanimlanan her yap1 6502 sayili
TKHK’nun 40’nc1 maddesine gore on 6demeli konut satis s6zlesmesinin konusunu
olusturmayabilir. 634 sayili KMK kapsaminda konut olarak tanimlanan bagimsiz
boliimiindn 6demeli konut satis sdzlesmesinin konusunu olusturabilmesi icin ayrica

konutun tiiketici tarafindan barinma ihtiyaci nedeniyle alinmis olmasi gerekmektedir.

1.4.1.2.2.Miistakil Yap1 Niteligindeki Konutlar

Miistakil yap1 kavrami 6502 sayili TKHK’da ve On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yo6netmelik’de tanimlanmamistir. Miistakil yap1 kavrami sadece 634 sayili
KMK’nun 58/2’nci maddesinde ki hiikimde ge¢mektedir. Miistakil yapilar, kat
miilkiyetine konu olmaksizin arazinin biitiinleyici parcasi niteliginde olan bir veya
birden ¢ok yapilardir.*® 6502 sayili TKHK’nun 41°nci maddesinde ve On Odemeli
Konut Satis1 Hakkinda Yonetmelik’de tanimlanan, on Odemeli konut satis
sOzlesmesinin konusunu, konutun bagimsiz bir parsel lizerinde insa edilmis veya
edilecek miistakil yapilarda olusturabilir. Ancak s6zlesme konusu konutun barinmaya

elverisli ve tiiketici tarafindan barinma ihtiyac1 sahikiyle edinilmis olmasi gereklidir.*®

1.4.1.2.3.Kat irtifaki Kapsamindaki Konutlar

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 1’inci maddesi hiikmiinde belirtilen yazili nitelikteki boliimleri tizerinde,
yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki
veya arsanin ortak malikleri tarafindan, irtifak haklar1 kurulabilir. Yine, 4721 sayili
TMK’nun 704/2’nci maddeside tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve

stirekli haklar1 tasinmaz miilkiyetinin konular1 arasinda oldugunu kabul etmektedir.

Kurulan irtifak hakki, sahibine, en genis yetkiyi veren ayni hak oldugundan

“DOGAR; a.g.e, 5.28.
4 CABRI, Sezer, Konut Finansman1 Sozlesmeleri, Istanbul 2010. s.78
4 CABRI, Tiiketici, 5.651.
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sadece miilkiyet hakk: sahibi tarafindan tesis edilebilmektedir. Miilkiyet hakk1 sahibi
sahip oldugu hakkimi istedigi gibi kullanabilecegi gibi baska siirlt haklarda

miilkiyetinde tesis edilmesini isteyebilir.4’

4721 sayilh TMK’nun 998/1-2’nci maddelerinde arazi ve taginmaz lizerinde
bagimsiz ve siirekli haklar kat miilkiyeti diginda tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilebilecekler arasinda sayilmustir. 4721 sayilih TMK’nun 998/1-2°nci
maddesinin gerekcesinde arazinin tapu siciline kaydi 6zel kanuna tabi tutulmusken
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, irtifak hakkini kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1
sayfalara kaydedilmesini ve boylelikle ayr1 sayfaya kaydedilerek bagimsiz bolim

niteligi kazanmasi olanagi saglanmastir.

Bu sebeple hukukumuzda pratik ihtiyaglar nedeniyle ve tapu sisteminin
tanidig1 olanaklarla, sinirli hak kurulabilir. Sayilan bu sinirli haklar arasinda irtifak
hakki da bulunmaktadir.*®®Uzerinde irtifak kurulmus yiikiimlii tasmmmaz malikinin
durumu daima pasiftir. Arsa sahibi, irtifak hakki sahibinin tasimmazdan
yararlanmasina katlanmakla yiikiimliidiir. Arsa sahibi tarafindan bir kez irtifak hakk1
tesis edilerek bagimsiz boliimler olusturulmussa, arsa sahibi tarafindan miilkiyet

hakkina dahi dayanilarak irtifak hakki sahibinin haklarini smirlayamaz.*

[rtifak hakkma konu olan konut, barinma amaci i¢in uygunsa ve barinma
amach kullaniliyorsa, 4721 sayili TMK’nun 998/1-2°nci maddesine gore tapuda
bagimsiz ve siirekli hak olarak ayr1 bir sayfa a¢ilmasi kaydiyla, 6502 sayili TKHK nun
41°nci maddesinde ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda
Yonetmelik’de tanimlanan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu olabilir. Her ne
kadar irtifak kanunun aradigi kosullara uygun olarak kurulmus olsada barinma
amactyla edinilmemisse elbette 6n O6demeli konut satis sézlesmesinin konusunu

olamayacaktir.*

47 OZTAN,Bilge, Medeni Hukukun Temel Kavramlar1, Ankara 2016. 5.664.
48 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.772.

49 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 633.

YDOGAR; a.g.e, s.31.; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., .23.
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1.5.0N ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI

1.5.1.Genel Olarak On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Unsurlari

On &demeli konut satis1 sozlesmesinin tanimindan anlasilacag: iizere, 6n
o0demeli konut satis sozlesmesinin 6098 sayili TBK’nun 207°nci maddesinde Ki
diizenlenen satis sozlesmesinin esasli noktalar1 acisindan farkli  olmadigi
goriilmektedir. 6098 sayili TBK’nun 207°nci maddesinde satis s6zlesmesi saticinin,
satilanin zilliyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel
odeme borcunu iistlendigi sdzlesme olarak tanimlanmistir.>! 6098 sayili TBK’nun
237-246’nc1  maddeleri  kapsaminda tasinmaz satisina  dair  diizenlemeler
bulunmaktadir. Ancak 6098 sayili TBK’ nun 237°nci maddesinde taginmaz satis1 6zel
olarak diizenlenerek tanimlanmamistir. Ancak, tasinmaz satisinin resmi sekilde
yapilmas1 gerekliligi yoniinde sekil sarti belirtilmistir.>? 6502 sayih TKHK’nun
yiiriirliige girmeden 6nce 6098 sayili TBK hiikiimleri genel anlamda 6n 6demeli konut
satis sOzlesmeleri i¢in de uygulanmaktaydi. Ancak yasa koyucu tarafindan genel
hiikiimlerin ihtiyaci karsilamakta yetersiz oldugu diisiiniilerek 6502 sayili TKHK nun
40’1nc1 maddesi hiikmii ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi icin 0zel bir diizenleme

yoluna gidilmis ve 6n 6demeli konut satiginin unsurlar1 6zel olarak diizenlenmistir.

6502 sayili TKHK’nun 40’nct maddesine goretiiketicinin, satict veya
saglayiciya, konut veya tatil amagli bir taginmazin satis bedelinin 6nceden pesin veya
kisim kisim 6demeyi taahhiit etmesi ile tiikketicinin edimlerini yerine getirmesi halinde
saticl veya saglayicinin tasinmazi tiikketiciye devir etmeyi tistlenmis olunmasi, 6n

odemeli konut satis sozlesmesinin unsurlari olarak kabul edilmistir.>

' DOGAR; a.g.e, s.69.
%2 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2016. s.42.
¥ DOGAR; a.g.e, s.69.
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1.5.2.0n Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Unsurlar:

1.5.2.1.Tiiketici Konut Veya Tatil Amach Bir Tasinmazin Satis Bedelinin
Onceden Pesin veya Kisim Kisim Odemeyi Taahhiit Etmeli

6502 sayili TKHK nun 40’1nc1 maddesi diizenlemesi ile On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmeliginin 4/e’nci maddesi, 6n o6demeli konut satis
sOzlesmesinin konusunun sadece barmma amaciyla edinilmesi diistiniilen konut
niteliginde kullanilacak taginmazlarin olabilecegini diizenlemistir. Benzer bir
diizenleme 23/6/1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Miilkiyet Kanunu’nun 12’nci
maddesinde de bulunmaktadir. 634 sayili KMK’nun 12’nci maddeside mesken amagh
kullanilan ya da mesken olma niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina

sunulan her tiirlii bagimsiz boliimii “konut” olarak tanimlamaktadir.

634 sayih KMK’nun 12’nci maddesine gore yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca onaylanan mimari projede olusturulan bagimsiz boliimiin hangi amaca

yonelik kullanilacaginin agik¢a belirtilmesi gerekmektedir.

Yine aym kosul kat irtifakina konu bagimsiz boliimler i¢in 634 sayili
KMK’nun 14/1’inci maddesi uyarinca da gecerlidir. Bu noktada kat miilkiyetine ve
irtifakina iligkin bu belirtmenin 6zgiileme iradesinin arastirilmas: gerekliligini
onemsemektedir. 634 sayili KMK’nun 14/1’inci maddesine gore mimari projede is
yeri olarak gosterilen bir yerin konut amacli olarak tiiketici tarafindan kullanilmak
istenmesi durumunda bu sézlesme 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kapsaminda
degerlendirilmeyecektir.>* 6502 sayili TKHK nun 40/1’inci maddesi tiiketicinin 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesine sadece konut amagh bir bir tasinmazinin satis
sozlesmesine konu olabilecegi hususu acik¢a diizenlendiginden, satis isleminin
tilketici tarafindan yapilmasi ve mesken icin kullanilmasinin amaglanmasi
gerekmektedir. 634 sayili KMK’nun 14/1°nci maddesine gére mimari projede mesken
amacl oldugu belirtilen bir konut i¢in tiiketici olmayan gercek veya tiizel kisi 6n

o0demeli konut satis s6zlesmesi tarafi olamamaktadir.

$(OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.26. ; DOGAR; a.g.e, s.72.
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Diger yandan 634 sayili KMK’nun 14/1°nci maddesine gére mimari projede
mesken amacgli oldugu belirtilmigse de konutu edinen igin konut amagli edinip
edinmedigi Ozgiileme (tahsis) iradesi a¢isindan irdelenmesi gerekmektedir. Bazi
taginmazlarin isyeri veya konut amaglt kullanilip kullanilmadig: taraflarin iradeleri
acisindan degerlendirilmelidir. Ornegin; kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler
mesken nitelikli olarak insa edilmis olmalarina ragmen, avukatlik veya mali
miisavirlik ofisi olarak kullanilabilmektedir. Bu noktada 6zgilileme iradesinde nazara
alinmasmin gereken ani, islemin yapildigi andir. Baslangicin da yani sézlesmenin
akdedildigi anda tiiketici islemi olmayan bir islem sonradan tiiketici islemi olarak
degerlendirilemeyecegi gibi baslangicinda tiiketici islemi olarak gerceklestirilen bir
islem sonradan ticari islem olarak degerlendirilemez. Ornegin her iki tarafi tacir olan
bir sozlesmede, tacirin, sonradan tiiketici olarak adlandirilmasi ya da ayni sekilde
baslangicta mesleki amaclarla edinilmis tasinmazin, sonrasinda konuta cevrilmis

olunmasi, yapilan hukuki islemi tiiketici islemi haline getirmemektedir.*®

1.5.2.2.Tiiketicinin Edimlerini Yerine Getirmesi Halinde Saticinin

Tasinmaz Tiiketiciye Devir Etmeyi Ustlenmesi

Satis sozlesmesi, 6098 sayili TBK’nun 207’nci maddesinde satig saticinin
satilanin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretmeyi, alicinin ise saticinin edimlerini
yerine getirmesine karsilik bir bedel 6deme borcunu istlendigi sézlesme olarak

tanimlanmustir.

Bu tanimdan da anlasilacag: tizere, sézlesmenin yapilmasiyla birlikte satig
konusu malin miilkiyeti aliciya ge¢gmez, sdzlesmeyle satict malin miilkiyetini aliciya
gecirme borcunu yliklenmektedir. Bu nedenle satis sozlesme bor¢landirici islem; satim

konusu malin teslim edilmesi de kazandirici islem niteligindedir.

6502 sayili TKHK de bulunan haliyle 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi, genel

hiikiimler kapsaminda bulunan 634 sayili TBK nun 207 nci maddesi hiikmiindeki satis

55()ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.26-27.: DOGAR, a.g.c, .72.
% ZEVKLILER, Aydin, GOKKAYA, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2014. s.29.
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sOzlesmesinden ayrilmistir. 6502 sayili TKHK nun 40/1’inci maddesi 6n 6demeli satis
sOzlesmesinde satis bedelinin tamamen veya kismen 6denmesi halinde taginmazi
saticinin devir ve teslim etmesi gerekliligi belirtilmistir. Bu hiikiimle tiiketicinin bedeli
sozlesmede belirtildigi gibi taksitle veya pesin olarak 6demesi halinde konutun
teslimini isteyebilecektir. 6098 sayili TBK’nun 207’nci maddesi hiikkiime gore ise
alicinin satig satilanin devir ve teslimini isteyebilmesi igin satis bedelinin tamamini

O0demesi gerekmektedir.

1.6. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

1.6.1. Tiiketici

Yine, 6502 sayili TKHK’nun 3/I-k’nci maddesinde ki tanimdan ticari veya
mesleki amaci1 olmadan hareket eden gercek veya tiizel kisinin tiiketici olarak kabul
edildigi anlasilmaktadir. 6502 sayili TKHK’nun 3/I-k’nci maddesindeki tanimdan
tiikketicinin, gercek veya tiizel kisi olmasi ile tiiketicinin mal veya hizmeti ticari veya
mesleki olmayan amagla satin almis olmasi halini, bir arada tagimasi gereken iki

unsurlu bir islem oldugu anlasilmaktadir.

Bu halde 6n 6demeli konut satis sozlesmesinde, gergek kisinin bir konutu ticari
ve mesleki olmayan ama¢ disinda mesken edinmek amaciyla satin almis olmasi

halinde islemi tiiketici islemi olarak kabul etmekte sakinca bulunmamaktadir.

Zira 6502 sayili TKHK’nun 3/I,k maddesi hitkmiinde agik¢a tiizel kisilerinde
tilketici olarak kabul edilebilecegi ve tiiketici islemi yapabilecegi belirtilmektedir.
Kanun metnine gore tiizel kisilerce de bir konutu mesken edinmek amaciyla satin
alinmis olunmas1 miimkiindiir. Onemli olan gercek veya tiizel kisinin de gergek kisi
gibi mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla satin almig olmasidir.
Ister gergek kisi olsun ister tiizel kisi olsun mal veya hizmeti ticari veya mesleki

amaglarla satin almissa artik burada kisi tiiketici olarak kabul edilmemektedir.

6502 sayii TKHK’nun 3/1’nci maddesi kisinin, satim islemini

gergeklestirirken ticari veya mesleki olmayan amagla m1 yoksa ticari ve mesleki
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amaclami hareket ettiginin tespitin yapilmasi, satim isleminin tiiketici islemi olup
olmayacagi husunun acikliga kavusturulmasi noktasinda Onem arz ettigini
gostermektedir. Bu konuda satim isleminin tiiketici islemi olup olmadigi ticari is ve
tiiketim karinesinden yola ¢ikarak tiiketicinin amacinin belirlenmesi gerekmektedir.
Bu konuda sorunun ¢oziimii i¢in 6762 sayili TTK’nun 19’ncumaddesi kiyasen
uygulanabilir (6502 say. TKHK. md.83). Boylece, alicinin, ticari amagla m1 yoksa
ticari olmayan amacla m1 borg altina girdigi ve boylece 6502 sayili TKHK nun 1’nci
vd. hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi anlasilabilir. Buna gore, alicinin tacir
oldugu durumlarda, karine olarak gercek kisi tacirin borglarinin ticari olmasi esas
olduguna gore (TTK md.19/L.c.1), bu gibi durumlarda kisi tiiketici olarak kabul
edilmeyecektir. Ancak gercek veya sirketler disindaki tiizel kisi tacir, islemin ticari is
olmadigim acikga saticiya bildirdigi veya halin icab1 onu gerektirdigi takdirde alici
tacir 6502 sayili TKHK’ nun 1’nci vd hiikiimlerinin uygulanmasin isteyebilecektir.
Alicinin tacir olmadigi durumlarda ise 6762 sayili TTK’nun 19/1,c.1’nci maddesi
hiikmiine kiyasen, karine olarak alicinin ticari olmayan amacla hareket ettigi kabul
edilmelidir. Tacir olmayan alici, amacinin ticari oldugunu agik¢a bildirir veya halin
icab1 onu gerektiriyor ise bu islem hakkinda 6502 sayilit TKHK’ nun 1 vd maddeleri

hiikiimleri uygulanmamalidir.>’

Karma amagcli islemlerin tiiketici islemi kapsaminda olup olmadig1 6gretide
tartismalidir. Bir goriise® gore bir mal veya hizmeti karma amach satin alinmasi, bir
isletme ya da ticarethane isleten ya da bir meslek icra eden kisinin bir mal veya hizmeti
hem isletmesi (meslegin ifasi) i¢cin, hemde ayni1 zamanda kisisel kullanimi i¢in edinmis
olmas1 anlamina gelir. Ornegin bir aracin hem ticarethane i¢in hemde kisisel ihtiyaglar
icin kullanilmas1 durumunda oldugu gibi. Bu gibi durumlarda, kisiler, kismen tiiketici
kismen ticaret erbab1 veya meslegin ifasin1 yerine getiren kisi konumundadir. Boyle
davranan kisilerin isletmeleri ya da mesleki faaliyetleri igin yaptiklari islemler
muhasebe teknigi agisindan bir biitiin olarak kayda gecece§inden ve boliinme kabul
etmediginden karma amacli mal ve hizmet satin almada 6502 sayil1 TKHK hiikiimleri

degil, genel hiikiimler 6762 sayil1 TTK, 6098 sayili TBK ve diger kanun hiikiimlerinin

S AYDOGDU, a.g.e., 5.61,62
% ZEVKLILER, Aydin, OZEL, Caglar, Tiiketicini Korunmas1 Hukuku, Ankara 2016. s.95.

32



uygulanmasi gerekmektedir. Bagka bir goriise gore ise®® kanunun zayif konumdaki
tilketiciyi koruma amaci gézoniinde bulundurulmalidir. Karma amagcla edilinen mal
veya hizmete iliskin hukuki islemin 6502 sayili TKHK kapsaminda tiiketici islemi
olup olmadig1 belirlenirken kisinin mal ve hizmeti kisisel kullannm amaciyla mi
edindigi yoksa ticari ve mesleki amag¢lami edindigi kullanim amacindan hangisinin
baskin olduguna bakilarak belirlenmelidir. Sayet edinilen mal veya hizmeti
edinilmesinde kisisel amag baskin ise islem 6502 sayili TKHK kapsaminda tiiketici
islemi olarak kabul edilmeli, ancak ticari ve mesleki amacin agirligi 6zel kullanima

cok daha baskin ise bu halde islemin genel hiikiimlere tabi olmas1 gerekir.

Yaygitayda®®, karma amagl islemlerde bir kisinin tiiketici sayilabilmesi igin
talep ettigi mal ya da hizmetin ticari faaliyeti disinda 6zel kullanim ya da tiiketimi
amaciyla edinmis olmas1 gerektigi gorlisiindedir. Kisinin, mal ya da hizmetin bizzat
kendi kullanim1 ya da yararlanmasi i¢in talep edilmesi diistincesi "nihai yararlanmak"
olarak anlagilmalidir. Ticari olmayan amactan kastedilen; kisinin ticareti veya meslegi
ile 1lgili olmayan amag olarak yorumlanmasidir. Ancak bu halde tiizel kisiler tiiketici

olarak kabul edilmektedir.

Karma amacli islemde mal veya hizmetin ticari olmayan amagclarla elde
edilmesinden sonra amacin degismesi hukuki islemi tiiketici islemi olmaktan
¢ikarmaz. Islemin yapildigi andaki tiiketicinin amacina bakilarak yapilan sézlesmenin
6502 sayili TKHK kapsaminda olup olmadig belirlenmelidir. Ornegin, barmnma amaci
ile edinilmis bir konutun sonradan avukat ofisine doniistiiriilmesi halinde yine 6502

sayili TKHK hiikiimler uygulanir.®!

Sonug olarak bir hukuku islemin taraflar arasinda goriiniisde 6502 sayili TKHK
kapsaminda diizenlenmis olmasi o islemi tek basina tiiketici islemin olmasina neden
olmaz. Satis sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin 6502 sayili yasa

kapsaminda olmasi i¢in mutlak surette taraflardan en az birisinin tiiketici vasfim

59 CABRI, Tiiketici, 5.64,65.

8 Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, Esas No: 2013/7-2457, Karar No: 2015/1538, Karar Tarihi:
10.6.2015, Erisim Tarihi 27.02.2019, http://www.kazanci.com.; Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, Esas
No: 2000/19-1255, Karar No:2000/1249, Karar Tarihi:11.10.2000, Erisim Tarihi:27.02.2019, Sinerji
Mevzuat ve Igtihat Programu (http://www.sinerjimevzuat.com.tr)

1 CABRI, Tiiketici, s.66.
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tasimasi gerekir.%? Kisi, tiiketici olma sahikiyle hareket etmezse islem tiiketici islemi

olarak kabul edilmemektedir.

1.6.2. Satic1 Ve Saglayici

Satict ve saglayict kavrami hakkinda 6502 sayili TKHK’nun 3’iincii

maddesinde diizenleme yapilmis ve kavramlar tanimlanmustir.

6502 sayili TKHK’nun 3’nci maddesinde satici ve saglayicinin tiizel kisi
olabilecegi gibi gercek kiside olabilecegi diizenlenmistir. Tiizel kisi ayn1 zamanda
kamu tiizel kisiside olabilir. Kamu tesebbiisleri ile Kamu Iktisadi Tesebbiisleri ve ticari
is gerceklestiren dernekler ve vakiflarda bir tiiketici isleminin tarafi olabilirler.
Ornegin ister dzel ister kamuya ait bankalar, yerel yonetimler, yerel yonetimlerin

kurduklar sirketler satic1 veya saglayict olabilmektedir.

Satic veya saglayicinin, mal veya hizmeti sunarken kazang elde etme amaciyla
meslek edinmis oldugu isi ifa etmesi gerekmektedir. Satici veya saglayicinin kazang
elde etme amaci olsa bile bu sahiki tek basina yeterli degildir, kazang elde etme
amaciyla birlikte mal veya hizmet sunumunu ticari veya mesleki faaliyeti kapsaminda
yapmas1 gerekmektedir. Bu sartlar1 tagimayanbir islem de satic1 ve saglayict 6502
sayili TKHK kapsaminda tiiketici isleminin tarafi olarak degerlendirilemez.®® Ornegin,
kisi kullandig1 konutun satimin1 yapiyor ise, burada hukuki islemi gergeklestiren kisi,
satic1 veya saglayict olarak degerlendirilemez. Zira kisi tarafindan kazang elde etme

amaci bulunsada, kisi sattig1 evi ticari ve mesleki bir amag glitmeden satmaktadir.

62 Yargitay, 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2015/27516, Karar No: 2015/30201, Karar Tarihi: 15.10.2015,
Erisim tarihi:13.01.2019, Sinerji Mevzuat ve I¢tihat Progranu (http://www.sinerjimevzuat.com.tr)
83 CABRI, Tiiketici, s.48.
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1.7.0N ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI
NITELiGi

1.7.1.Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmedir

Tam iki tarafa borg ylikleyen sézlesmelerde her iki tarafta birbirine kargi asli
bir edim yliklenmektedir. Taraflardan birinin edimi, diger tarafin ediminin borcunun
sebep ve karsiligini olusturur. Bu tip sézlesmelerde edim degisimi séz konusudur.

Edimlerin birbiriyle olan degisim iliskisine “synallagma” ad1 verilmektedir.®*

On o6demeli satis sdzlesmesi, tasmnmaz satis sozlesmesinin 6zelliklerini
barindirmaktadir. Satici ve tiiketicinin edimlerinin karsilikli degisim igerisinde oldugu
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen (aynallagma) sézlesmesinin niteligini tasimaktadir.%®
Satic1 sozlesme kapsaminda taginmazin miilkiyetini ve zilliyetliligini sozlesme
icerigine gore devretme borcunu, tiiketici de s6zlesmede belirtilen zamanlarda satis

parasini 6deme borcunu yliklenmektedir.

Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde 6098 sayili TBK’ nun 97-98’inci
maddelerindeki taraflarin birbirlerine karsu ileri stirdiikleri 6demezlik def’1, 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinde satici tarafindan tiiketici aleyhine olacak sekilde, ileri
siiriilemez. Zira 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde, bilinen satis sézlesmesinden
farkl1 olarak “ vade” konusu subjektif esasli unsuru olarak karsimiza ¢cikmaktadir. On
odemeli konut satis sozlesmesinde tliketicinin satis bedelini pesin veya taksitle
ddemesi taraflar arasinda kararlastirilabilmektedir. Onemli olan konutun tesliminin
pesin veya kismi édemeden sonraki bir tarihte gerceklesmis olmasidir. On ddemeli
konut satis s6zlesmelerinde s6zlesmenin satici agisindan ifas1 s6zlesme sartlarina bagli

olarak gergeklestirilen tasarruf islemi ile gergeklesir.5®

4 EREN, a.g.e., s.76; GUMUS, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2017. s.45.
5)ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.7.

% EREN, a.g.e., s.211; INAL, Tiiketici, 5.163.; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.7. ;
DOGAR; a.g.e, s.77. ; CABRI, Tiiketici, s.647
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1.7.2.Rizai Sozlesmedir

S6zlesmenin bor¢lanma islemi niteliginin pesi sira gelen 6zelligi ile 6n 6demeli
konut satis sOzlesmesi, tasinmaz satis sézlesmesi gibi rizai bir sozlesmedir. Es
sOylemle bu s6zlesmenin kurulmasi i¢in sézlesme konusu malin tiiketici adina tescil
edimesine ya da zilliyetligin tiiketiciye devrine gerek yoktur. Kanunda belirtildigi
sekilde taraf iradelerinin bir araya gelmis olmasi s6zlesmenin kurulmasi i¢in yeterlidir.
On 6demeli konut satis sézlesmenin kurulmasi igin ayrica zilliyetligin devrine veya

miilkiyetin tescile ihtiyag yoktur.®’

1.7.3.Ani Edimli S6zlesmedir

Ani s6zlegmeler, bor¢lunun asli edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayilmadan bir

defada yerine getirdigi sozlesmelerdir.®

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tasinmaz satis sozlesmesi gibi ani edimli
sOzlesmedir. Bu sozlesmede saticinin borglandigi edim olan zilyetligi ve miilkiyeti
gegirme borcu tek bir edim olup bu edim, belirli bir anda tek seferde yerine getirilir.
Benzer sdylemle saticinin, zilliyetligi ve miilkiyeti gecirme borcu zamana yayilmis
degildir ve tek bir anda gerceklesir. Buna karsilik tiiketicinin bedel 6deme borcunun

taksitlere boliinmiis olmas1 sdzlesmenin ani edimli sézlesme niteligini degistirmez.5®

1.7.4. Sebebe Bagh Sozlesmedir

4721 sayilh TMK’nun 1024/2’nci maddesi kapsaminda tipki taginmaz satis
so6zlesmesinde oldugu gibi 6n O0demeli konut satis sozlesmesi de sebebe bagl
sozlesmedir. Sebebe baglilik ilkesi, uyarinca, bor¢lanma isleminin, yani 6n 6demeli
konut satig s6zlesmesinin, herhangi bir nedenle gecersiz olmasi, bu islem nedeniyle
yapilan tasarruf isleminin de gecersiz olmasi sonucunu da doguracaktir. Bu durumda

satic1 tarafindan onceden yerine getirilmis edimin (6098 sayili TBK’nun 136’nci

5 DOGAR; a.g.e, 5.76; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.6.
% EREN, a.g.e., s.213.
0ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.8.
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maddesi hiikmiindeki ifadeyle kars1 taraftan almis oldugu edim) iadesi, sebebe baglilik
ilkesi geregi 4721 sayili TMK’nun 1025’inci maddesi hilkkmiinde diizenlenen yolsuz

tescilin diizeltilmesi davasi yoluyla talep edilebilecektir.

1.8.0N ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ BENZER BAZI
SOZLESMELERDEN FARKI

1.8.1.0n Odemeli Taksitli Satis S6zlesmesinden Farki

6098 sayili TBK’nun 264’nci maddesine gore on Odemeli taksitli satis
sozlesmesi, alicinin tasgmir bir malin satis bedelini énceden kisim kisim 6demeyi,
saticininda bedelin tamamen Odenmesinden sonra satilani alictya devretmeyi

iistlendikleri ve yazili sekilde yapilmasi gereken sézlesmelerdir.

6502 sayili TKHK nun 40’nc1 maddesine gore ise 6n 6demeli konut satisinda,
satici, satis bedelinin tamaminin veya bir kisminin 6denmesinden sonra konutu teslim
devir ve teslim borcu altina girmektedir. Malin bedelinin bir kisminin dahi 6denmis
olmas1 &n &demeli konut satis sézlesmesi icin yeterlidir. On ddemeli taksitli satis
s0zlesmesinde ise satici, satis bedelinin tamaminin 6denmesinden sonra satilani aliciya
devretmeyi istlenmektedir. Diger bir fark ise 6098 sayili TBK’ nun 264°nci maddesine
gore On 6demeli taksitle satig s6zlesmesinin konusunu taginir mallar olugturmaktadir.
6502 sayili TKHK’nun 40°’nc1 maddesine gore ise 6n 6demeli konut sdzlesmesinin

konusunu ise tasinmaz mal yani mesken niteligi tasiyan konut olusturmaktadir.’?

Yine 6098 sayili TBK’nun 264’nci maddesine gore 6n ddemeli taksitli satis
satiy sOzlesmesinin yazili sekilde yapilmasi yeterli bulunmaktayken, 6502 sayili
TKHK’nun 40’nc1 maddesine gore on 6demeli konut sézlesmesinin yazili sekilde
yapilmis olmasi yeterli olmayip, ayrica resmi sekilde yapilmasi ve tiiketici
s0zlesmesinin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen hususlari
iceren On bilgilendirme formu verilerek 6502 sayili TKHK’nun aradigi diger

unsurlarida saglayacak sekilde sdzlesmenin akdedilmesi gerekmektedir.

"OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.7-8.
"OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.12-13.
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On 6demeli taksitli satis sdzlemesinde ddeme siiresi bir yildan fazla ya da
belirsiz bir stireli ise alic1 6demeleri s6zlesmede kararlastirilan bir bankada kendi adina
acacag bir hesaba yatirmaktadir. S6zlesme konusunun devrine kadar alici tarafindan
cayma hakki kullanilabilmektedir. Alict cayma hakkini kullanirsa satict hesap
tizerindeki tim haklarmi 6098 sayili TBK’nun 265-269 maddeleri geregince
kaybetmektedir. On 6demeli konut sdzlesmesinde ise 6n ddemeli taksitli satis
sozlesmesinde uygulanan prosediir bulunmamaktadir. On 6demeli konut satis
sozlesmesinde saticrmin 6502 sayilh TKHK’nun On Odemeli Konut Satislart
Hakkindaki Yonetmelik de belirtilen teminat tiirlerinden biri veya taraflar arasinda
kararlagtirillmis birden fazlateminat tirii ile teminat saglama zorunlulugu

bulunmaktadir.”?

1.8.2.Taksitli Satis Sozlesmesinden Farki

6098 sayili Tirk Bor¢ Kanunu’nun 253vd. maddeleri kapsaminda “Taksitli
Satig” diizenlenmistir. Ancak 6098 sayili TBK kapsaminda taginmazlar taksitli satig
sozlesmesinin konusunu olusturmamaktadir. Madde metni agik¢a tasmir mallarin
satis1 hususunu icermektedir.6502 sayili TKHK kapsaminda, “konut ve tatil amaclh
tasinmaz mallar”, 6502 sayili TKHK’nun 17-21°nci maddesi kapsaminda olanlar
“taksitli islemlerin” konusunu olusturabilir. 6502 sayihi TKHK’nun 17°nci
maddesindeki kismi 6demeli tiiketici sdzlesmesi taniminin “mal” kavrami iizerinde
yapilmast ve 6502 sayili TKHK’nun 3/h’nct maddesi hiikkmiiniin anlaminda
“mal”kavramina “konut ve tatil amagli tasinmaz mallarin” da girmesi karsisinda bu
kabul zorunlu olmustur.”® Bu nedenle 6098 sayili TBK’nun 253’ncii maddesindeki
hiikiimde taksitli satis s6zlesmesi konusunun taginir mal olmasi, 6502 sayili
TKHK’nun 40’nc1 maddesindeki hiikiimde ©n o6demeli konut sozlesmesinin
konusunun ise tasinmaz mal yani konut olmasi her iki s6zlesmeyi birbirinden ayiran

en temel farktir.”*

2DOGAR; a.g.e, 5.96.
3 GUMUS, Borglar, s.133.
(ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.¢., s.14.
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Yine 6098 sayili TBK sistemimizde sadece tasinmaz satislarinda satig
bedelinin belirli ve belirsiz araliklarla 6denmesinde taksit tabiri diizenlenmemis olsa
da 6502 sayili TKHK nun 40’nc1 maddesi hitkkmiinde 6n 6demeli konut satisinda taksit
tabirinin kullanilmasiylabirlikte taksit tabirinin taginir satislarinin haricinde tasinmaz

satislart icinde kullanilmistir.”

Taksitle satig sozlesmesine 6zelligini veren ilk unsuru, satilanin satis bedeli
o0denmeden satici tarafindan aliciya teslimidir. Oysa 6n 6demeli satis sozlesmesinde
onemli olan satig bedelinin tamaminin veya bir kisminin 6denmesinden sonra malin

aliciya teslim edilmesi gerektigidir.”

Yine 6098 sayili TBK’nun 253’ncii maddesi hilkmii geregince 6n ddemeli
taksitli satig satig sozlesmesinin sadece yazili sekilde yapilmasi yeterli olup baskaca
sekil sartt aranmanustir. On 6demeli konut sézlesmesinin diizenlendigi 6502 sayili
TKHK’nun 40’1inct maddesine gore sézlesmenin yazili sekilde yapilmis olmasini
yeterli bulmayip ayrica resmi sekilde yapilmasi ve tiiketici sozlesmesinin
kurulmasindan en az bir giin once, Bakanlik¢a belirlenen hususlar1 igeren 6n
bilgilendirme formu verilerek 6502 sayili TKHK nun ve On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmeligin aradigi diger unsurlarida saglayan bir sozlesmenin

akdedilmesi gerekmektedir.

1.8.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinden Farki

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun, satim sézlesmesine iligskin hiikiimleri,
taginir satis1 esas alinarak diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’da, tasinmaz satigina
iliskin  hiikiimler, 6098 sayih TBK’nun 237-246’nc1 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimler igerisinde tasinmaz satisina konu olan yerler
acikca belirtilmemistir. Ancak 6098 sayili TBK’nun 209’ncu maddesi, 4721 sayili
TMK’nun 704’ ncii maddesi, 634 sayili KMK’ nun 13’ncii maddesi taginmaz satisinin
konusunu belirlememizde yardimci olmaktadir. 6098 sayili TBK’nun 209/I'nci

hiilkmiine gore, “Tasmir satis1,4721 sayili Tiirk Medeni Kanun’u uyarinca taginmaz

>O0ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.113.
6 GUMUS, Borglar, s.133; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.13.
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sayilanlar disinda kalan ve diger kanunlarda, taginir olarak belirtilen seylerin satisidir.”
4721 sayilh TMK’nun 704’iincii maddesine gore ise “Arazi, tapu kiitiiglinde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigline kayith
bagimsiz boliimler.” Tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak belirlenmistir. 634 sayili
KMK’nun 13’iincii maddesine gore de, “Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her
bagimsiz boliim ayri bir gayrimenkul niteligi kazanir.” Tasmir satigina iliskin
hiikiimler kiyas yoluyla ve tasinmaz satisinin niteligine uygun diistigi olgiide
gergeklesecektir.”” On 6demeli konut sozlesmeside klasik anlamda tasmmaz satisi
ozelliklerini barindiran bir sozlesme niteligi tasimakla birlikte tasinmaz satig

sozlesmesinden fakliliklar1 bulunmaktadir.”®

Tasinmaz satis sOzlesmesinde taraflar, alicinin satis bedelinin ne zaman
odeyebilecegini taraflarin iradeleri ile serbesce kararlastiriyor iken (subjektif esasl
nokta), 6n 6demeli konut satis1 sozlesmelerinde bu husus, sézlesmeye niteligini
kazandiran unsur olarak karsimiza ¢ikar. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde ilk
once tliketicinin bedel 6deme borcu muaccel hale gelir, taraflar arasindaki sézlesmede
belirtildigi sekilde satis bedelinin bir kisminin veya tamaminin ddenmesinden sonra
saticinmn borcu muaccel hale gelir.”® Bu husus, n édemeli konut satis sézlesmesini,

tasinmaz satis1 sozlesmesinden ayiran bir 6zellik olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Her iki sozlesme karsilastirildiginda, sozlesmenin taraflar1i agisindan da
farkliliklar oldugu gériilmektedir. On 6demeli konut sézlesmesini sadece 6502 sayili
TKHK’nun 2’nci maddesi anlaminda tiiketici islemi olarak sadece tiiketici kabul
edilenler tarafindan yapabilecek iken; tasinmaz satiginda, taraflarin kim oldugu ve
hangi amacla hareket ettigi esasl bir unsur degildir. Bunun yanisira, 6n 6demeli konut
satis s6zlesmesinin konusu mesken edinmek amaciyla edinilmek istenen konut veya
miistakil yapilar olabilmektedir; tasinmaz satis sozlesmesinin konusu ise taginmaz

tapu kiitiigiine kayit edilebilen her tiirlii tasinmaz sdzlesme konusu olabilir.&

" ZEVKLILER/GOKKAYA, a.g.e., s.58-59.; GUMUS, Borglar, s.114.

" DOGAR; a.g.e, 5.95.

OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.15.; GUMUS, Borglar, s.15;
ZEVKLILER/GOKKAYA, a.g.e., 5.58-59.; GUMUS, Borglar, 5.29

8 DOGAR; a.g.e, 5.95.
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1.8.4.Konut Finansmam Sézlesmesinden Farki

T.C. Glimriik Bakanlig1 tarafindan hazirlanarak 28.05.2015 tarihli 29369 sayili
Resmi Gazatede’de yayinlanarak yiiriiliige giren Konut Finansmani Y&netmeliginin
4/h maddesinde diizenlenen konut finansmani sézlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinin konusu konut niteligindeki tasinmazlar olsada her iki sézlesme

aralarinda farklhiliklar barindirmaktadir.

Her iki soOzlesmenin arasindaki oOnemli bir fark, konut finansmani
sozlesmelerinde tiiketici kredi vermeye yetkili kisilerden finans saglamaktayken, 6n
odemeli konut satis sozlesmelerde satici tliketiciye kredi vermemektedir. Burada
tiikketici, saticiya, finans saglayan olarak kredi verir. Diger bir fark ise, konut
finansmani sézlesmelerinde, tiiketicinin, parasinin olmamasina ragmen hemen mesken
edinmek istedigi konuta 6diing para ile kavusmasi durumunu ifade etmektedir. Finans
sozlesmesinde tiiketici zamana yayilan bir siiregte de 6diing aldig1 bu parayr iade
etmektedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinde ise tiiketici, kurulan sézlesmede
oncelikli ifa yiikiimliligi altinda olup, kismen veya tamamen edimlerini yerine

getirdikten sonra konutun teslim edilmesi gerekmektedir.8*

1.9. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE SATIS
BEDELI

1.9.1.Genel Olarak

On &demeli konut satis sézlesmesinin tanimi yapilirken sdzlesme konusu
konutun satici tarafindan devir ve teslimi ediminin gerceklestirilmesinin iistlenildigi,
buna karsilik tiiketicininde bedel 6deme edimini iistlenildigi sdzlesme oldugu
goriilmektedir. 6502 sayili TKHK nun 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin satig
bedeli konusunda bir hiikiim getirmedigi goriilmektedir. 6502 sayili TKHK nun satis

bedeli hususunda diizenleme getirmemesi eksiklik olarak kabul edilmemelidir. Cilinkii

8. ATAMER, Yesim Muride, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi,
Istanbul.2016. s.214.
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para borcunun ddenmesindeki genel hiikiimler burada da uygulanmalidir.®? Satis
sozlesmelerinde satis bedeli pesin olarak kararlastirilabilecegi gibi satis bedelinin

kisim kisim 6denmesi de kararlastirilabilir.

1.9.2.Satis Bedelinin Pesin Olarak Odenmesi

Satis bedelinin pesin olarak O6denmesi ve bedelin karsiliginda satilanin
tesliminin ayn1 anda gergeklestirileceginin kararlastirilabildigi sézlesmelerde, genel
hiikiimler igerisinde bulunan 6098 sayili TBK’nun 207/2’nci ve 234/1’inci maddesi
uygulama alani1 bulmaktadir. S6zlesme konusu konutun devir ve teslimi pesin 6deme
yapildiktan sonraki bir tarih olarak kararlastirildigi durumlarda, tiiketicinin 6demeyi
once, saticininda konutun devir ve teslimini sonra gergeklestirmesi halinde 6502 say1li

TKHK ’nun 40-46’nc1 kapsami uygulama alani bulmaktadir.®

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelig’in 7°nci maddesinin (d)
ve (e) bendlerinde bulunan maddesinde satis bedelinin tiim vergiler ve masraflar dahil
Tiirk Liras1 olarak belirlenmesi hitkmii bulunmaktadir. Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85 Sayili Cumhurbaskanligi
Karar1 Hakkinda Karar yiiriirliige girmeden 6nce Ogretide®, satis bedelinin mutlaka
Tiirk Liras1 olarak 6denmesi gerektigi mecburiyetinin s6z konusu oldugu sonucunun
ortaya cikmasi elestirilmistir. Burada On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki
Yonetmelik’de bulunan deyimsel yoruma yer verilmemesi gerektigi, 6098 sayili
TBK’nun 99/1-2’nci maddesi diizenlemesinin satis bedelinin yabanci parayla
odenebilmesine ve sdzlesmenin taraflarinin serbestce karar vermesine olanak tanindigi

savunulmustur.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair 85 Sayili Cumhurbaskanligi Karar1 Hakkinda Karariile her tiirli
gayrimenkul alim satim islemininde s6zlesme bedeli ve bu islemlerden kaynaklanan

diger 6deme yilikiimliiliiklerinin de doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak

82()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.27. ; DOGAR; a.g.c, 5.139.
8 ATAMER, a.g.e., 5.222.; DOGAR; a.g.e, s.141. ; MAKARACI, a.g.e., 5.241.
8()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.., 5.28.
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kararlastirilamayacagi diizenlenmistir. Yapilan bu diizenlemeyle de artik 6n 6demeli
konut satis sozlesmeleride satis bedelinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
yapilamayacagindan, satici tliketiciden doviz cinsinden veya dovize endeksli satis

bedeli isteyemeyecektir.

6502 sayili TKHK kapsaminda 6n Odemeli konut satis sézlesmesinin,
imzalanmasinin dncesi ve sonrasi i¢in bir kisim yasal zorunluluklar ve sekil sartlart
ongoriilmiistiir. Satis sOzlesmesinin  kurulmasindan 6nce bilgilendirme formu
diizenlenip tiiketiciye verilmesi ve bilgilendirme formu verdikten sonra belli bir siire

beklenilmesi ile sdzlesmenin sekli bir biitiin olarak degerlendirilmelidir.®

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik

® yiiriirliige girmeden 6nce

Yapilmasma Dair 85 Sayili Cumhurbaskanligi Karari®
akdedilen 6n o6demeli konut satis sézlesmelerinin akibeti hususu da muallak
birakilmamistir. Cumhurbagkanligi Kararinin Gegici 8’inci maddesi ile dncesinde
belirlenen doviz cinsinden olan bedellerin taraflar arasinda Tiirk Parasi olarak
belirlenmesine olanak taninmistir. Bu durumda Cumhurbaskanligi Kararindan 6nce

doviiz cinsinden belirlenen satig bedelinin hangi doneme ait doviz kuru iizerinden Tiirk

Lirasina cevrilecegi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Bu sorunu ortadan kaldirmak i¢in Hazine ve Maliye Bakanligi’nca yaymlanmis
olan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Tebligin 1’inci
maddesinde, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin 2008-
32/34 numarali Teblig de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 numarali Teblig ile
Doviz Cinsinden ve Dovize Endeksli Sozlesmeler’in - akibeti ne olacagi

diizenlenmistir.

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin 2008-32/34
numarali Teblig’in miilga 8’inci maddesi ile her ne kadar 02.01.2018 tarihli doviz

kurunun, doéviiz cinsinden belirlenen satig bedelinin Tiirk Lirasina cevrilecegi tarih

SMAKARACI, a.g.e., 5.246.
8Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85 Sayili
Cumhurbaskanlig1 Karari
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olarak belirlenmesi olanagi taninmis olsada ekonomik sartlar nazara alindiginda,
belirlenen bu tarih ve kur 6n 6demeli konut satis sdzlesmesini, her zaman ayakta
tutmaya yeterli olmayabilir. Onun i¢in kanaatimizce yayinlanan Cumhurbaskani
Karar1 ve Teblige ragmen taraflar durumun gereklerine gore 6n 6demeli konut satig

sOzlesmesinin devamini saglamak zorunda degillerdir.

Taraflar sézlesme bedeli olarak doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
anlasmis olduklar1 bedelin Tiirk Lirasina ¢evrilme kuru i¢in miitabik kalamamislar
veya Tebligi ile belirlenen kur déneminde ki Tirk Lirasi olarak belirlenen bedel
sozlesmenin devamini engelleyecek nitelikte ise satici ve tiiketici sdzlesmenin

devamindan vazgegebilirler.

Bu durumda tiiketici 6502 sayili TKHK kapsaminda sézlesmeden cayma
hakkini kullanabilecegi gibi donme hakkini da kullanabilir. Ayn1 zamanda isin haline
gore tiiketici veya satic1 genel hiikiimler kapsaminda 6098 sayilt TBK’nun 117°nci
maddesi ve devaminda belirtilen “Borg¢lunun Temerriidi” hitkiimleri igerisinde edimin
ifasindan kagmabilir. Ornegin, her ne kadar Tebligi ile 02.01.2018 tarihli déviz kuru
uygulanmasi gerektigi belirtilmisse de ingaat maliyetleri artacagi icin satic1 tarafindan
on Odemeli konut satis soOzlesmesine konutun imalati sézlesme sartlarinda
ongoriildigl gibi gerceklesmeyebilir. Ciinkii satic1 veya saglayici beklenmedik asiri
kur artisin1 ongdrmeyebilir. Bu beklenmedik halden dolay: saticiy1 veya saglayiciy
sorumlu kilmak hakkaniyete ve genel diizenlemelere uygun diismeyecektir. Benzer
durum tiiketici i¢inde gecerlidir. Tiiketici de 6n goremedigi bir sekilde doviz kurunun
artmasindan dolay1 edimlerini yerine getiremeyebilir. Yine tiiketicide beklenmedik
asir1 kur artisini ongérmeyebilir. Bu beklenmedik halden dolay: tiiketiciyi sorumlu
kilmak hakkaniyete ve genel diizenlemelere uygun diismeyecektir. Unutulmamalidir
ki gerek satict veya saglayict gerekse tiiketici yasalarla kendilerine taninan her tiirli
hakk1,4721 sayili TMK’nun 2’nci maddesinde belirtilen diirtistliik kurali ¢ergevesinde

kullanmalidir.
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1.9.3.Satis Bedelinin Kistm Kisim Odenmesi

Satig bedelinin kisim kisim 6denmesine iliskin 6098 sayilit TBK ve 6502 sayili

TKHK g¢ergevesinde ayr1 ayr1 diizenlemeler bulunmaktadir.

Bu hususda 6098 sayili TBK’nun 253’tincii maddesinde “Kismi &demeli
satiglar”, “Taksitli Satis” olarak diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’nun 253’iincii
maddesinde “Taksitli satig, saticinin, satilan tasiniri aliciya satis  bedelinin
o6demesinden once teslim etmeyi, alicinin da satig bedelini kisim kisim 6demeyi

iistlendikleri satistir.” seklinde tanimlanmastir.

6098 sayili TBK’nun 264’iincii maddesinde ise “Kismi ddemeli satis” , “On
odemeli taksitli satis” olarak diizenlenmistir. On 6demeli taksitli satis, 6098 sayili
TBK’nun 264’{inclii maddesinde, alicinin, satictya, tasinir bir malin satis bedelini
onceden kisim kisim 6demeyi, saticininda satig bedelinin tamaminin 6denmesinden

sonra satilani alictya devretmeyi iistlenmis oldugu sdzlesme olarak tanimlanmustir.

Bu anlamda 6098 sayili TBK’nun 264’iincii maddesinde, 6098 sayili TBK nun
253™lincti maddesindeki “Taksitli satis”dan farkli olarak, taksitli satis sdzlesmesinin
bir baska tiiri olarak “6n 6demeli taksitli satis” olarak diizenlenmistir. 6098 sayili
TBK’nun 264’lincii maddesinin birinci fikrasi ile 6098 sayili TBK’ nun 253’iincii
maddesinin  yaptigi tanim karsilastirnldiginda bazi  geliskiler dogabilecegi
goriilmektedir. 6098 sayilt TBK’nun 253’iincii maddesinde satilan tasinirin aliciya
satis bedelinin 6denmesinden dnce tesliminden s6z ederken, 6098 sayili TBK’ nun
264’iincii maddesinde bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilanin aliciya devri

s6z konusudur.?”

Uygulanmakta olan 6098 sayili TBK ve 4721 sayili TMK’nun kismi 6demeye
iligkin diizenlemelerartik ihtiyaci karsilamadigindan, yasa koyucu tarafindan, tiiketici
islemleri icin, 6502 sayili TKHK’nun 40-46’'nct maddelerinde getirilen

diizenlemelerile 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmeleri 6zel olarak 6502 sayili TKHK da

8 ERZURUMLUOGLU, a.g.e., 5.57.
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yer bulmustur.

6502 sayili TKHK’nun 40/1’inci maddesinde 6n odemeli konut satis
s0zlesmesini, tiiketicinin konut edinmek amaciyla almay1 diisiindiigii bir taginmazin
satig bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, buna karsin saticininda satig
bedelinin tamaminin veya bir kisminin 6denmesinden sonra tasinmaz: tiiketiciye devir
ve teslim etmeyi listlendigi sozlesme olarak ifade ettiginden, tiikketicinin ister, devir ve
teslimden Once olsun isterse devir teslimden sonra 6demeleri devam etsin, kisim kisim
da olsa 6deme yapabilecegi belirtilmektedir. Tiiketici devir ve teslimden 6nce kisim
kisim da olsa tiim edimlerini de yerine getirmis olmasi halide 6n 6demeli konut satig

sozlesmeleri a¢isindan miimkiindiir.

1.10. ON ODEMELI KONUT SOZLESMESINDE ON ODEME TUTARI

6502 sayili TKHK da ve On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yonetmelik’de

on 6deme tutarinin ne kadar olacagina dair diizenlemenin bulunmadigi goriilmektedir.

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yonetmelik’in 4/g maddesine gore, 6n
odeme tutari, konutun tiiketiciye teslim edilmesinden once tiiketici tarafindan 6denen

toplam tutar1 ifade etmektedir.

4077 sayih eTKHK’nun 7/6’nct maddesinde 6deme tutarmnin, mal veya
hizmetin satis bedelinin yiizde kirkindan fazla olamayacag: diizenlenmisti. 6502 sayili
TKHK’da 6n 6deme tutarinin ne kadar olacagina iligkin yasal bir sinirlamaya dair bir
diizenleme bulunmadigindan 6n 6demeli konut sézlesmesinin taraflari, 6502 sayili
TKHK’nun yirirlige girmesiyele birlikte 6n o6deme tutarmi artik serbestge
belirleyebilmektedirler. 6502 sayili TKHK’da 6n 6deme tutarmin taraflar arasinda
serbestce belirlenmesine olanak tanmmissa da On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda
Yonetmelik’in 7/ maddesine gére 6n 6deme tutar1 sézlesmede bulunmasi gereken
zorunlu igeriklerden oldugundan, 6n 6deme tutarinin ne kadar oldugunun sézlesmede

yazilmasi gerekmektedir.8

80ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., .27-28.; DOGAR, a.g.e, s.141-142.
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6502 sayili TKHK’nun 44’iincii maddesine gore 6n 6demeli konut satisi
hakkinda akdedilecek sozlesmelerde, saticinin en ge¢ otuz alt1 ay igerisinde edimini
yerine getirme zorunlulugu bulunmasina ragmen, tiikketicinin edimini hangi siire
icerisinde yerine getirecegine dair bir diizenleme bulunmamaktadir. On Odemeli
Konut Satisi Hakkinda Yonetmelik’in zorunlu igeriklerinin belirtildigi  7’nci
maddesinde de 6deme planini igeren bilginin tiiketiciye verilmesi gerektigi belirtilmis
ve hangi siire igerisinde tiiketicinin 6demelerini gerceklestirecegi diizenlenmemistir.
Bu halde 6n 6demeli konut satis1 hakkinda akdedilecek sozlesmelerde sozlesmenin
taraflar1 agisindan herhangi bir sekilde yasal baglayicilik bulunmadan, tiiketicinin satis
bedelini 6deme siiresini belirleme olanagi sozlesmenin taraflarina subjektif esasl

nokta olarak taninmustir.®

1.11.0N ODEMELiI KONUT SATISI SOZLESMESI ICIN YAPI
RUHSATI ALINMASI ZORUNLULUGU

6502 sayili TKHK’ nun 40/3’iincii maddesine gore tiiketicilerle 6n 6demeli

konut satis sozlesmesi yapilabilmesi i¢in yap1 ruhsati almak zorunludur.

6502 sayili TKHK’nun 40/3iincii maddesine bulunan hiikkiim bu haliyle
ogretide elestirilmis amagsiz olan bu hiikkiimiin degistirilmesi gerekliligi belirtilmistir.
Clinkii kat irtifakinin kurulmasi islemi 634 sayili KMK’nun 14’linci maddesinde
diizenlenmis idari bir islemdir. 634 sayili KMK’nun 14’iincii maddesinde kat irtifaki
kurulmasi i¢in yap1 ruhsati alinmasi kosulu aranmamaktadir. Yap1 ruhsati alinmadan
kurulan s6zlesmelerin yaptiriminin, kesin hiikiimsiizliik, oldugunu savunmak adaletsiz
sonuglar dogurabilecegi gibi tiiketici hukukunun ruhuna da aykir1 oldugu gibi 6502
sayili TKHK ile 6zel olarak diizenlenmis olan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin

getirilis amacina da uygun olmayacaktir.*

Yapt ruhsatt konusu, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21’inci maddesinde

diizenlenmistir. Yap1 ruhsati, bir yapinin insa edilmesine baslamadan 6nce alinmasi

80ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.29.
%(ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e s.44.
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gereken ingaat iznini ifade etmektedir. 6502 sayilt TKHK nun yiiriirliige girmesinden
sonra yapilacak on 6demeli konut satis sozlesmelerinde yapi ruhsatinin alinmig
olunmasi zorunludur. Yap1 ruhsatinin alinmasi zorunlulugu sézlesmenin 6n 6demeli
konut satis1 s6zlesmesinin On sartidir. Yapi ruhsati alinmadan yapilan 6n 6demeli
konut satig sozlesmelesi kesin hiikiimsiizdiir. Bizim de katildigimiz goriise gore
hiikiimstizliik sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilir. Satic1 veya saglayici tiiketici
aleyhine yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesini diizenledikten
sonra, on 6demeli konut satis s6zlesmesini tiiketici aleyhine kesin hiikiimsiiz oldugunu

tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.%

6502 sayili TKHK’ nun 77/5’inci maddesi geregince, 6502 sayili TKHK nun
40/3’lncii maddesi hiikkmiine aykiri olarak, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi,
akdedilmesi durumunda, satict i¢in idari para cezasi miieyyidesi uygulanabilecegi

ayrica diizenlenmistir.

1.12. SOZLESMEDE BULUNAN HAKSIZ SART NITELiGINDEKI
HUKUMLER

1.12.1.Haksiz Sart Kavramm

Tiiketici sdzlesmelerinde adil olmayan kosullar hakkinda Avrupa Konseyinin
5 Nisan 1993 tarihli 93/13/EEC sayili Konsey direktifi dogrultusunda, Tirkiye
Cumhuriyeti Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan Tiiketici S6zlesmelerindeki
Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik adi ile yapilan diizenleme 13.06.2003 tarihli
25137 sayili Resmi Gazatede yayinlanmustir.

Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yo6netmelik ile birlikte,
Avrupa Konseyinin 5 Nisan 1993 tarihli 93/13/EEC sayili Konsey direktifini i¢
hukuklarinda haksiz sart kavramini yasallagtiran Avrupa Birligi tlkelerinde oldugu

gibi Tiirkiye Cumhuriyeti’de mevzuatlarinda haksiz sart kavramina yer vermistir.

% AYDOGDU, a.g.e., 5.209. ; CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., s.89.
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4822 sayili kanunla 2003 yilindan sonra 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast
Hakkinda Kanuna eklenen 6’nc1 madde ile tiiketici sozlesmelerine konulan haksiz
sartlar hususunda hiikiimler bulunmaktaydi. 6502 sayili TKHK ile de tiiketici
sozlesmelerindeki haksiz sartlara iliskin 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda

Kanununda bulunan hiikiimlere benzer diizenlemeler yapilmistir.

4077 sayih TKHK’nun 6’nc1 maddesinin son fikrasindaki diizenlemeden
hareketle, Tiirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Ticaret Bakanligi Avrupa Konseyi’nin
93/13/EEC tarihli Yonergesinden de yararlanarak Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz
Sartlar Hakkinda Y&netmelik’i diizenlenerek yiriirlige gegirmistir. 6502 sayili TKHK
ise 4077 sayilh eTKHK’dan farkli olarak Avrupa Konseyi’'nin 93/13 tarihli

Yonergesi’ni yasal diizenlemelerini aynen alinti yapmistir.®?

Tiiketici Sozlesmelerindeki “Haksiz Sartlar”, 6502 sayili TKHK nun 5’inci
maddesinde diizenlenmistir. 6502 sayili TKHK’nun 5/1’inci maddesinde “Haksiz
sart; tiiketiciyle miizakere edilmeden sozlesmeye dahil edilen ve taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde diiriistliik kuralina aykirt diisecek
bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan sézlesme sartlaridir.” seklinde

tanimlanmastir.

Tiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik’in 4/c
maddesinde “Haksiz sart: Tiiketiciyle miizakere edilmeden sézlesmeye dahil edilen ve
taraflarin  sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde diiriistliik kuralina
aykuwri diisecek bi¢imde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan sozlesme sartlarini,”

ifade etmektedir.

Tiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik’ind/c
maddesinde bulunan tanima gore, s6zlesmede bulunan bir kaydin haksiz sart olarak
kabul edilebilmesi i¢in konulan kaydin tiiketici ile miizakere edilmeden s6zlesmeye
konulmas1 gerekir. S6zlesmenin kim tarafindan hazirlanmis oldugunun da 6nemi

bulunmamaktadir. Haksiz sart igeren sdzlesme, satici, saglayici, kredi veren tarafindan

%2 AYDOGDU, a.g.e., s.212.
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diizenlenebilecegi gibi baska kurum ve kuruluslarca da diizenlenebilir. Onemli olan

haksiz niteligi tasiyan bir hiikiimiin s6zlesmede bulunmasidir.%®

S6zlesmeye konulan bir hiikiimiin haksiz sart olarak kabul edilmesi i¢in aranan
diger bir sartta, konulan hiikiimiin diiriistliik kuralina aykir1 olarak, tiiketici aleyhine
oransizlik olusturmasidir. Avrupa Konseyi’nin 93/13 tarihli Yonergesinin 3’ncii
maddesinde ise, bu oransizligin diirtistliik kuralina aykir1 olmasi yeterli goriilmeyip,
bununla birlikte tiiketicinin zararina olacak sekilde 6nemli ve haksiz bir oransizligin

bulunmasi gerekir.%*

So6zlesmeye konulan bir sartin haksiz sart olarak kabul edilmesi i¢in diger bir
sartta Onceden hazirlanmis yani standart bir sézlesmenin tiiketiciye satic1 veya
saglayici tarafindan imzalatilmasidir. Onceden hazirlanmis standart bir sézlesmeye
tilketici etki edemeyeceginden aleyhine olan hususlar1 degistirme olanag: tiiketici
tarafindan bulunamayacaktir. 6502 sayili TKHK nun 5/3’ncii maddesine gore bir
sozlesme sartinin standart sozlesmede yer alarak onceden hazirlanmis olunmasi
nedeniyle, tiiketici 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin icerigine etki edememisse,
bu nedenle akdedilen sozlesme sartinin tiiketiciyle miizakere edilmedigin kabul
edilmesi gerekir. Kanunda bulunan hiikiimden hareket edilecek olunursa her ne kadar
6502 sayili TKHK’nun 5/3’tincii maddesinde genel islem kosullarindan agik¢a soz
edilmemis olunsa da genel islem kosulunun varligini kabul etmek gerekir. Cilinkii bir
sOzlesme sarti onceden hazirlanmis ve standart sézlesmede yer almasi nedeniyle
tilketici igerigine etki edememisse, o soOzlesme sartinin tiiketiciyle miizakere
edilmedigi kabul edilmektedir. Bu sekilde akdedilen sozlesmelerde, genel islem
kosullariyla ilgili Avrupa Konseyi’nin 93/13 tarihli Yonergesi ve 6502 sayili
TKHK’nun 5/3’ncti maddesi anlamindan ¢ikan sonugtan bu kosulun varligi ortaya
cikmaktadir. Bu diizenlemeyle birlikte 6502 sayili TKHK ’nun 5’nci maddesinin 1V,
V ve VII’nci fikralarinda “standart sézlesme” kavrami kullanilmistir. Kullanilan bu
“standart sart” kavrami1 6098 sayili TBK’nun 20’nci vd. maddelerinde “genel islem

kosulu ile ayn1 anlama” gelmektedir.%®

9 CINAR, Omer, Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul 2009. s.22-23.; DOGAR; a.g.e, s.135.
* CINAR, a.g.e., s.29.
% AYDOGDU, a.g.e., s5.214.
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6502 sayili TKHK’ nun5/2’nci maddesi ve Tiiketici S6zlesmelerindeki Haksiz
Sartlar Hakkinda Yonetmeligi’nin 7’nci maddesi geregi, tiiketiciyle akdedilen
sozlesmelerde haksiz sart olacak hiikiimlerin disinda bulunan sartlar gecerliligini
korurken, haksiz sart niteliginde olan hiikiimler kesin olarak hiikiimsiiz olacaktir.
Sozlesmeyi diizenleyen taraf, kesin olarak hiikiimsiiz sayilan sartlar olmasaydi
s0zlesmeyi yapmayacak olacagini ileri siirerek sozlesmenin tamaminin hiikiimsiiz

oldugunu ileri siiremez.%

Bizimde katildigimiz goriise goére, hiikkmiin tiiketiciyi koruma amacindan
hareketle, haksiz sartin varligi halinde sadece tiiketiciye gegersizligi ileri siirme hakki
taninmistir. Satici veya saglayici s6zlesme igeriginde bulunan bazi hiikiimlerin haksiz

sart niteliginde oldugunu tiiketiciye karsi ileri siiremeyecektir.%’

1.12.2.Haksiz Sartin On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri Acisindan

Degerlendirilmesi

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin bircogunda genel islem kosullar1 ve
haksiz sart birlikte bulunmaktadir. Bu sozlesmeler genellikle satici tarafindan tek
tarafli olarak “standart sézlesme” seklinde benzer sozlesmeler i¢in kullanilmak
amaciyla hazirlanmaktadir. On &demeli konut satis sdzlesmelerinde genel islem
kosullarinin ve haksiz sartin bir arada bulundugu hallerde hangisinin uygulanacagi
belirlenmelidir. S6zlesme 6502 sayili TKHK nun 5/3’lincii maddesi ve 6098 sayili

TBK’nun 21/2’nci maddeleri 1s1¢inda yorumlanmalidir. %

6502 sayili TKHK’nun 5/3’ilincii maddesine gore haksiz sart olarak
degerlendirilen metnin sdzlesmede bulunmasi halinde bu sartin miizakere edilmeden
sozlesmeye konuldugu karine olarak kabul edilmektedir. Satici tarafindan, s6zlesmeye
konulan haksiz sartin miizakere edildigi iddia ediliyorsa satict bunu ispat etmekle

mukelleftir.

% DOGAR; a.g.e, s.137.
7 AYDOGDU, a.gee., s.221.
% AYDOGDU, a.g.e., s.138.
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6098 sayilt TBK nun “Yazilmamis Sayilma” bagligi altinda diizenlenen 21 inci
maddesine gore ise 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde, tiiketicinin sdzlesmeden

bekledigi amac1 ortadan kaldiracak nitelikteki hiikiimler s6zlesmeden ¢ikarilmalidir.
“Yazilmamis sayilmanin sozlesmeye etkisi” baglikli6098 sayili TBK’nun

22’nci maddesi hiikkiimii ile “Yazilmamis sayilmanin sozlesmeye etkisi” genel islem

kosullar1 ag¢isindan degerlendirilmistir.
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ILBOLUM
ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE SATICI VE
TUKETICININ HAKLARI VE YOKUMLULUKLERI

21 ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE SATICININ
YUKUMLULUKLERI
On 6deme konut satis sozlesmesinde saticinin sozlesmeden kaynaklanan

sorumluluklart asagida basliklar halinde agiklanmaktadir.

2.1.1. Sézlesmenin Kurulmasindan Once Bilgilendirmede Bulunma Ve

Bilgilendirme Formu Verme Zorunlulugu

2.1.1.1.Bilgilendirme Formunun Verilme Zamani

6502 sayili TKHK’nun 40/2°’nci maddesi ile 6n odemeli konut satis
sozlesmelerinde, satic1 veya saglayici, tarafindan, tiiketicilere, 6n bilgilendirme formu

verme yikiimliigi getirilmis.

6502 sayilh TKHK’nun 40/2’nci maddesi hiikiimii gere§ince satict veya
saglayici tarafindan 6n 6demeli konut satisi s6zlesmenin kurulmasindan en az bir giin
once, Bakanlik¢a belirlenen hususlar1 iceren 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye

verilmesi zorunludur.

6502 sayili TKHK’nun40/2’nci maddesi metninde tiiketicilere s6zlesmenin
kurulmasinda “en az bir giin once” bilgilendirme formu verilmesi gerektigi
belirtilmistir.6502 sayili TKHK’nun 40/2’nci maddesi hiikiimiindeki “Bir giin”
ifadesinden ne anlasilmasi gerektigi hususu Ogretide goriis ayriliklarina neden

olmustur.
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Bir goriise gore®® 6502 sayilh TKHK’nun40/2’nci maddesi hiikiimiinde
bulunan “bir giin 6nce” ifadesini “bir is giinii” seklinde anlamanin daha dogru

olacaktir.

Bagka bir goriis ise!® bir giinliik siirenin kisaltilmamas: gerektigidir.
Tiiketiciye, konut satis1 gibi dnemli bir konuda, s6zlesme hiikiimlerini degerlendirmesi

icin zaman verilmesi gereklidir.

Bizimde katildigimiz baska bir goriise gore isel® 6502 sayili
TKHK’ nun40/2’nci maddesi hiikiimiindeki “Bir giin” ifadesindenkastedilen bilgi
verme formunun tesliminin {izerinden 24 saat ge¢mesidir. 24 saat ge¢mesi gerektigi
salt 6502 sayili TKHK ’nun 40/2’nci maddesi hiikiimiindeki séze iligkin yorumundan
anlagilmasi gerekir. Yasa koyucu bu siire igerisinde tiiketicinin girdigi sorumlulugu

0zenle degerlendirmesini amaglamstir.

2.1.1.2.S6zlesmenin Zorunlu Icerigi

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yé&netmelik’in 5’inci maddesinde 6n
odemeli konut satis s6zlesmesinde zorunlu olarak bulunmasi gereken bilgiler ve diger

kayitlara yer verilmistir.1%2

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Y&netmelik’in 5/1’inci maddesine gore
bilgilendirme formunda bulunmasi gerekenleren az on iki punto biiylkliigiinde,
anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenlenmelidir. On Odemeli
Konut Satis1 Hakkinda Yonetmelik’in 5/1’inci maddesin de bilgilendirme formunda;

- Saticinin ad1 veya varsa unvanu, iletisime yarar acik adresi, telefon numarasi

%9 AYDOGDU, a.ge., 5.271.

10MAKARACI, a.g.e., 5.245.

101 CABRI, Tiiketici, s.654; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.59.; ATAMER, a.g.e.,
5.230-231.

102 YENIOCAK, a.g.e., 5.45.
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ve bulunuyorsa MERSIS numarasi ile diger iletisim bilgileri bulunmalidir.

- On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konuta ait bagimsiz boliimiin yer
aldig1 ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar
Tip Imar Yoénetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliimiinbriit ve net alanlarina

iliskin bilgiler bulunmalidir.

- On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konutun tiim vergileri dahil olmak
tizere Tirk Lirasi olarak pesin ve taksitli toplam satig fiyati; konutun varsa teslimine

ve diger masraflarina iliskin bilgiler bulunmalidir.

-Taraflar arasinda faiz miktar1 kararlastirilmissa, kararlastirilan faiz miktari ve

faizin hesaplandig1 yillik oran bulunmalidir.

- Tiketicinin cayma ve sozlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler

bulunmalidir.

- Satic1 tarafindan, tiiketiciye sdzlesme konusu konutun hangi tarihta teslim

tarihde teslim edilecegi bilgisi bulunmalidir.

-Satici tarafindan saglanacak teminata iliskin bilgiler bulunmalidir.

-Sozlesme konusu konuta ait yapi ruhsatinin alinig tarihine iligkin bilgiler

bulunmalidir.

-Tiiketicinin, yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iliskin

bilgiler bulunmalidir.

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yénetmelik’in 5/2-3’{incii maddesi
hiikiimiine gore yukarida yer alan bilgileri igeren 6n bilgilendirme formu ile birlikte,
satic1 veya saglayici tarafindan tiiketiciye, bagimsiz boliim plani, vaziyet plani, kat
plan1 ve mahal listesi ve birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalict

veri saklayicisi ile tiiketiciye verilmesi gerekmektedir.
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2.1.1.3.Bilgilendirme Formu Yiikiimliigiiniinde Ispat Kiilfeti

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yé&netmelik’in 5/2-3’iincii maddelerinde
diizenlenen hiikiime gbre 6n bilgilendirme yapildigina iliskin ispat yiikii saticiya aittir.
On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yénetmelik’in 5/3’nci maddesi hiikmiine gére
bilgilendirme formunun birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalict

veri saklayicisi ile tiiketiciye verilmesi zorunludur.

On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Yonetmelik’in 5/3’nci maddesinde,
saticinin iki yontemden birisi ile bilgilendirme formunu tiiketiciye verebilecegi
belirtilmistir. Satici bilgilendirme formunu yazili olarak verebilecek ya da kalici veri
saklayicisiyla verebilecektir.  Saticinin, tiiketiciye, bilgilendirme formunu, yazil
olarak vermesi ile kalic1 veri saklayicisiyla vermesiya daisterse her iki yontemi ayni
anda kullanmasmin 6nemi yoktur. Bilgilendirme formu aranan sartlari igeriyorsa
bilgilendirme formunu verdigini ispatlamasi kaydiyla ispat kiilfetini yerine getirmis
olur. Yazili belge ile ispatin daha kolay bir ispat yontemi oldugu disiiniiliirse yazili
belge tercih edilmelidir. On Odemeli Konut Satis1 Hakkinda Y&netmelikte ve 6502
sayill TKHK’da bilgilendirme formunun verilmesinde satict veya saglayici i¢in
herhangi bir sekilde sinirlama yapilmadigindan baska tiirlii ispat araglarida elbette

satic1 veya saglayici tarafindan degerlendirilebilir.

2.1.1.4.Bilgilendirme Formu Verilmemesinin Sozlesmeye Etkisi

6502 sayili TKHK’nun 40/2’nci maddesi metninde tiiketicilere s6zlesmenin
kurulmasinda “en az bir giin 6nce” bilgilendirme formu verilmesi gerektigi hakkindaki
diizenleme bulunmasma ragmen, satict veya saglayici, tarafindan, tiiketiciye, 6n
odemeli konut satis sdzlesmesinin akdedilmesinden bir giin 6nce, bilgilendirme formu

verilmemesinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesine etkisi 6gretide tartigilmustir.

Bir goriise gore'® 6502 sayilh TKHK’nun 40/2’nci maddesi metninde

tilketicilere sozlesmenin kurulmasinda “en az bir giin 6nce” bilgilendirme formu

13MAKARACI, a.g.e., 5.247; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.49.
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verilmesi gerektigi hakkindaki diizenleme diizen ve temenni niteligi tasimasi

nedeniyle sozlesmenin gecerliligini etkilemeyecegi yoniindedir.

Kars1 goriis ise!® 6502 sayih TKHK’nun 40/2’nci maddesi metninde
tilketicilere sozlesmenin kurulmasinda “en az bir giin 6nce” bilgilendirme formu
verilmesi gerektigi hakkindaki hiikiimiin, sadece diizenleme diizen ve temenni niteligi
tasidig1 gortistiniin kabul edilmesi halinde kanunla getirilen bir¢ok hiikmiin sonucunun
da ayn1 sekilde degerlendirilmesine neden olacagidir. Bu halde yasalarda diizenlenmis

emredici hiikiimlerin hig bir sekilde anlami kalmayacaktir.

Kanaatimce 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden akdedilmesinden bir giin
once bilgilendirme formu verilmemesi halinde satic1 ve tiiketici agisindan ayr1 ayri
sonuclar doguracaktir. Buradaki hiikim emredici hiikiim oldugundan, satici
bilgilendirme formunun yasada belirlenen kosullarda verilmemesi nedeniyle tiiketici
aleyhine s6zlesmenin gegersizligini ileri siiremeyecektir. Tiiketici ise diirtistliik kural

cercevesinde sozlesmenin gecersizligini ileri stirebilecektir.

2.1.2.Saticinin Konutu Teslim Siiresi, Teslim ve Devir Borcu

2.1.2.1.Genel Olarak

On 6demeli konut satis sozlesmesi, temelinde tasinmaz satis sézlesmesinide
barindirdigindan bu 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesini akdeden satict veya
saglayicinin tiikketiciye karst asli borcu 6n 6demeli konut satisi sozlesmesine konu olan
konutun miilkiyetini ve zilliyetligini tiikketiciye devretmektir. 6098 sayili TBK’nun
207/1’inci maddesinde “Satis Sozlesmesi” tanimlanmigtir. 6098 sayili TBK’nun
207/1’inci maddesindeSatis sozlesmesi: saticinin, satilanin zilliyetlik ve milkiyet
hakkin1 aliciya devretme, alicinin ise saticinin, zilliyetlik ve miilkiyet hakkini aliciya
devretmesinekarsilik bir bedel 06deme borcunu istlendigi sozlesme olarak
tanimlanmistir.6098 sayili TBK’nun 207/1’inci maddesinde diizenlenen satis

sozlesmesinin tanimindan, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu konutun

104 CABRI, Tiiketici, s.654.
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tesliminin ancak zilliyetliliginin ve miilkiyetinin ayn1 anda devredilmesi halinde

saglanabilecegi sonucunu ortaya ¢ikmaktadir.1%°

Unutulmamalidir ki 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin konusu mesken
niteligi tasiyan konut niteligindeki taginmazlarin olabilecegi i¢in tasinmazin devri
hiikiimlerinin ~ gergeklesmesi durumunda konutun tesliminden bahsedebiliriz.
Tasinmaz satisinin hangi hallerde saglanabilecegi 6098 sayili TBK’ nun 237/1’inci
maddesinde ve 4721 sayili TMK’nun 706/1’inci maddesinde diizenlenmistir.

6098 sayilt TBK’ nun 237/1’inci maddesi tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi
igin, sdzlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigini belirtmektedir. 4721 sayili
TMK’nun 706/1’inci maddesine gorede taraflar arasinda kurulmus tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerin gegerli olmasi igin s6zlesmenin resmi
sekilde diizenlenmelidir. 6098 sayili TBK ve 4721 sayili TMK’nda tasinmaz satiginin
bir tiri olan 06n odemeli konut satist sozlesmesi hakkinda 6zel bir
diizenlemediizenleme bulunmadigr i¢in 6n 6demeli konut satis1 sd6zlesmesine konu
olan konutun teslimi hususunun hangi durumda gergeklesebilecegini satis sozlesmesi
ve genel tasinmaz satislarina 6zgili hususlar gercevesinde degerlendirmek gerekir.
Clinkii 6502 sayili TKHK’ nun 44’iincti maddesine geregincekat irtifakinin tiiketici
adna tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilliyetligin devri halinde de devir teslim
yapilmis sayilmaktadir. 6502 sayilt TKHK nun 44’{incli maddesi hiikiimii 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesinde konutun tesliminin hangi sartlarda gerceklesebilecegi
sorununa yeterli bir sekilde cevap vermedigi i¢cin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine
konu olan konutun tesliminin nasil yapilacagi sorununa tam olarak ¢oziim
getirmemektedir. Zira katirtifaki kurulmus konutlar disinda bulunan miistakil konutlar
ile kat miilkiyetine konu konutlarinda 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmelerine konu
olabilecegi tartigmasizdir. 6502 sayili TKHK’nun 44’tincii maddesine gore sadece
irtifakin devri ile teslimin gerceklesmis oldugunun kabulii 6n 6demeli konut
satisisozlesmesinin TKHK kapsaminda diizenlenmis olmasinin amacina da aykir bir
durum olusturmaktadir. Unutulmamalidir ki sadece On Odemeli konut satisi

sozlesmesine konu konutun devrinin gerceklestirilmesi satict veya saglayici tarafindan

105ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.50.
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tiiketiciye kars1 tiim edimlerini gerceklestirdigi anlamina gelmemektedir. Satic1 veya
saglayict tarafindan tiim tiiketiciye karsi tiim edimlerini yerine getirilmesi i¢in 6n
o0demeli konut satis1 sézlesmesine konu konutun teslimi ile birlikte ayn1 zamanda 6n
O0demeli konut satis1 sozlesmesinde bulunan diger hiikiimliikiiklerinde satic1 veya
saglayici tarafindan tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir. Satict ve saglayict
tarafindan tiiketiciye kars1 yerine getirilmesi gereken teslim disindaki edimler yerine

getirilmemisse ifa geregi gibi yerine getirilmemis olacaktir.

2.1.2.2.Teslim siiresi

6502 sayili TKHK nun 44’iincii maddesinde satic1 veya saglayici tarafindan
tiikketiciye, on 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu konutun, hangi siire icerisinde

teslim edilmesi gerektigi yoniinde diizenleme bulunmaktadir.

6502 sayili TKHK’nun 44’iincii maddesi geregince, “‘On dJdemeli konut
satisinda devir ve teslim siiresi s6zlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr gecemez (...).
* hiikiimii ile 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satiglari Hakkindaki
Yonetmelik’in 10/1°nci maddesinde bulunan “On ddemeli konut satisinda devir veya
teslim siiresi sozlegme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gecemez. “Hilkkiimii, 6n 6demeli
konut satis1 s6zlesmesine konu konutun saticit veya saglayici tarafindan tiiketiciye

devir ve teslimi i¢in azami bir slire ongdrmiistiir.

6502 sayili TKHK nun 44’iincii maddesinde ve 6502 sayili TKHK ’nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 10/1°nci maddesinde bulunan
belirtilen otuz aylik siire iist siire saticinin teslim borcunun ifasi i¢in aranmaktadir.
Taraflar arasindadn 6demeli konut satis1 s6zlesmesine konu konutun devir ve teslimi
icin otuz altt aydan daha uzun bir siire ongoriilse bile 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesi otuz alt1 ay iizerinden kurulmus sayilir.1%

2.1.2.3.Konutun Teslim ve Devri

106 CABRI, Tiiketici, s.691.
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6502 sayili TKHK 'nun 44’{incii maddesi metni ile 6502 sayili TKHK ’nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 10/2°nci  maddesibirlikte
degerlendirildigi zaman anlasilacagi tizere konutun teslimi iki sekilde
gerceklesebilecektir. 6502 sayili TKHK nun 44’{incii maddesinin gerekgesinde de
belirtildgi tizere bunlardan ilki ve asil olan kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina
tescili, tapusunun verilmesi. ikincisi de zilliyetligin devri ile birlikte kat irtifak

tapusunun da tiiketiciye verilmesidir.1%’

Ancak, 6n 6demeli konut satisinda kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina
tescili ile tapusunun verilmesi veya ikinci bir yol olarak zilliyetligin devri ile birlikte
kat irtifak tapusunun da tiiketiciye verilmesi yeterli olmayip 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinde belirtilen diger teslime bagl edimler yerine getirilmemisse satici veya

saglayici tarafindan ifa geregi gibi yerine getirilmis say1lmaz.1%8

On o6demeli konut satist sdzlesmesinin  konusu miistakil yapilarda
olabilmektedir. Miistakil yapi, 4721 sayili TMK’nun 718’inci maddesi hiikmiinde
arazinin biitiinleyici pargasi olarak tanimlanmis yap1 olarak agiklanmistir. Parselinde
birden fazla yap1 olmayan ayni1 zamanda toplu yap:1 6zelliligide tagimayan yapilarin,
kat miilkiyetine konu olamayacak olmasi halinde, 6n O6demeli konut satist
sOzlesmesine konu tasinmaz miilkiyetinin devri arazi miilkiyetinin devri olarak

yapilacaktir,%®

On 6demeli konut satisisdzlesmesinde belirlenen siire icerisinde ve On 6demeli
konut satisisdzlesmesinde belirtilen sartlarin tiiketici tarafindan yerine getirilmesi
kaydiyla kat irtifak ve kat miilkiyet tapusunun satici veya saglayicitarafindan

tiiketiciye devredilmesi gerekmektedir.

2.1.2.4.Saticinin Temerriidii

107 ZEVKLILER/OZEL, a.g.e., 5.294.
108)ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., $.55.
109ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e.,s.57.
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6502 sayili TKHK nun 44’{incii maddesinde, dngoriilen azami teslim siiresinin
satic1 veya saglayici tarafindan asilmasimin yaptiriminin ne olacagi hususunda bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda tiiketici, 6098 sayili TBK’nun “Borg¢lunun
temerriidii” basliklt 117 vd. maddeleri hiikiimlerine basvurabilecektir. 6098 sayili
TBK’nun 117’nci maddesine gére muaccel bir borcun bor¢lusunun temerriide diigsmesi
icin, alacaklinin ihtar1 gerekmektedir. Borcun ifa edilecegi giin, taraflarlar arasinda
kararlastirilmigsa veya sézlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri
usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, belirlenen bu giiniin
gee¢mesiyle birlikte haksiz fiil sozkonusu ise haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesme sdzkonusu ise zenginlesmenin gerceklestigi tarihte bor¢lunun temerriide
diismiistiigli kabul edilir. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli oldugu durumlarda
temerriit i¢in bildirimde bulunmak sarttir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu
konutun devir ve teslimi i¢in otuz aylik siire taraflar i¢in getirilmis iist sinir oldugu i¢in
on oOdemeli konut satis1 sozlesmesinin taraflari arasinda riza olsa dahi siirenin
uzatilmast miimkiin olmayacaktir. Satici veya saglayicinin devir hemde teslim
yiikiimliiligiinii otuz alt1 ay icerisinde yerine getirmedigi takdirde saticinin temerriidii
6098 sayili TBK’nun 117°nci maddesi geregince s6z konusu olacaktir. On 6demeli
konut satis1 sdzlesmesine konu konutun devir ve teslimi i¢in otuz aylik silirenin

asilmasi halinde 6098 sayili TBK ’nun 123-125’inci hiikiimleri tatbik edilebilir.t

“Karsilikli Bor¢ Yiikleyen S6zlesmelerde Siire Verilmesi” konusu 6098 sayili
TBK’nun 123’ncii maddesinde diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’nun 123’ncii
maddesin gore taraflarina karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan birinin
temerriide diismesi halinde, alacakli taraf, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire

verebilir ya da uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir.

Siire verilmesini gerektirmeyen durumlar da olabilir. 6098 sayilt TBK’ nun
124’°ncili maddesinde “Siire verilmesini gerektirmeyen durumlar” diizenlenmistir. 6098
sayilt TBK’nun 124’ncii maddesine gore: Bor¢lunun i¢inde bulundugu durum veya
tutumundan siire verilmesinin sézlesmenin ifasina etkisinin olmayacagi anlasiliyorsa

veya borglunun temerriidii nedeniyle borcun ifasinin gergeklesmis olmasinin alacakli

110 ¢ ABRI, Tiiketici, 5.693; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.57-58.
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icin yarar1 kalmamigsayada borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire
icinde gerceklesmemesi nedeniyle ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesme

igeriginden anlasiliyorsa temerriide diisene siire verilmesi gerekmemektedir.

On 6demeli konut satis1 sézlesmesine konu konutu sézlesme siiresi igerisinde
teslim edememisse, satic1 veya saglayiciya karst tiiketici, 6098 sayili TBK’nun 125°nci

maddesinde bulunan sec¢imlik haklar1 kullanabilir.

6098 sayili TBK’nun 125°nci maddesinde bor¢lunun temerriide diismesi
nedeniyle alacaklinin tazminat isteme hakki ve borcun ifa edilmemesinden dogan

zararin giderilmesi sozlesmeden donme hakk1 diizenlenmistir.

6098 sayili TBK’nun 125°nci maddesi geregince temerriide diisen borglu,
kendisine verilen siire i¢erisinde, borcunu ifa etmemisse veya bor¢luyasiire verilmesini
gerektirmeyen bir durum varsa, alacakli, her zaman borcun ifasim1 ve gecikme
sebebiyle tazminat isteme hakki isteyebilir. Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve
gecikme tazminati isteme hakkindan da vazgegebilir. Bu durumda alacakli borcun
ifasindan vazgectigini bor¢luya bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararinin
giderilmesini isteyebilir veya isterse yine sézlesmeden donme hakkini kullanabilir.
Sozlesmeden donme hakki: kullanmigsa artik taraflar, karsilikli olarak ifa
yiikiimliiliigiinden kurtulurlar. ifa yiikiimliiliigiinden kurtulan taraflar daha &nce ifa
ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle
alacaklinin ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir. Istem halinde temerriide

diismekte kusuru olmadigini ispat edemeyen borg¢lu, alacaklinin zararini gidermelidir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinde saticinin temerriidii halinde 4721
sayili TMK’nun 716°’nc1 maddesinde bulunanhiikiimden miilkiyetin kazanilmasina
esas olacak bir hukuki sebebe dayanaracak kisisel hakka sahip olan kimsenin, malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini isteyebilecegi, malikin miilkiyetin tescilinden
kaginmasi durumunda, hak sahibi hakimden, miilkiyetin hiikkmen kendi adina
gecirilmesini isteyebilir. Hiikiim geregince tiiketici, saticiya veya saglayiciya karsi
acacag tescile zorlama davasi ile konutun miilkiyetinin hitkmen kendisine devrini

isteyebilecektir. 6098 sayili TBK’nun 118’inci maddesi geregince de satici veya
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saglayici temerriide diismesinde kusuru olmadigini 1spat etmedikce, 6n 6demeli konut
satig1 sozlesmesine konu konutun teslimi zamaninda gergeklesmisse, tiiketici, teslimin
zamaninda ger¢eklesmemesinden dolayr ugramis oldugu zararlarin tazmininide
isteyebilecektir. Yine tiiketici, karsilikli bog yiikleyen sézlesmelere iliskin 6098 sayili
TBK’nun 123{incii vd hiikkiimlerine basvurabilecektir. Burada karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde temerriit hiikiimleri bakimindan satici veya saglayiciya uygun siire
vermeye gerek olup olmadiginin degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir. Eger
sozlesmede kararlastirilan siire otuz alt1 aydan az ise tiiketicinin 6098 sayili TBK nun
123’lincti maddesindeki se¢imlik haklarini kullanabilmesi kural olarak saticiya uygun
siire vermesine baglidir. Eger siire otuz alti ay olarak kararlastirilmissa, seg¢imlik
haklarin kullanilmasi i¢in ayrica uygun siire vermeye gerek olmaksizin tiiketici 6098
sayili TBK’nun 125’inci maddesi igerisSinde bulunan se¢imlik haklarindan birini
kullanabilecektir.!*t

Ogretide bir goriise gore ise!'? saticinin temerriidii “sézlesmeye aykiri ifa”
sayilip, aylp hiikiimlerine gorede c¢oOziimlenebilir. Saticinin temerriidiinde, ayip
hiikiimleri uygulandiginda tiiketicinin elindeki imkan s6zlesmeden dénme ve olumsuz

zararin tazminini isteme hakk: bulunmaktadir.

6502 sayih TKHK’nun 12°nci maddesine gore, tiiketici saticinin
temerriidiinden dogan taleplerini 5 yil igerisinde ileri strmelidir. 6502 sayili
TKHK nun 12’nci maddesinde bulunan hiikiimiin haricinde 6098 sayil1 TBK ’nun 123-
125’inci maddeleri hitkiimleri kapsaminda, saticinin temerridiine iligskin hiikiimlerde

bulunmaktadir.

6098 sayilt TBK’nun 123-125’inci maddeleri geregincesaticinin temerriidii
halinde olusacak alacak hakkinin muaccel hale gelmesinden itibaren on yillik siire
icerisinde temerriide dayali taleplerini sozlesmenin diger tarafina karst ileri
stirebilecektir. 6502 sayili TKHK ’nun 12’nci maddesi tiikketici islemleri igin getirilmis
bir diizenlemedir. Yine bir tiiketici islemi niteligindeki 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinin taraflariolan satict veya saglayicinin temerriidiinden dogan talepler,

tilketici tarafindan6502 sayili TKHK’nun 12’nci maddesi hiikmiince temerriit

111 CABRI, Tiiketici, 5.695.
120ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.57,58.
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tarihinden itibaren 5 yil igerisinde talep edilebilir. Sayet tiiketici, satici veya
saglayicinin temerriidiinden dolayr genel hiikiimlere goére 6098 sayili TBK nun 123-
125’inci maddelerinedayali bir talepte bulunacak ise satici veya saglayicinin
temerriide diistiigli tarihten itibaren 10 yillik siire igerisinde temerriide dayayi

taleplerini ileri siirebilecektir.!!3

2.1.3.Saticinin Teminat Saglama ve Sigorta Yaptirma Zorunlulugu

2.1.3.1.Genel olarak

6502 sayili TKHK nun 42’nci ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 12/1°inci maddesi “Teminat” bashigi altida
saticinin teminat saglama ve sigorta yaptirma zorunlulugu diizenlenmistir. Esasinda
6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in
12/1”inci maddesi diizenlemesi ile sadece bankalara verilmis olunan teminat saglama
yetkisinin, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde sdzlesme yapist igerisinde dolayl
olarakda olsa satic1 veya saglayiciya verilmedigi goriilmektedir. Bu sekilde sadece
bankalardan istenen teminat saglama zorunlulugunun, 6n O6demeli konut satisi
s0zlesmesinin tarafi olan satict veya saglayiciya da teminat saglama zorunlulugu
getiren yasa koyucu ya tiiketicilerin 6demelerini yaparak edinmeyi amagladiklari
konutlar1 edinmelerini ya da ddedikleri tiiketici tarafindan meblagyr giivence altina

almay1 saglamay1 amaglanmugtir.4

6502 sayili TKHK nun diizenlemesine ek olarak 6502 sayili TKHK nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmeligi'nin 13/1’inci maddesinde, “Bina
Tamamlama Sigortas1” baslig1 icerisinde bina tamamlama sigortasinin kapsami,

kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine Miistesarligi’nca belirlenecegi belirtilmistir.

6502 sayilt TKHK nun 42’nci maddesinde bulunan “Teminat” baghg altinda
yapilan “diizenlemesinden Bakanlik¢a satici tarafindan planlanan projedeki konut

adedi ya da projenin toplam bedeli kriterlerinegore belirlenecek biiyiikliigiin iizerinde

113()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.59.
114 DERYAL, Yahya, KORKMAZ, Yakup, Tiiketici Hukuku Ders Kitab1, Ankara 2015. s.157.
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olan projeler i¢in 6n 6demeli konut satigsina baglamadan 6nce; satici tarafindan sartlar
ve niteligi Hazine Miisteserligi’nca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirilmali
veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat sartlar1 saglamalidir. Satici tarafindan
yaptirilmast gereken bina tamamlama sigortasi ile saglanan tazminat, teminat ve
tiketiciye verilen benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasma dahil
edilememektedir. Ayrica bunlar haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati

haciz konulamaz.

6502 sayili TKHK nun 42’nci maddesinde bulunan bu hiikiim ile insaat ruhsati
almis olan saticinin 6n 6demeli konut satis1 yapmadan Once, belirlenen biiyiikliigiin
iizerindeki projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirmasi zorunlukilinmistir. Bu
sayede, satici, iflas etmis olsa bilekonut edinmek amaciyla yiiksek meblaglar 6deyen
tiiketicinin, bina tamamlama sigortast sayesinde, sozlesmenin nihai amaci olan
konutlar tiiketicinin edinmesini amaglamistir.**® Yapilan yasal diizenlemeyle bina
tamamlama sigortas1 kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceleri
iflas veya tasfiye masasina dahil edilememesi, haczolunamamasi, {lizerlerine ihtiyati
tedbir ve ihtiyati haciz konulamamasiyla tiikketici korunmak istenmis ve ayricalik

taninmistir.

6502 say1l1 TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y énetmelik’in
12/1°nci maddesinde bulunan “Teminat” baslig1 icerisinde yapilan diizenlemeye gore
saticl, tiiketicilere konut satisina baslamadan 6nce konut adedi otuz ve lizerinde olan
projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirmali veya banka teminat mektubu,

hakademis sistemi, bagli kredi ile teminat sartlardan en az birini saglamasi zorunludur.

Yapilan bu diizenleme ile Hazine Miistesarligi’nca bina tamamlama
sigortasinin hangi sartlarda yapilabilecegi vebina tamamlama sigortasi haricindeki
diger teminat tiirlerinin neler olabilecegi belirtilmistir. 6502 sayili TKHK nun On
Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki Yénetmelik’e 12/1°nci maddesine gore adedi
otuz konutun altinda olan projeler i¢in bina tamamlama sigortas1 yaptirma zorunlulugu

bulunmadigr gibi diger teminat ve sartlarin uygulanmasi zorunluluguda

115 AYDOGDU, a.g.e., s.274.
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bulunmamaktadir.

Burada temin edilen 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmelik’in10’uncu maddesi sadece konutun teslim siirelerine
iliskinhangi hiikmiin uyulacagi diizenlenmistir. Yoksa vaktinde teslim edilen bir
konutun ayipli olmasi nedeniyle tiiketicinin haklar1 bu teminatin kapsaminda

sayllmamaktadir.!®

2.1.3.2. Teminatin Tiurleri

2.1.3.2.1.Bina tamamlama sigortasi

Sigorta genel sartlari, sigorta policesine ekli ve her sigorta dali i¢in ayr1 ayri,
onceden hazirlanmis sozlesme sartlaridir. Genel sartlarin, bir sigorta dalinda yapilan
biitlin sigorta sdzlesmelerinde yer almasi zorunlugu bulundugundan bina tamamlama
sigortalarinin da devlet adina kontrol etme yetkisine sahip makamlarca onaylanmasi

gerekmektedir.t’

6502 sayili TKHK ’nun 2’nci maddesi ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 13/1’inci maddesinde “Bina Tamamlama
Sigortas1” baghigi igerisindeki hilkkme gore, Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterinegdre belirlenecek biiyiikliigiin lizerindeki projeler i¢in
saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan 6nce; kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslart Hazine Miisteserligi’nca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi

gerekmektedir.

On 6demeli konut satis1 sozlesmelerinde en 6nemli sorunlardan birisi, satict
veya saglayicilarindegisik pazarlama yontemleriyle, konut yapimi igin tiiketiciler ile
sozlesme akdetmeleri ve yapim tamamlanmadan c¢ok yiiksek tutarda meblaglari
piyasadan toplamalaridir. Esasinda sadece bankalara taninmis olan bu yetkinin, 6n

odemeli sozlesme yapist i¢cinde dolayli olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin

USATAMER, a.g.e., 5.234.
17 KENDER, Rayegan, Tiirkiye’de Hususi Sigorta Hukuku, Istanbul 2016. s.32.
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odemelerini yaptiklari konutlar1 edinmelerini ya da 6dedikleri meblagy: glivence altina
alacak bir koruma saglamay1 zorunlu kilmistir. Aksi durumda saticinin iflast ile
birlikte 6demede bulunan tiiketicilerin ciddi sekilde magdur olmasi tehlikesi
mevcuttur. Bu riski dnleyecek korumanin temelini Diinya’nin bazi iilkelerinde de

uygulama bulan bina tamamlama sigortasi iilkemizde de uygulanmaktadir.'®

Bina tamamlama sigortasinin amaci, projeyi gerceklestirmeyi taahhiit eden
satici veya saglayiciya, soOzlesmede belirlenen sartlara istinaden insaatin
tamamlanmamasi riskine karsi teminat saglamaktir. Sigortact s6zlesmede belirlenen
ingaat projesinin tamamlanmamasi durumunda, insaat firmasia gerekli yaptirimlari
uygulayabilir veya baska ingaat firmasi ile anlasarak ingaat projesinin tamamlanmasini

saglayabilir. 1

6502 sayili TKHK "nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
13/2’nci maddesi hiikiimii uyarinca bina tamamlama sigortas1 kapsaminda saglanan
tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil
edilememekte, tizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamamakta ve haciz
olunamamaktadir. Bu yolla yasa koyucu tiiketicinin oniindeki engelleri ortadan

kaldirarak binanin ivedilikle tamamlanmasini amaglamustir.

On Odemeli Konut Satiglar Hakkindaki Yonetmelik’in
8/f.4 tinciimaddesindeki hilkkme gdre bina tamamlama sigortasinin hiikkiim ve sonug
dogurmasi, cayma hakkinin kullanilmamasina baglidir. Tiiketicinin cayma hakkini
kullanmasi, sigorta sozlesmesinin gecerliligini etkilemez. Bina tamamlama sigortasi
binanin tamamin1 kapsamaktadir.!®Ferdilesen her boéliim icin bina tamamlama

sigortasi ayr1 ayr1 diizenlenmemektedir.

2.1.3.2.2. Diger teminat tiirleri

6502 sayili TKHK nun 42’nci madesinde Bakanlik¢a belirlenen kriterlere gore

1186502 sayili TKHK nun 42°nci maddesi gerekgesi.
119 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., 5.94.
120 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., $.95.
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belirlenecek biiylikliiglin lizerindeki projeler i¢in bina tamamlama sigortasinin

haricinde Bakanlik¢a belirlenecek diger teminat ve satlarinda saglanmasi zorunludur.

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
“Teminat” baslig1 igerisinde yer almis olan 12/1’inci maddesine gore, saticinin konut
satigina baglamadan once konut adedi otuz ve ilizerinde olan projeler icin bina
tamamlama sigortas1 yaptirmasinin yanisira, diger teminat tiirlerinden olan banka
teminat mektubu, hakedis sistemi, bagli kredi ve teminat saglama sartlarindan en az

birinin saglamas1 zorunludur.

Diger taraftan On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Y®netmelik’in
12/2’inci maddesi diizenlemesine gore de On Odemeli Konut Satislar Hakkindaki
Yonetmelik’in 12’ nci maddesinin birinci fikrasindan yer alan teminat tiirleri haricinde
tilketicinin 6demelerini garanti altina alacak baska bir yontem taraflar arasinda

ongoriiliirmiigsede bu yontem ancak Bakanlik tarafindan odngdriiliirse teminat olarak
kabul edilebilir.

2.1.3.2.2.1. Banka teminat mektubu

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
14/1’inci maddesi metninde, 6n 6demeli konut satig1 yapabilmek i¢in gereken banka
teminat mektubunun kesin, siiresiz ve ilk tiiketicinin ilk talebinde 6deme kaydinm
iceren (first demand guarantee) nitelikte bir teminat mektubu olmasi gerektigi

anlasiimaktadir.!?

Banka teminat mektuplarinin hukuki niteligi kefalet s6zlesmesi mi, miiteselsil
borg altina girmemi yoksa ti¢lincii kisinin fiilini iistlenme seklinde garanti s6zlesmesi
mi oldugu hususu uzun siire Ogretide tartisma konusu olmustur.'?? Bizimde
katildigimiz goriise gore banka teminat mektubu garanti verenin garanti alana karsi

belli bir rizikonun bagimsiz olarak sorumlu olacak sekilde {iistlenildigi garanti

121 DQGAR; a.g.e, s.189. ; OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.66.
122 OGUZMAN, M. Kemal, OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2016. s.413.
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sozlesme olarak kabul edilmelidir.!?® Banka, tiiketiciye banka teminat mektubu
vermek suretiyle satict edimini yerine getirmemesi durumunda, saticinin edimini
yerine getirme fiilini listlenmektedir. Bankanin iistlendigi satict sorumlulugu ise
saticnin - 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki
Yonetmelik’in 10’uncu maddesinde diizenlenen konutu sézlesme tarihinden itibaren
otuz alt1 ay igerisinde tiiketiciye devir ve teslim etme borcudur.’?* Kanun koyucu,
teminat yiikiimliiligiini, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesine konu konutun enfazla
otuz alt1 ayda tiiketiciye devir ve teslim edilmemesiyle sinirlandirdigindan, banka
teminat mektubunda aksi ongoriilmemisse, diger borca aykirilik halleri i¢in ayrica
teminat mektubuna basvurulmayacaktir.’®® Bu tiir bir teminat mektubunun tiiketici
acisindan bir¢ok avantaji bulunmaktadir. Banka 6zellikle satic1 ve tiiketici arasinda
akdedilmis olanon 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin gegersizligi basta olmak iizere,
satict ve tiiketici arasindaki sozlesme iliskisinden kaynaklanan higbir savunmayi,

tiiketiciye kars1 ileri siiremeyecektir. 2

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 14/2°nci maddesi
hiikiimii ise, 6n 6demeli konut satisinin satici tarafindan banka teminat mektubu
verilmesi suretiyle teminat altina alinmas1 halinde, satict On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmelik’in 10’uncu maddesinde yer alan yiikiimliiliikklerini yerine
getirmemisse tiiketiciler kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan

tazminini talep ederek zararlarini giderebilirler.

2.1.3.2.2.2. Hak edis sistemi

Hakedis sisteminin esaslart 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 15’inci maddesinde “Hakedis sistemi” bashigi
altinda diizenlenmistir. Bu sistem 6098 sayili TBK’nda getirilmis sisteme benzer bir

sistemdir.1?’

122 DOGAR: a.g.e, s.185-186 ; GUMUS, Borglar, s.570; ATAMER, a.g.e., 5.236.
12437ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e.,, s.66.

125 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., 5.96.

126 ATAMER, a.g.e., 5.236.

127 ATAMER, a.g.e., 5.236.
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6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Y dnetmelik’in
15/1’inci maddesine gore, hak edis sistemi 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesine konu
konutun tamamlanma oranina gore belirlenmelidir. Tiiketici tarafindan yapilan
odemelerin dogrudan bankaya yapilmig olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda
ingaatin ilerleme seviyesi oraninda sozlesmeye konu konutu insa eden sirkete
aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak ddemelerde tiiketicinin ayrica bir rizasi
aranmamaktadir. Hak edis sisteminin isleyisinden dolay: ilgili olarak banka,
tilketiciden komisyon ve basaca bir isim altinda herhangi bir bedel talep
edememektedir. Odemelerin saticiya nasil yapilacaginin sekli banka ile satic1 arasinda
yapilacak bir so6zlesme ile belirlenecektir. Tiiketicinin taraf olmadigi bu sdzlesmeye
istinaden, insaatin ciddi bir sekilde denetlenmesi hususunda bankaya sorumluluk
yiiklenmektedir. 6502 sayilh TKHK’nunOn Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki
Yonetmelik’in 15/4’tincii maddesine gore, Banka, hakedislerin saglikli bir sekilde
kontroliinii saglanmak icin yap1 denetim, miisavirlik veya danismanlik firmalarindan

da hizmet alabilir.128

6502 sayilt TKHK nunOn Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki Y énetmelik’in
15/3’{incii maddesine gore, “Satici, 6502 sayith TKHK’nun On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkindaki Yo6netmelik’in 10’uncu maddesinde bulunan yiikiimliliiklerini
yerine getirmezse, hesap tizerindeki haklarini kaybeder. Bu halde, tiiketicinin yapmis
oldugu 6demelerin, banka tarafindan hakedis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi
tiketiciye iade edilmelidir. Tiketicinin o ana kadar yapmis oldugu 6demelerden
satictya yapilmis olunan 6demeler iizerinde ise tiiketicinin haklari saklidir. Ancak
Satici, 10’uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse, tiiketicinin
yapmis oldugu Odemelerin iadesinin nasil yapilacagi hususunda 6502 sayili
TKHK nunOn Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Yonetmeliginde bir diizenleme
yapilmamistir. Bu durumda banka tarafindan 6demeler oncelikle durdurulmalidir.
Hesapta bulunan para her bir tiiketiciye o ana kadar yapmis oldugu 6deme ile orantili
bir sekilde yapilacak hesaplama ile ddenmelidir. Satici tarafindan, On Odemeli Konut

Satiglar1 Hakkindaki Yonetmeliginin 10’uncu maddesinde yer alan yiikiimliiliiklerin

128 ATAMER, a.g.e., 5.237.
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yerine getirilmemesi halinde, tiiketicinin yapmis oldugu 6demelerin iadesinin nasil
yapilacag: hususlarini igeren bir hiikiimiin, 6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut
Satiglar1  Hakkindaki Yonetmeliginde bulunmamasi eksiklik olarak kabul
edilmektedir. Sayet bankanin denetim yiikiimliigiinii tam olarak yerine getirmedigi

tespit edilirse bankaninda sorumlugu ortaya ¢ikacaktir.*?

2.1.3.2.2.3. Bagh kredi ile teminat

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Y 6netmelik’in
16°nc1 maddesi geregince 6n ddemeli konut satiginin bagl kredi ile yapilmasi halinde,
kullandirilan kredi tutar1 kadar teminat saglanmis olur. Ancak, satic1 kullanilan bagl

kredi tutarinin tizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadir.

Bagli kredi 6502 sayili TKHK’nun 30/1’nci maddesinde diizenlenmisken
konut finansman kredilerine iliskin hiikiim ise6502 sayili TKHK’nun 35’inci
maddesinde diizenlenmistir.6502 sayili TKHK’nun 35/2’nci maddesi uyarinca bagl
kredilerde konutun hig¢ teslim edilmemesi veya sozlesmede kararlastirildigi sekilde
teslim edilmemesi halinde, tiiketicinin, 6502 sayili TKHK’nun 11’inci maddesinde
belirtilen sec¢imlik haklarindan birini kullanmasi halinde satict ve kredi verenin
miiteselsilen sorumlu olduklari diizenlenmesi bulunmaktadir. Ancak bu ihtimalde
kredi verenin sorumlulugu konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis
sOzlesmesinde veya bagl kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden,
konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren

kullandirilan kredi miktari ile bagh olmak iizere 1 y1ldir'*°

. Kredi miktarini agan kisim
var ise bu durumda teminat zarari karsilamaya yetmeyeceginden, 6502 sayili
TKHK nun On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki Y&netmeligi’nin 16’nc1 maddesi

uyarinca tiiketici diger saglanan teminatlara bagvurarak zararmi talep edebilecektir. ™!

129 ATAMER, a.g.e., 5.237-238.
10ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.68-69.
131 ATAMER, a.g.e., 5.239.
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2.1.4 Tiiketicinin Pesin Odeme ve Tiiketiciyi Bor¢ Altina Sokan Belge

Alinmasi Yasagi

2.1.4.1.Genel OlarakTiiketicinin Pesin Odeme ve Tiiketiciyi Bor¢ Altina

Sokan Belge Alinmasi Yasagi

4077 sayilh eTKHK da diizenlenmeyen ancak 6502 sayili TKHK kapsaminda
getirilen diizenlemelerden birisi de gecerli bir 6n o6demeli konut satist
sozlesmesibulunmadikg¢a satici tarafindan tiiketiciden pesin 6deme alma ve tiiketiciyi

borg altina sokan belge alma yasagidir.

Gegerli bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesibulunmadikca satici tarafindan
tiiketiciden pesin 6deme alma ve tiiketiciyi borg altina sokan belge alma yasag1 6502

sayil1 Kanunun 41/2°nci maddesinde diizenlemistir.

6502 sayilir TKHK’nun 41/2’nci maddesi metnine gore, satici, tiiketiciden
herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg altina sokan herhangi
bir belge verilmesi istemeyebilmesi igin gegerli bir s6zlesmenin olmasi gerekmektedir.

6502 sayill TKHK nun 41/2°nci maddesinin gerekgesinde!®2

noterde resmi sekilde
sozlesme yapilacak bir sézlesme veya konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi
gecerlilik sart1 olarak yeterli goriilmiistiir. Madde gerekgesine goreén ddemeli konut
satig1 sozlesmesi noterde resmi sekilde yapilacak olursa veya on 6demeli konut satig
sOzlesmesine konu konutun satisinin tapu siciline tescil edilmesi halinde gegerli
olacaktir. Kanaatimizce yasa koyucu tarafindan 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin
gegerlilik kosulu olarakbu iki sartin yeterli goriilmesi eksikliktir. Ciinkii herzaman
sO6zlesmenin noterde yapilmis olmasi veya satisa konu konutun tapu siciline tescil
edilmesi gegerli bir 6n 6demeli konut satig sozlesmesinin kuruldugu anlamini tagimaz.

S6zlesmenin zorunlu icerigi gibi baskaca sartlarinda saglanmis olmasi gerekliligi

unutulmamalidir.

1326502 sayili TKHK 41/2 madde gerekgesi.
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2.1.4.2. Tiiketicinin pesin 6deme alinmasi yasagi

Gegersiz bir 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesine ragmen (condictio sine
causa) tiikketici tarafindan bir kisim 6demeler saticiya yapilabilir. Tiiketici Satis bedeli,
6098 sayili TBK’ nun 178’inci maddesi hiikkmiinde bulunan cayma parasi veya 6098
sayil1 TBK’nun 177’nci maddesi hiikmiinde bulunan baglanma parasi gibi herhangi
bir ad altinda 6deme yapilmis olabilir. Tiiketici, satict veya saglayicidan yapmis
oldugu bu 6demelerin iadesini getirileriyle birlikte, sebepsiz zenginlesmeye dayali
borg iligkisinden kaynaklanmasi nedeniyle 6098 sayili TBK nun 77°’nci maddesine
istinaden talep edebilecektir. Ciinkii 6098 sayili TBK’nun 77°nci maddesincehakli bir
sebep olmadan, bir baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen Kimse,
elde etmis oldugu zenginlesmeyi geri vermesi gerekmektedir. Burada ki yiikiimliiliik,
ozellikle zenginlesmenin gegerli olmadig1 veya ger¢eklesmemis ya da sona ermis bir

sebebe dayandig1 durumunda dogmus islemlerde olur.**®

2.1.4.3.Tiiketiciden Tiiketiciyi Bor¢ Altina Sokan Belge Alinmasi Yasagi

6502 sayili TKHK nun 41/2’nci hiikkmiine gore gecersiz s6zlesmeye ragmen
(condictio sine causa), satici tarafindan tiiketiciden herhangi bir ad altinda pesin
odeme isteyemeyecegi gibi ayn1 zamanda herhangi bir ad altinda tiiketiciyi borg altina
sokan bir belge vermesini isteyemez. Yasa koyucu burada borg altina sokan belgenin
neler olabilecegi noktasinda sinirlamada bulunmamistir. Onun igin tiiketiciyi borg
altina sokan belge adi yazili sekilde yazilmais bir evrak olabilecegi gibi kambiyo senedi

de olabilir.

Taraflar arasinda tesis edilen hukuki iglemin imzalandig: tarihte yiiriirliikte
bulunan 4822 sayili yasa ile degisik 4077 Sayili TKHK bulunuyorsa, uyusmazlik 4077
saylli eTKHK’nun 6/A’ncu maddesi kapsaminda diizenlenen taksitli satislar
kapsaminda degerlendirilmelidir. Taksitli satiglar i¢cin diizenlenmis s6zlesmeden ayri
olarak kiymetli evrak niteliginde senet diizenlenecekse, diizenlenecek olan bu senet,

her bir taksit ddemesi igin ayr1 ayr1 olacak sekilde ve sadece nama yazili olarak

133()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.70.
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diizenlenmelidir. Aksi takdirde, 4822 sayili yasa ile degisik 4077 sayili TKHK nun

6/A’ncu kambiyo senedinin gegersiz olacagina dair hiikiim bulunmaktadir.

6502 sayili TKHK’nun 4/5’inci maddesi iletiiketicilerin yapmis oldugu
islemlerden dolayr kiymetli evrak niteliginde sadece nama yazili ve her bir taksit
odemesi i¢in ayr1 ayr1 olacak sekilde senet diizenlenebilme olanagi taninmistir. 6502
sayilh TKHK’nun 4/5’inci maddesi hiikiimlerine aykiri olarak diizenlenen senetler
tilketici yoniinden gecersiz olarak kabul edilmisti. On o6demeli konut satis
sozlesmeleri icin tliketiciden tiiketiciyi bor¢ altina sokan belge istenemeyecegi
noktasinda artik 4822 sayili yasa ile degisik 4077 sayili e TKHK nun 6/A’ncu maddesi
yerine artik yiirtrliikte bulunan 6502 sayili TKHK’ nun 4/5’inci maddesi uygulama

alan1 bulmustur.

6098 sayili TBK’nun 82/2’nci maddesi hiikmii, bir alacak hakki kazanmasi
suretiyle zenginlesme gergeklesmisse aleyhine zenginlesilen digertarafin istem hakki
zaman asimina ugramis olsa bile, her zaman bu borcunu ifadan kagiabilir. 6098 sayili
TBK’nun 82/2°nci maddesindeki diizenlemeyle tiiketiciye daimi def’i hakk:

tanlnmlstlr.134

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 654’lincli maddesinde belirtildigi lizere
belli bir kiginin adina yazili olup da onun emrine kaydini igermeyen ve kanunen de
emre yazili senetlerden sayilmayan kiymetli evrak nama yazili senet sayilir. Nama
yazili senetler bir bakima bor¢luyu en fazla koruyan senetlerdir. Yaygitay da % bir
kisim kararlarinda 6502 sayili TKHK hiikmii geregi tiiketici tarafindan taksitli satiglar
i¢in verilen senetlerin nama yazili ve her bir taksit 6demesi i¢in ayr1 ayr1 diizenlemesi
geregini belirtmigtir. Aksi halde taksitli satiglar igin verilen senetler nama
yazilmamigsa ve her bir taksit 6demesi i¢in ayr1 ayr1 diizenlememisseyasaya aykiri

diizenlenmis senedin gecersiz olacagi hususunda igtihatlar1 da bulunmaktadir.

Tiiketici, kendisine karsi takibe baslanmadan korumaya deger yararmnin

134()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.72-73.
15Yargitay 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2016/29418, Karar No: 2016/23462, Karar Tarihi: 15.12.2016,
Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programi (http://www.sinerjimevzuat.com.tr).
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varligim ortaya koyarak, 2128 sayili [iIK’nun 72/1’inci maddesinde bulunan hiikiime
gore menfi tespit davasi agabilir. Tiiketicinin buradaki hukuki yarari, gecersiz olarak
diizenlenmis 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine dayali olarak tiiketiciden tiiketiciyi

borg altina sokan belge alma yasagidir.3®

Tiiketiciyi borg altina sokan belgeler hakkinda tiiketici aleyhine icra takibide
baslatilmis olabilir. Tiiketici takibe itiraz etmemis veya itirazin kaldirilmis olmasi
yiiziinden bor¢lu olmadigi parayr tamamen 6demek zorunda da kalmis olabilir. Bu
halde tiiketici borglu 2128 sayili iIK nun 72/7°’ncimaddesi hiikmii borg¢lu takibe itiraz
etmemis veya itirazin kaldirilmis olmasi yliziinden bor¢lu olmadigi bir parayi
tamamen O0demek mecburiyetinde kalmigsa da, 6demis oldugunu 6dedigi tarihten
itibaren bir sene igerisinde, genel hiikkiimler ger¢evesinde mahkemeye basvurarak

paranin istirdatini isteyebilme olanagi sunmaktadir.

2128 sayili [IK nun 72/7°nci maddesi hiikmii icerisinde degerlendirilen istirdat
konulu taleblere iligskin siirenin her, 6deme igin ayr1 ayrt mi1 belirlenecegi yoksa son
odeme tarihinden itibaren mi islemeye baglayacagi sorusu akla gelmektedir. 2128
sayili IIK nun 72/7°nci maddesi hiikiimii maddesinde borcun édenmesinden itibaren
denilmektedir. Bu halde yapilan kisim kisim 6demelerin varlig halinde, Yargitayin®*’
dabir kisim kararlarinda belirtildigi tizere borcun tamamen 6denmesinden sonra
istirdat konulu taleblere iliskin siirenin islemeye baglamasi gerektigi belirtilmektedir.
Yani borcun kisim kisim 6denen her bir kisimi igin ayr1 ayr siire islemeyecek olup,
borcun tamaminin 6denmis olmasi halinde en son 6demeden sonra hak diisiiriicii stire

baslayacaktir.

On o6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketici isleminden kaynaklanan
senetler tiiketici senedi oldugundan, tigiincii kisilere karsida senetlerin gecersizligi ileri

siiriilebilir.1® Ancak burada senedin verilis nedeni tiiketici isleminden kaynaklanmis

pEKCANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz, SUNGURTEKIN, Ozkan, OZEKES, Muhammet, icra ve
Iflas Hukuku Ders Kitabi, Istanbul 2017. s.127.

137 Yargitay 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2016/15996, Karar No: 2018/3940, Karar Tarihi: 29.3.2018,
Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve Ictihat Programi (http://www.sinerjimevzuat.com.tr);
Yargitay 3. Hukuk Dairesi, Esas No: 2016/11609, Karar No: 2017/4900, Karar Tarihi: 06.04.2017
Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programi (http://www.sinerjimevzuat.com.tr);
18Yargitay 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2011/13234, Karar No: 2011/20824, Karar Tarihi: 27.12.2011,
Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programu (http://www.sinerjimevzuat.com.tr);
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olsa dahi, senedin goriiniisiinden tiiketici isleminden kaynaklandiginin anlasilmiyorsa,
usuliine uygun bir sekilde ciro edilen senet metinleri incelendigi takdirde senetlerin
tiikketici s6zlesmesi nedeniyle verildigine dair higbir ibare bulunmuyorsa, Satici veya
saglayici ile tiiketici arasinda yapilan anlasmadan bagimsiz olarak ciro yolu ile senedi
iktisap eden ticlincii kisinin hakki korunur. Ciinkii kambiyo senedi niteliginde olan
senetler tedaviil yetenegine haiz kendini doguran hukuki iligskiden soyuttur. Senedin
yarattigr gOriiniisiin korunmasi, hem hukuk duygusu hemde islem giivenliginin
saglanmas1 ihtiyact nedeniyle zorunludur. Bu nedenle hamilin ger¢cek durumu
o0grenme hususunda herhangi bir arastirma yapmak gibi bir ylkimliligi
bulunmamaktadir. Nitekim 6gretide™®® de tiiketicinin yapmis oldugu islemler nedeni
ile diizenlenen senetlerin nama yazili olmas1 gerektigi ve bu hiikiime aykir1 olarak
diizenlenen senetlerin gegersizligi ile ilgili olarak; bahsedilen gecersizligin kambiyo
senedinin gecersizligi lizerinde bir etkisi olmadigi, s6z konusu hiikiimiin tiiketici
senedinin gegerliligine iligkin olup, hiikiime aykiriligin senedin kesidesici ile hamili
arasinda bulunan temel iligskinin taraflar1 arasinda kisisel def’i olusturdugu, yani
senedin gecersizligin  sozlesmenin taraflar1 bakimindan hiikiim ifade ettigi
belirtilmistir. Bu halde tiiketici isleminden kaynaklanmis olsada iyi niyetli {i¢lincii
Kisilere kars1 senedin gegersiz olduguna dair bir def’i ileri siiriilemeyecegi ve ciro yolu
ile iktisap eden iiglincii kisilerin ellerinde bulunan senede dayanarak kambiyo

senetlerine 6zgl haciz yolu ile takibe bagvurabilecekleri ifade edilmistir.

Yargitay'®® da gercekte tiiketici senedi olan, fakat goriiniiste tiiketi senedi
oldugu anlasilamayan kambiyo senetlerini ciro yoluyla edinen iyi niyetli ii¢lincii
kisilerin haklarinin korunmasi gerektigi yoniinde igtihatlarinda bulunmaktadir.

2.1.5. Saticinin Ayipdan Sorumlulugu

2.1.5.1.Genel olarakSaticinin Ayipdan Sorumlulugu

9JLGEN, Hiiseyin, HELVACI, Mehmet, KENDIGELEN, Abuzer, KAYA, Arslan, Kiymetli Evrak
Hukuku, 8. Baski, Istanbul 2013. 5.130.

140 Yargitay 19. Hukuk Dairesi, Esas No: 2016/10672, Karar No: 2017/5446, Karar Tarihi:
22.06.2017, Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve Ictihat Programi
(http://www.sinerjimevzuat.com.tr); Yargitay 12. Hukuk Dairesi Esas No: 2016/97, Karar No:
2016/1042, Karar Tarihi: 07.04.2016, Erisim Tarihi: 13.03.2019, Sinerji Mevzuat ve I¢tihat Programu
(http://www.sinerjimevzuat.com.tr).
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Sozlesme iliskileri kurulurken, taraflar asli borg iliskisi igerisine girmektedir.
Ancak taraflar tesis ettikleri asli borg iliskisiylebirlikte ayn1 zamanda tali borg iliskisi
de kurmaktadir. Tali borglar, asli edim bor¢lusu agisindan, kusurlu ifa imkansizligi,

geredi gibi ifa etmeme ve temerriit halinde 5denmesi gereken tazminat borglaridir. !4

Ayipl malla ilgili olarak 6502 sayili TKHK’nun 8-16’nin maddelerinde ve
6098 sayili TBK’nun 219-231’incimaddelerinde diizenleme bulunmaktadir.6502
sayil1 TKHK kapsaminda her husus diizenlenmediginden diizenlemeyen kisimlar i¢in

6098 TBK nun ilgili hiikiimleri uygulanmalidir.*#?

On 6demeli konut satis1 sézlesmelerinde satic1 sdzlesme konusu konutu devir
ve teslim etmeyi lstlenmektedir. Burada Ki saticinin borcu elbette sadece konutun
devri ve teslimiyle bitmemektedir. Saticinin ayni zamanda sdzlesmede ve yasal
diizenlemede bulunan sartlar1 tasiyacak bir sekilde bu edimini yerine getirmesi
gerekmektedir. Satic1 kotii ifa olarak adlandirilacak bir sekilde konutu devir ve teslim
etmemelidir. Tekeffiil borcu saticinin eseri teslim borcunun tamamlayict unsurudur.
Saticinin, teslim edilen konuttaki teslim aninda belirtigi vasiflar, 6n 6demeli konut
s0zlesmesinde belirtilen vasiflari tasimalidir. Burada 6nemli olan ayipl ifa ile hig ifa

etmeme ve eksik ifay1 birbirinden ayirt etmek gerektigidir.'*®

2.1.5.2.Kavram Olarak Ayip

6098 sayili TBK’nun 219’uncu madde metninden anlasilasilacag iizere basit
bir formiille: Ayip, vadedilen ya da vadedildigi varsayilabilen niteliklerin eksikligidir.

Daha kisa bir formiille: Ayip olmas1 gereken (beklenen) nitelikten sapmadir. 44

6098 sayili1 TBK’nun 219/1’inci maddesinde satici tarafindan aliciya bildirdigi

niteliklerin bulunmamasi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan,

UL INAL, Hamdi Tamer, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Borca Aykirilik Dénme Ve Fesih,
Ankara 2004. s.185

42K ARAKOCALI, Ahmet, KURSUN, Ali Suphi, Tiiketici Hukuku (6052 sayili Kanun ve ilgili
yoénetmeliklere gore), Istanbul 2015. 5.49.

143 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.2, Istanbul 2010. s.160.

144 SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 2018. s.199.
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kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar1 ortadan
kaldiran veya 6nemli 6l¢iide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik durumu malda
aylp olarak kabul etmektedir. 6098 sayili TBK’nun 219/1’nci maddesi gibi ifa
etmemede bor¢lunun borcunu ifa ettigi, ancak ifanin ifa borg iliskisine ve ifada aranan
unsurlara uygun olmamasi nedeniyle ifayr kusurdan bagimsiz yasal bir sorumluluk

geregi “kotii ifa” olarak adlandirilmaktadir.*4

2.1.5.3.Ayip Tiirleri

Ayibin hangi tiirden oldugu ayibin varligi veya yoklugu agisindan énem arz
etmemektedir. Ayibin tiirii tiiketici acisindan hangi se¢imlik hakki kullanabilecegi

noktasinda onem tasimaktadir. 46

6502 sayili TKHK ’nun 8/2’nci maddesindeki ifadesiyle de maddi, hukuki veya
ekonomik nitelikdeki eksiklikler ayip olusturabilir. Tanimdan 6098 sayili TBK ve
6502 sayil1 TKHK acisindan maddi ayip, hukuki ayip ve ekonomik ayip seklinde ti¢
tiirli aytbin varh@ &gretide kabul edilmektedir. Ornegin konutta elektirik ve su
tesisatinin hatali yapilmasi, mutfak dolaplarinin sdzlesmeye aykiri kalite ve Olciide
olmast maddi ayip, imar1 olmayan konutun satimi nedeniyle tescil isleminin
yapilamamasi gibi kamu hukukundan dogan sinirlamalarin olmasi hukuki ayip, yalitim
sisteminin sozlesmeye aykir1 olarak bir alt malzemeden yapilmasindan dolay1 1s1

kaybinin olusmasi ekonomik ay1p olarak kabul edilebilir.**’

Maddi ayip, hukuki ayip ve ekonomik ayibin haricinde acik veya gizli ayip,
tam Onemli veya daha az onemli ayip, asli ayip veya gizli ayip gibi bazi ayrimlarda
yapilmaktadir. Malin teslim aninda usulen yapilan muayenesinde ilk anda kolaylikla
tespit edilen ayiplar agik ayip malin teslim aninda usulen yapilan muayenesinde ilk
anda kolaylikla tespit edilemeyen ayiplar ise gizli ayip sayilir. Tam 6nemli ayiplar

tiiketici tarafindan kullanilamaz veya kabule zorlanamaz ayiplar iken daha az 6nemli

145 KILICOGLU, Ahmet M, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2018. 5.695-696.; GUMUS,
Borglar, s.59.

146 KARAKOCALI/KURSUN, a.g.e., 5.54.

UWGUMUS, Borglar, 5.99; KARAKOCALI/KURSUN, a.g.e., 5.55.; DOGAR; a.g.e, 5.228. ; ARAL,
Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2010. s.113.
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ayiplar hakk: kotiiye kullanilmasi niteliginde olmamasi kaydiyla ayiba kars: tekefiil
hiikiimlerinin uygulanmasin1 gerektiren ayiplardir. Asli ayiplar malin teslimi sirasinda
bulunan ayiplarken, ikincil ayiplar ise teslim sirasinda mevcut bir ayibin teslimden

sonra neden oldugu ayiplar olarak tanimlanmaktadir. 4

2.1.5.4.Ayiph Maldan Sorumluluk i¢cin Gereken Sartlar

6502 sayili TKHK’nun 3/h’nci maddesinde ayipli maldan sorumluluk igin
gereken sartlar tanimlanmistir. 6502 sayili TKHK nun 3/h’nci maddesinin metnine
gore, aligverise konu olan; taginir esyalar, konut veya tatil amagl tasinmaz mallar ile
elektironik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her

tirlii gayri maddiler mal olarakkabul edilmektedir.

6502 sayili TKHK kapsaminda her tiirlii taginmazlar mal olarak kabul
edilmemektedir. Kotii ifaya konu olacak tasinmaz mallar sadece tiiketici islemi sayilan

konut ve tatil amagl olan tasinmaz mallardir.**

Bir malin ayipli mal olarak kabul edilmesi i¢in bazi unsurlar1 tasimasi gerekir.
Oncelikle ayipli bir ifanin gerceklesmis olmasi gerekir. Bunun yaninda ayibin teslim
aninda bulunmasi ve tiiketci tarafindan ayibin bilinmemesi veya kendisinden bilmesi

beklenmemelidir.

2.1.5.4.1. Ayiph Bir ifamin Gerceklesmis Olmasi

6502 sayilh TKHK’nun 8/1’inci maddesi, tiiketiciye teslim edildigi anda,
taraflar arasinda kararlastirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmayan ya da
objektif olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tasimayan bu nedenle sozlesmeye

aykiri olan mallar1 ayipli mal olarak kabul etmistir.

Bu haliyle 6502 sayili TKHK’ nun 8/1’inci maddesi malin tiiketiciye teslimi

aninda, taraflarca kararlastirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmamasi durumunu

148 TANDOGAN, a.g.e., s.167.
1499 KARAKOCALI/KURSUN, a.g.e., 8.52.
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bir ayiplt ifa hali olarak kabul etmektedir. Yasa koyucu bu ifadeyle “6rnek tizerine
sozlesmeler” agisindan bir ayipl ifanin oldugunu kabul etmistir. Yine, 6502 sayili
TKHK’nun 8/1’inci maddesinde, objektif olarak sahip olunmasi gereken o6zellikleri
tasimamas1 nedeniyle, sézlesmeye aykir1 olarak satilan malin, s6zlesmede bulunan
hususlar acisindan, taraflar arasinda akdedilen agik ve oOrtiilii anlasmaya uygun
ozellikler tasimamasi nedeniyle, beklenen faydanin saglanamamasi halinide ayipli ifa

olarak kabul edilmistir.*>®

6502 sayil1 TKHK ’nun 8/2°nci maddesinde yapilan diizenlemeylede bir malin
“ayipl1” olarak kabul edilebilmesi i¢in, o mali s6zlesmede kararlagtirilan, satici veya
bir bagka kisi tarafindan reklam ve benzeri araglarla agiklanan veya tiiketicinin makul
olarak var olmasi bekledigi Ozelliklerin o malda bulunmuyor olmasi Yyeterli
goriilmistiir. Satict o vasiflarin s6zlesmede olmadig iddiasinda bulunamaz. Burada
sozlesmede olmamasma ragmen, reklam amagli beyanlarda vaat edilen vasif
kapsaminda degerlendirilmektedir. Elbette reklamimn amaci ve kabul edilebilirligi
onemlidir. Kabul edilebilirlik diiriistliik kurali ve hayatin olagan akisi igerisinde
objetif, makul bir tiiketicinin algis1 6rnek almarak belirlenmelidir. Ornegin; “eviniz
bulutlarin iizerinde olacak” seklinde olan bir reklam ¢alismasinda konutun bulutlarin
iizerinde olmayacak olusu ayip olarak kabul edilmeyecektir. Diiriistliilk kurali ve
hayatin olagan akis1 icerisinde objetif, makul bir tiiketici, bir evin bulutlar iizerinde

insaa edilemeyecegi bilmektedir.*>!

6502 sayili TKHK nun 8/3’lincii maddesi diizenlemesine gore de yan edim
niteliginde olan montaj ve hata ile yine yan edim niteliginde olan montaj
talimatnamesindeki eksiklik ve yanlislikta ayip kavramina dahil edilmistir. Ornegin;
on 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olan konutun, mutfak dolaplarinin hatali
olarak montaj edilmesi veya montaj edilirken montaj talimatnamesindeki buzdolab1
dolabinin yapilmamasi eksiklik oldugundan ayiptan bahsedebilmekteyiz. Satilan
malin montaji satici haricinde tretici dogrudan bagli yetkili servisler tarafindan

yapilmigsa veya montaj talimatinda herhangi bir sekilde hata ve eksiklik olmamasina

150 GUMUS, Borglar, 5.98.

151 OZCELIK, S.Baris, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a Gore Tasinmazlarda
Ayiptan Sorumluluk”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:64, Say1:4, Y11:2015.s. 1161-
1188.; GUMUS, Borglar, s.99.
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ragmen bizzat tiiketici tarafindan hatali olarak yapilmigsa saticiya sorumluluk
yiikklenemeyecektir. Bu halde saticinin sorumlulugu séz konusu olmayacagindan

satilan mal ayipli olarak kabul edilemez.%?

Bu baglamda genel olarak ayipli ifayisézlesmeye aykirt ifa olarak
aciklayabiliriz. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konutun teslim edildigi
anda sozlesmede kararlastirilmis 6zellikleri tasimamasi veya taraflarca kararlastirilmis
ornek veya modele uygun olmamasi halinde ayipli ifanin varligindan bahsedebilir.
Sozlesme igerigine hangi hususlarin dahil oldugunun tespiti 6nem arz etmektedir.
Sozlesme taraflarin konuta iligkin anlagmis olduklari hususlarin sézlesme igeriginde
olacagi tartismasizdir. Sozlesme igeriginde yazilmamis olsada bir konutun sahip
olmasi1 gereken asgari 0zellikleri tasimasi gerektigi de taraflar arasinda zzimnende olsa

kararlastirildig1 kabul edilmelidir.!*3

2.1.5.4.2. Teslim Aminda Malin Ayibli Olmasi

6502 sayili TKHK’ nun 8/1’inci maddesinde malin tiiketiciye teslim edildigi
anda ayipli olmasi gerektigi belirtilmektedir.6502 sayili TKHK nun 8/1’inci maddesi
metninden kasdedilen ayibin mal ile birlikte gecisi aninda mevcut olmasidir. Bu hak
tiketici i¢in 6502 sayili TKHK ile getirilmis onemli bir yenilik olarak karsimiza

¢ikmaktadir.?>

6502 sayili TKHK nun 10/1’inci maddesinde bulunanhiikiimiiyle yasa koyucu
teslimden sonra alt1 ay igerisinde ¢ikmis olan ayiplarin, teslim tarihinde var oldugu
yoniinde benimsemis oldugu karine ile tiiketiciye ispat kolaylig1 tanimistir. Teslimden
sonra alt1 ay igerisinde ortaya cikabilecek ayiplarda ispat kiilfeti satici ile tiiketici
arasinda yer degistirmistir. Bu acidan hasarin gectigi andan itibaren alt1 ay gegtikten
sonra ortaya cikan ayiplarin, hasarin gectigi anda bulundugunun ispat kiilfeti

tiiketiciye aittir.*>®

152 GUMUS, Borglar, 5.99.

136502 sayili TKHK nun 3/1 maddesi gerekgesi.
154 KARAKOCALI/KURSUN, a.g.e., 5.56.

1% OZCELIK, a.g.e., 5.1170.
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Ogretide bizim de katilmis oldugumuz gériise gore 6502 sayili TKHK nun
8/1’inci maddesi metninde tasinir mal ile tasinmaz mal ayrimi yapilmadan, sadece,
malin teslimi anindan bahsedilmis olunmasi eksiklik olarak goriilmiistiir. Ciinkii
taginir mallar i¢in6098 say1lt TBK ’nun 208/1’inci maddesi geregince hasarin gegis ani
“zilliyetligin devri” olarak Ongoriilmustiir. Tasmmmaz mallar icin degerlendirme
yapilirken 6502 sayili TKHK kapsaminda 6zel olarak diizenlenmis 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerinin kendine has yapisi agisindan degerlendirme yapilmalarak devir

ve teslim anin1 tespit etmek gerekli ve 6nemlidir.t*

2.1.5.4.3.TiiketicininAyib1 Bilmemesi Veya Bilmesinin Kendisinden

Beklenmemesi

6502 sayili TKHK nun 10/2°nci maddesinde bulunan, hiikkiimden ayibin, agik
ay1p veya gizli ayip olup olmamasi hususunda ayrim yapildig1 anlagilmaktadir. 6502
sayillh. TKHK’nun 10/2°nci maddesi metninden saticinin ayipli maldan sorumlu
tutulabilmesi i¢in diger bir sart olaraktiiketicinin sozlesmenin akdedildigi zaman
ayiptan haberdar olmamasi veya haberdar olmasiminkendisinden
beklenmemesigerektigi ifade edilmistir. Tiiketici s6zlegsmenin kuruldugu anda ayiptan
haberdar ise veya haberdar olmas1 kendisinden beklenmekteyse sdzlesmeye aykirilik
s0z konusu olmamaktadir. Elbette bu ayiplarin disindaki ayiplar icin tiiketicinin

secimlik haklar1 bulunmaktadir.

6502 sayili TKHK’nun 10/3’iincii maddesinde agik ayiplara iligkin olarak
diizenleme yapilmistir. 6502 sayili TKHK nun 10/3’{inci maddesinde ki hiikiimiin
taginir mallar i¢in oldugu anlasilmaktadir. Cilinkii bir konutun defolu olarak satilmasi
hukuken miimkiin degildir. Ancak, ayipli kunutun tiiketici tarafindan ayibi biliniyorsa
veya bu konuda bilgilendirilmis ise buna ragmen satin alinmigsa tiiketici ayip
hiikiimlerinden yararlanamaz. Zira gerek 4721 sayili TMK’nun 2’nci maddesinde
bulunan hiikiim ile 6098 TBK’nun 222’nci maddesi hiikiimii karsisinda tiikketicinin

davranis1 makul karsilanmayacaktir. >’

1% OZCELIK, a.g.e., s.1172.
5" DOGAR; a.g.e, s.241.
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6098 sayili TBK’nun 219/2’nci maddesisaticinin, bu ayiplarin varligini
bilmese daha var olan ayiplardan sorumlu oldugunu diizenlemektedir. 6098 sayili
TBK’nun 219/2°nci maddesihiikiimii geregi satict ayibi bilmedigini iddia ederek
sorumluluktan kurtulamaz. 6502 sayili TKHK’da saticinin ayib1 bilip bilmemesinin
sOzlesmeye etkisi diizenlenmemistir. Onun i¢in genel hiikiimler kapsaminda 6098
sayith TBK’nun 219/2°nci maddesi hiikkmii kiyasen tiiketici islemleri icinde

uygulanmalidir.t®8

2.1.5.5. Ayiph ifada Sorumsuzluk Anlasmasi

6098 sayili TBK’nun “Sorumsuzluk anlasmasi” bashigi altinda bulunan
221’inci maddesi, saticinin satilan malin ayipli olarak devretmesinde agir kusuru
varsa, saticinin ayiptandogan sorumlulugunu kaldiran veya sinirlayan her anlagsmanin
kesin olarak hiikiimstizoldugu hususunu diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’nun
221’inci maddesi hiikiimiinden saticinin ayiptan dolayr meydana gelen borcunu
kaldiran veya smirlayan kayitlarin saticimin  agir kusuru olmamasi kaydiyla

sozlesmeye konulabilecegi anlasilmaktadir.

6502 sayilh TKHK’ nun 12 ve 16’nc1 maddelerinde saticinin sorumlulugunun
getigletilebilecegi belirtilmisken, saticinin sorumlulugun sinirlandirilmasina iliskin
kayitlarin gegerli olup olmayacagina iligskin diizenlemeye yer verilmemistir. Genel
kabul saticinin sorumsuzlugunu diizenleyen kayitlarin sdézlesmeye konulabilecegidir.
Ancak, bu halde konulan sorumsuzluk kayitlar1 hakkinda tiiketicinin uyarilmas,
kayitlarin niteligi ve sonuglart hakkinda bilgi verilmesi gerekir. Tiiketicinin, serbestce
ve bilingli olarak gostermis oldugu iradesiyle saticinin ayiba kars1 sorumsuzlugunu
iceren hiikiimlerinikabul ettigi sonucuna ulasilabilirse bu halde sorumsuzluk

kayitlarini taraflarin iradeleri dogrultusunda gegerli olarak sézlesmeye konuldugunu
kabul edebiliriz.*>®

2.1.5.6.Tiiketicinin Ayiph ifadan Dolay1 Sahip Oldugu Se¢imlik Haklar

158 DOGAR; a.g.e, 5.242.
159 ASLAN, 6502 Sayili Kanun, s.145-146

83



6502 sayii TKHK’nun 11/1’inci maddesi ayiph ifa séz konusu oldugu

takdirde, tiiketiciye taninan se¢imlik haklari igermektedir.

6502 sayili TKHK nun 11/1’inci maddesi satilan bir malin tiiketici tarafindan
alindiktan sonra, ayipli oldugu anlagilmigsa tiiketiciye bir kisim se¢imlik haklari
kullanmasi i¢in olanak tanimistir. Bu durumunda;

a) Tiiketici, satilan mali geri vermeye hazir oldugunu saticiya bildirerek
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir,

b) Tiiketici, satilan mali alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim
saticidan isteyebilir,

C) Maldaki ayibin giderilmesi asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde,
tiikketici, biitlin masraflar1 saticiya ait olmak {lizere satilanin {iicretsiz onarilmasini
istemeyebilir,

d) Tiiketici, imkan varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini

saticidan isteyebilir,

Tiiketici, 6502 sayili TKHK'nun 11/1’inci maddesinde belitilen bu se¢imlik
haklardan istedigini saticinin onayma gerek duymadan kullanabilir. Tiiketici hangi
secimlik hakki tercih ederse, satici tiiketicinin bu talebini yerine getirmekle

yiikiimliidiir.*®°

Bir malin tiiketici tarafindan alindiktan sonra, ayipli oldugu anlasilmissa
tiiketiciye bir kisim secimlik haklar1 kullanmasi i¢in olanak taninmis olunmasi,
tiiketicinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkini engellememektedir.
6098 sayili TBK’nun 227°nci maddesinde alicinin genel hiikiimlere gore tazminat
isteme hakkinin sakli oldugu hususunu diizenlemistir. Benzer bir diizenleme 6502
TKHK’nun 11/6°’nc1 maddesinde bulunmaktadir. 6502 sayili TKHK nun 11/6’nct
maddesigeregincetiiketici kendisine taninan bu sec¢imlik haklardan biri ile birlikte
6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uyarinca da tazminatta talep edebilir.

Tiketicinin genel hiikiimlere gore ayrica tazminatta talep edebilmesi tiiketiciye

160 YILDIRIM; s.43; Yargitay, 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2014/2043, Karar No: 2014/14537, Karar
Tarihi:  06.05.2014, Erisim tarihi:11.07.2019, Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programi
(http://www.sinerjimevzuat.com.tr)
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taninmis haklardan biri ile birlikte talep edebilecegi besinci bir hak olarak da ortaya
cikmaktadir. 6502 sayili TKHK nun 11/6’nc1 maddesi metninden de anlasilacagi lizere
6502TKHK da tiiketiciye taninan se¢imlik haklar, 6098 TBK nun 227°nci maddesi ile
ayn1 niteliktedir. Ancak, 6502 sayili TKHK’da, 6098 sayili TBK’dan farkli olarak,
6502 sayili TKHK’nun 11/1’inci maddesinin devam eden maddelerinde farkli

hiikiimler bulunmaktadir. 6!

4077 sayihh eTKHK’nun 4/3’ilincii maddesinde, tiiketici se¢imlik haklarini,
herhangi bir ayrim yapmadan saticiyla birlikte, imalatci-iiretici, bayi, acente ve
italatciya karsi miiteselsilen ileri siirebilmekteydi. 6502 sayili TKHK’ nun 11/2’nci
maddesinde ise tiiketici se¢cimlik haklarindan sadece onarim ve ayipsiz misli ile
degistirme haklarini, imalatgi-iiretici, bayi, acente ve italat¢iya karsi miiteselsilen ileri
siirebilmektedir. Konut satiglarinda bayi ve ithalatci bulunmadigi i¢in bunlarin
sorumlulugundan bahsedemeyiz. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konutu
satan ile ingaat1 imal eden farkl kisiler olabilir. Boyle bir sozkonusu ise 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesine konu konutu satan ile ingaati imal eden miiteselsilen ayiptan

sorumlu olmaktadir.62

Tiiketicinin tlicretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi se¢imlik
haklarindan birini kullanmasi, satici i¢in orantisiz gili¢liikleri beraberinde getirebilir.
Bu durumun olmasi halinde tiiketici, sozlesmeden donme veya ayip oraninda bedelde
indirim haklarindan birini kullanabilecegi 6502 sayili TKHK’nun 11/3’{inci
maddesinde diizenlenmistir. Bu kanuna gore oOrantisizligin tayininde malin ayipsiz
degeri, ayibin 6nemi ve diger se¢imlik haklara bagvurmanin tiiketici agisindan sorun
teskil edip etmeyecegi gibi hususlar dikkate alinmalidir.Oran ve orantisizlik
Olgiilerinin her somut olay acisindan olaylarin kendine 6zgii yapist igerisinde
degerlendirilmesi gerekir.Yargitay da oranlamanin nasil yapilmasi gerektigi
noktasinda yolgostermistir.Yargitaya gore, satis tarihi itibariyle dairenin bulundugu
bolgede sozlesme eki projede taahhiit edilenlerin yapilmis olmasi durumundaki rayig
degeri (ayipsiz deger) ile hali hazirda yapilmis olanlar nedeniyle konutun mevcutv

rayi¢ degeri (ayipl deger) ayri ayri belirlenmeli, belirlenecek bu miktarlar birbirine

161 ASLAN, 6502 Sayili Kanun, s.168
162 DOGAR, a.g.e., s.244.
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oranlanmali, tespit edilecek bu oran da satig bedeline uygulanarak satis bedelinden

indirilmesi gereken miktar bu sekilde belirlenmelidir.1®3

6502 sayilt TKHK nun 11/4’lincii maddesi hiikiimiine gore 6n 6demeli konut
satig sdzlesmesine konu konut da ayip bildirimi saticiya veya iireticiye yonlendirdigi

tarihten itibaren ayip giderilme veya ayipsiz misli ile degistirilmelidir.

6502 sayili TKHK nun 11/5’inci maddesine gore, tiiketici sozlesmeden donme
veya ayip oraninda bedelden indirim hakkini sectigi istemisse, bu durumda tiiketicinin
odemis oldugu bedelin tiimii veya bedelden yapilan indirim tutar1 derhal tiiketiciye

iade edilmelidir.

6502 sayili TKHK nun 11/6°’nc1 maddesine geregincede, tliketicinin segimlik
haklarini kullanilmas1 nedeniyle ortaya ¢ikan tiim masraflar, tiiketicinin sectigi hakki

kim yerine getirmigse bu haki yerine getiren taraf¢a karsilanir.

2.1.5.7.Ayiph ifada Zamanasim

6502 sayili TKHK’ nun 12’nci maddesinde ayipli ifadan dolayr zamanasimi
stireleri diizenlenmistir. 6502 sayili TKHK’nun 12/1’nci maddesine gore, taraflar
arasindaki s6zlesmede veya kanunlarda daha uzun bir siire 6ngdriilmemisse, ayip daha
sonra ortaya ¢ikmis olsa bile ayipli maldan sorumluluk, malin tiiketiciye teslim
tarihinden itibaren iki yillik zaman asimina tabidir. Bu siire konut veya tatil amagl

tasinmaz mallarda tasinmazin teslim tarihinden itibaren bes yil olarak belirlenmistir.

6502 sayili TKHK nun 12/2’nci maddesine gore ise 6502 sayili TKHK nun
10/3’tincu maddesinde ki hiikiimlersakli olmak iizere ikinci el satislarda saticinin
konut veya tatil amagh tasinmaz mallarda ayipli maldan sorumlulugu ise ii¢ yildan az

olamamaktadir.

183 YILDIRIM; s.43, Yargitay, 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2013/17705, Karar No: 2014/7225, Karar
Tarihi:13.03.2014, Erisim  Tarihi:19.08.2019, Sinerji Mevzuat ve I¢tihat Programm
(http://www.sinerjimevzuat.com.tr)
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6502 sayil1 TKHK nun 12/3’{incti maddesi, agir kusur ya da hile ile gizlenmis

ayiplarda zamanasimina dair hiikiimlerinin uygulanmayacagini igermektedir.

Zamanasim stireleri, tiiketiciye malin teslimi tarihinden itibaren islemeye
baslayacaktir. Zamanagimu siirelerinin islemeye baslamasi agisindan, tiiketicinin ayibi
ogrendigi anin bir 6nemi bulunmamaktadir. Ayip zamanasimi siiresinin dolmasindan
sonra da ortaya ¢ikmis olsa dahi yine yasada belirtildigi tizere malin teslim tarihinden
itibaren siireler isleyecektir. Ancak burada diizenlenen siireler zamanasimi siireleri
oldugundan 6098 sayili TBK hiikiimlerine gére zaman asimini kesen ve durmasina
iliskin nedenler 6502 sayili TKHK ’nun zaman asimi hiikiimlerine de uygulanmalidir.
6502 sayili TKHK ’nun 12’nci maddesinin 3’lincii fikrasinda bulunanayibin agir kusur
ya da hile ile gizlenmesi halinde zamanasimi hiikiimlerinin uygulanmayacagina iligkin
hiikmii ise elbette tliketiciye sinirsiz siire igcerisinde se¢cimlik haklarini kullanma hakk1
tanimamaktadir. Tiketici, malda agir kusurdan kaynaklanan ayip ya da hile ile
gizlenmis bir ayip olsada her haliikarda se¢imlik haklarin1 genel zaman agimu siiresi

olan 10 y1llik zaman asimu siiresi igerisinde kullanmalidir.64

2.2.0N ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE TUKETICININ
HAKLARI VE BORCLARI

2.2.1.Tiiketicinin Haklari

2.2.1.1.Tiiketicinin Erken Odeme Hakki

6502 sayili TKHK’da 6n 6demeli konut satist s6zlesmesine iliskin tiiketicilerin
erken 6deme hakk1 diizenlenmemistir. 6502 sayili TKHK’da 6n 6demeli konut satisi
sozlesmeleri icin tiikeciye erken 6deme hakki diizenlenmediginden taksitle satisa
iligkin tiiketiciye erken odeme hakki veren hiikim 6n 6n O6demeli konut satisi
sozlesmeleri icinde da uygulama alani bulmalidir.*®® 6502 sayilh TKHK nun 20’nci
maddesi tiiketicilere, taksitle satis sozlesmelerinde borglandigr toplam miktart

onceden 6deme ve vadesi gelmemis bir veya birden c¢ok taksit 6denmesi imkani

164 ASLAN, 6502 Sayili Kanun, 5.179-180
165()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., .78.
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tanimistir.Her iki durumda da satic1 ve saglayici, faiz ve komisyon aldigi durumlarda

odenen miktara gore gerekli tiim faiz ve komisyon indirimini yapmakla yiikiimliidiir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 96’nc1 maddesinde yer alan,
sOzlesmeyeveya kanuna ya da adet geregi olmadikga bor¢lunun erken ifada bulunmasi
nedeniyle alacaklanin indirim yapamayacagiseklindeki hiikiim 6502 sayili TKHK nun
17 ile 21°’nci maddelerin arasinda diizenlenen taksitle satis soézlesmeleri ig¢in
uygulanmayacaktir. 6502 sayilih TKHK’nun 20’nci maddesinde taksitli satis
sOzlesmesinde tiiketicinin erken 6deme hakki diizenlenmistir. 6502 sayili TKHK nun
20’nci maddesi diizenlemesine gore taksitle satig sozlesmelerindetiiketici borglandigi
toplam miktar1 vadesi gelmeden tamamiyla 6der yada vadesi gelmemis bir ya da
birden ¢ok taksit borcunu giinii gelmeden kapatirsa, satici veya saglayici, faiz veya
komisyon almigsa, 6ddeme yapilan miktara gore faiz ve komisyon indirimi yapmak
zorundadir. Ayrica s6zlesmeye, erken 6deme halinde tiiketicinin indirim isteme hakk1
olmayacaktir seklinde hiikiim konulmus olsa dahi, erken 6deme halinde tiiketicinin
indirim isteme hakk1 olmayacaktir seklinde ki konulan hiikiim, 6502 sayili TKHK nun
20 ve 6098 TBK’nun 27 hiikiimleri karsisinda emredici kurala aykirilik olusturdugu

icin gegersiz olacaktir.6®

2.2.1.2.Tiiketicinin Donme Hakki

2.2.1.2.1.Genel OlarakTiiketicinin Donme Hakki

On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin
herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir 6502 sayili
TKHK’nun 45’nci maddesi diizenlemesine gére bulunmaktadir. 2 Ocak 2017 tarihli
684 sayilt KHK ile 6n 6demeli konut satisinda tiiketicinin donme hakkini kullanma
stiresi sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay ile sinirlandirilmistir. Boylece 684
sayih KHKile en ¢ok yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekge

gostermeden sozlesmeden donme hakkinin varligikabul edilmistir.

166 AYDOGDU, a.g.e., 5.235.
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Bir goriise gore’®’6098 sayili TBK nun 269’°uncu maddesi hiikmii iizerinden
6502 sayili TKHK’nun 45’inci maddesi incelendiginde Yasa Koyucu’nun yapmis
oldugu sey tiiketiciye 6502 sayili TKHK nun 43’iincii maddesinde bulunan cayma
hakkinin dair diizenlemenin yaninda, tiiketiciye ikinci bir cayma hakki taninmasidir.
6502 sayili TKHK’nun 45’inci maddesinde “donme hakkindan™ bahsetse de, bu
diizenleme 6502 sayili TKHK’nun 43’iincii maddesinde konu edilinen “cayma
hakkindan” farkli bir diizenleme degildir. Ciinkii sozlesmeden donme hakki
sOzlesmenin sarsinttya ugradigi durumlarda taraflara taninan sozlesmeyi sona
erdirmeye yonelik bozucu bir haktir. Buna karsin cayma hakkinin kullanilabilmesi i¢in
sOzlesmenin sarsinttya ugramasina gerek bulunmamaktadir. 6502 sayili TKHK nun
43’ncli maddesinde diizenlenen birinci cayma hakki, tiiketicinin sdzlesmenin
kurulmasindan itibaren 14 giin i¢cinde herhangi bir sebep gostermeksizin ve tazminat
O0demeksizin kullanilabilen cayma hakkidir. 6502 sayili TKHK’nun 45’nci
maddesinde diizenlenen ikinci hakki, ilk cayma hakkinda oldugu gibi herhangi bir
sebep gostermeksizin kullanilabilen, ancak tiiketici aleyhine tazminat yikiimliliga
doguran bir haktir. Donme hakki, cayma hakkinin sona ermesinden sonra
kullanilabilen bir haktir.

Baska goriise gore ise'® her ne kadar 6502 sayili TKHK’da bu konuda “keyfi”
tabirine yer verilmemistir. 6502 sayili TKHKda “keyfi” tabirine yer verilmemisse de
6502 sayili TKHK’daki karigik ifadelere dayali olarak birbirine giren “cayma” ve
donme” kurumlarinin birbirinden ayrilmasi bakimindan ve 6502 sayili TKHK burada
tiikketiciye higbir sebep gostermeksizin subjektif diisiincelerle sdzlesmeyi bastan asagi
ortadan kaldiran yenilik dogurucu bir hak bahsetmistir. Bu nedenle 6502 sayili
TKHK’nun 45°nci maddesinde diizenlenen, sozlesmeden donme hakkina iliskin
hiikiimii keyfi donme hakki1 olarak anlamak gerekir.

Bizimde katildigimiz baska bir goriise gore de!®®

sozlesmeden donme hakkinin
nasil nitelendirildiginden bagimsiz olarak, tiiketiciye taninan donme hakki ile yasa

koyucu tarafindan tiiketici agisindan son derece 6nemli bir korumanin saglanmasidir.

167 GUMUS, Tiiketici, s.271; CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., s.112.
168()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.80.
169 ASLAN, Dersler, s.212; ATAMER, a.g.e., 5.236
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6502 sayili TKHK nun 45’inci maddesinde tiiketici lehine bu kadar genis kapsamda
bir donme hakki taninmigsa cayma hakkinin ayrica verilmis olmasinin anlami
sorgulanabilir olsada niteligi geregi cayma hakkinin kullanilmasinin tiikketiciye hig bir
yaptiriminin olmamasi, buna karsin donme hakkinin kullanilmas1 halinde tiiketicinin,
istisnalar harig, belirli bir tazminat 6demek ve masraflar1 yiikklenmek zorunda oldugu
unutulmamalidir. Bu anlamda donme hakki ve cayma hakki nitelikleri itibariyle farkli
diizenlemelerdir. Dolayisiyla 14 giinlilk cayma hakki tiiketici i¢in 6nemlidir. Bu
hakkin varligi tiiketicinin ayip nedeniyle olan dort secimlik hakkinin varligim
etkilememektedir. Tiiketiciye cayma hakki taninarak, tiiketici korunmussada, yasa
koyucu tarafindan bu koruma yeterli goriilmemis ayni zamanda déonme hakki da
taninmistir. Dénme hakkinin kullanilmasinda tiiketici korunurken ayni zamanda sinirh

olsa satic1 da korunmustur.

2.2.1.2.2.Tiiketicinin Donme Hakkindaki Sekil

6502 TKHK’da donme hakkinin kullanilmasi hususunda herhangi bir sekil

sart1 ongdriilmemistir.

Ancak, 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik’in 9/2°uncu maddesindedn 6demeli konut satis1 sozlesmesinden donme

bildiriminin satictya noterlik araciligiyla yonlendirilmesi gerektigi belirtilmistir.

Ayrica konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmasi durumunda,
tiketicinin sozlesmeden donme hakkinin kullandigina iliskin bilgi, satic1 tarafindan

ilgili konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilir.}"

6502 TKHK’da donme hakki hususunda herhangi bir sekil sart1 6ngoriilmemis
olunmasina ragmen, 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmeligin 9/2°nci maddesinde donme iradesinin noter araciligiyla iletilecegi
yoniindeki diizenleme sekli gegerlilik sekli olarak kabul edilmemelidir. Noter harici

iger yollarlada tiiketicinin donme iradesi satic1 veya saglayiciya iletilebilmelidir.

10 ATAMER, a.g.e., s.244. ; ZEVKLILER/OZEL, a.g.e., 5.295.
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2.2.1.2.3. Tuketicinin Donme Hakkinin Siiresi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde dénme hakkinin tiiketici tarafindan
hangi siirede kullanilabilecegi hususu, 6502 sayilit TKHK ’nun 45/1’inci maddesi ile
6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y®&netmelik’in
9/1’uncu maddesinde diizenlenmisti. 6502 sayilit TKHK nun 45/1’inci maddesi ile
6502 sayith TKHK’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in
9/1’uncu maddesinde 6n 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar
tikketicinin herhangi bir gerek¢ce gostermeden sdzlesmeden donme hakki
bulunmaktaydi. 2 Ocak 2017 tarihli 684 sayili KHK’nun 8/1°nci maddesi ile 6n
O0demeli konut satisinda tiiketicinin donme hakkini kullanma siiresi sozlesme
tarihinden itibaren yirmi dort ay ile sinirlandirilmigtir. Bu halde tiiketici herhangi bir
gerekce gostermedenen c¢ok yirmidort ay igerisinde donme hakkini kullanabilir.
Yirmidort aylik siiresatict veya saglayict tarafindan 6n Odemeli konut satisi

sozlesmesine konu konutun miilkiyetin devri ve teslimi i¢in aranan {ist sinirdir.*"

Tiiketici, 6502 sayili TKHK’ nun 45’inci maddesinin ilk halinde bulunan
hiikiimiinde acik¢a yazilmasa dahi, sozlesmeden kaynaklanan dénme hakkinin
konutun devir ve teslimine kadar kullanabilmesi kuralinda da {ist sinir bulunmaktaydi.
Sozlesmede konutun devir ve teslim tarihi 6n 6demeli konut satisi s6zlesmesinin
taraflar1 arasinda aksi kararlagtirnlmadigi silirece otuz alti aylik siireye gore
belirlenebiliyordu. Yani tiiketicinin hi¢bir neden gostermeden donme hakki otuz alti
ay siire ile sinirliydi. 2 Ocak 2017 tarihli 684 sayili KHK nun 8/1’nci maddesi ile
getirilen diizenlemeyle yirmi dort ay ile sinirlandirilan bu siire 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesine konu konutun tiiketiciye devir ve teslimi igin yeniazami siireyi isaret
etmektedir. 2 Ocak 2017 tarihli 684 sayili KHK’nun 8/1°nci maddesi ile getirilen
diizenleme yirmi dort aydan sonra tiiketicinin déonme hakkini kullanamayacagi
anlamma gelmemektedir. Ornegin, devir veya teslim siiresinin yirmidédrt ay olarak
kararlastirildig bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde, tiiketici konutun kendisine

devir ve teslimine kadar donme hakkini kullanabilir.1"?

e GUMUS, Tiiketici, 5.269.
12 DOGAR; a.g.e, 5.279.
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Yirmi dort aydan daha kisa siireli yapilan 6n o6demeli konut satis
sozlesmelerinde de teslimden sonra da yine yirmidort aya kadar tiiketicinin donme

hakkini kullanip kullanamayacagi sorusu akla gelmektedir.

Bir goriise gore,'”® keyfi dénme hakkimin diizenlendigi hiikiimde amagsal
yorum ilkelerinden yararlanarak tapu devrinin veya tapu devri yapilmaksizin
zilliyetlik devrinin yapildig1 hallerde artik tiiketicinin keyfi donme hakkinin sona

erdigi kabul edilmelidir.

Kanaatimizce bu goriis 6502 sayili TKHK’nun 45/1’inci maddesi ve 6502
sayilll TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yénetmelik’in 9/1’uncu
maddesi ile getirilen hiikiimlere aykirilik olusturmaktadir. On 6demeli konut satist
sozlesmesine konu konutun sadece miilkiyetinin veya sadece zilliyetliliginin devri
yeterli degildir. Ciinkii, 6502 sayili TKHK’nun 45/1’inci maddesi ile 6502 sayili
TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Yonetmelik’in 9/1’uncu
maddesinde bu hususta agik¢a konutun miilkiyetinin ve zilliyetliligin devrinin birlikte
gerceklesmesi gerektigi, konutun devir ve zilliyetligin tesliminin ayni1 zamanda
gerceklesmedigi hallerde tiiketicinin donme hakkinin bulunmadigi hakkinda acgik
hiikkiim bulunmaktadir. 6502 sayili TKHK’nun 45/1’inci maddesi ile 6502 sayili
TKHK nun On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki Y énetmelik’in 9/1’uncu maddesi
hiikiimlerinden burada ki konutun devrinden kasit, 6n o6demeli konut satisi
sO6zlesmesine konu konutun miilkiyetin ve zilliyetliligininsatict veya saglayici
tarafindan tiiketiciye gecirilmesidir. Es sOylemle konutun miilkiyeti satic1 veya
saglayici tarafindan tiikketiciye tapuda gergeklestirilecek bir islem ile devredilmesine
ragmen, konutun zilliyetliligi tiiketiciye devredilmemisse tiiketici konutun
zilliyetliliginin teslimine kadar her zaman s6zlesmeden donme hakkina sahiptir. Yine
satict veya saglayici tarafindan konutun zilliyetliligi tiiketiciye devredilmis, ancak
tapuda yapilacak islem ile konutun miilkiyeti devredilmemisse, konutun miilkiyetinin,
tapu sicilinde yapilacak bir islem ile tesciline kadar her zaman tiiketici s6zlesmeden
donme hakkina sahiptir. Yani konutun tesliminden kastedilen satic1 veya saglayici

tarafindan konutun miilkiyetinin tapu da yapilacak tescil igslemi ile birlikte konutun

13)ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.84-85.
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zilliyetliginin de tiiketiciye devredilmesidir.!"

On 6demeli konut vaadi sézlesmesinde ise miilkiyetin devri ger¢eklesmedigi
icin tiiketici miilkiyetin devrine kadar her zaman sozlesmeden donme hakkini
kullanabilir. Taraflar arasinda on 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi akdedilmis,
akdedilen bu 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesine istinaden tapuda miilkiyetin
devri gergeklesse bile, on 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesine konu konutun teslimi
henliz ger¢eklesmemisse, konutun teslime kadar yine tiiketici donme hakkini

kullanabilir.t?

Yine satict veya saglayici tarafindan tiiketici adina kat irtifakinin devrinin
tapuda gerceklestirilmesi yeterli olmayip ayni zamanda satici veya saglayicinin,
tiiketiciye tapuda konutun miilkiyetinin ve zilliyetliliginde 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinde bulunan hiikkiimlere de uygun sekilde gerceklestirme borcu
bulunmaktadir. Tiim bu sartlar saglanana kadar tiiketicinin her zaman dénme hakki

bulunmaktadir.

Donme beyaninin konutun devri veya teslimine kadar satici veya saglayiciya
ulagmis olmasi gerekir. Konut devredilmeden veya konuyun zilliyetliligi teslim
edilmeden donme beyani elden ¢ikmis ancak bu ana kadar saticiya varmamissa, satict

veya saglayiciya varmayan dénme beyani hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.1’

2.2.1.2.4.Tiiketicinin Donme Hakkinin Sonuclari

2.2.1.2.4.1.Genel OlarakTiiketicinin Donme Hakkinin Sonugclar:

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketicinin siiresinde donme hakkini
kullanmasi halinde taraflarin birbirlerine kars1 sorumluluklart 6502 sayili TKHK nun

45/1I’tncti maddesinde diizenlenmistir. 6502 sayilih TKHK’nun 45/II’linci

maddesine gore, tiiketici tarafindan sozlesmeden doniilmiigse, satict tarafindan

174 CABRI, Tiiketici, 5.698
175 GUMUS, Tiiketici, s.272; CABRI, Tiiketici, s.699.
176 CABRI, Tiiketici, 5.699.
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tiketiciye iade edilmesi gereken tutar ile tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belge,
donme bildiriminin saticiya ulastig1 tarihten itibaren en geg yiizseksen giin icerisinde
tiikketiciye geri verilir. Tiiketicide, saticinin aldi1g1 bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan
her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin iginde edimlerini iade

etmelidir.

Tiketicinin donme hakkini kullanmasi ile birlikte, 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesi veya on ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesi gecmise etkili olacak (ex
tunc) sekilde hiikiimsiiz olacagindan, sézlesmenin taraflar1 birbirlerinden aldiklarini
iade etme borcu alta girmektedir. Ozellikle 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin
kat irtifakinin devri suretiyle yapildigi durumlarda, tiiketicinin kendisine devredilen
kat irtifakini saticiya nasil devredilecegi hususunda 6502 sayili TKHK’da diizenleme

yapilmadigindan dolayi, tliketicinin donme hakkini kullanmasiyla beraber ortaya

-----

Ogretide, klasik donme goriisii, yasal borg iliskisi teorisi, ayni etkili dénme
teorisi ve doniisiim teorisi olmak iizere sozlesmeden donmenin hukuki sonuglarini
aciklayan dort gorlis bulunmaktadir.Yargitay ise kararlarinda yasal borg iliskisi
teorisini benimsemis goriinmektedir.Yasal bor¢ iliskisi teorisine gore, donmeyle
birlikte bor¢ sozlesmesi ge¢mise etkili olarak ortadan kalkarken, taraflar arasinda
tasfiyeye yonelik kanundan dogan bir yasal borg iliskisi meydana gelir.Bu goriise gore
donmenin etkisi bor¢ sdzlesmesi ile sinirlidir.S6zlesme gecerli iken gerceklesen hak
iktisaplar1 donmeden etkilenmez.Ancak dnceden yerine getirilmis edimlerin iadesi bu
kez yasal tasfiye iliskisi gergevesinde bir kisisel sozlesmesel taleb olarak ileri
stiriilebilir. Ancak s6zlesmenin iadesinin kapsami yine sebepsiz zenginlesme
kurallarina gore belirlenir. Bu goriis, klasik donme goriisii bakimindan 6098 sayili
TBK’nun 82/1-2’nci maddesi uyarinca iki yil olan iade talebine iligkin zamanasimi

siiresini bu sekilde on yillik genel zaman asimu siiresine tabi tutulmus olur."®

Tiiketicinin, 6502 sayili TKHK’nun 44’ncii maddesinde bulunan dénme

hakkin1 kullanabilmesi igin gecerli bir 6n Odemeli konut satis1 sozlesmesi

" DOGAR; a.g.e, 5.283.
178 GUMUS, Borglar, 5.85-86.
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bulunmalidir. Ortada gegerli bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi yoksa, elbette
tilketicinin donme hakkindan bahsedilmez. Bu durumda 6n 6demeli konut satist
sOzlesmesinin gegersizligini ileri siiren tiiketici 6098 sayili TBK’nun 77’nci
maddesine gore sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore o6dedigi bedelleri geri

isteyebilir. Taraflar ancak verdiklerinin iadesini isteyebilirler.t”®

Tiiketicinin donme hakkinin varlig1 ayip nedeniyle olan dort se¢imlik hakkini

kullanmasini etkilememektedir.18°

2.2.1.2.4.2 Dénme Halinde Yerine Getirilmis Edimlerin Iadesi Siras

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde sdzlesmeden donme halinde iade

yikiimliiliigi 6502 sayili TKHK nun 45/2°nci maddesinde diizenlenmistir.

Satici, tiiketici tarafindan, donme bildiriminin kendisine ulasmasindan sonar
engeg¢ ylizseksen giin icerisinde tiiketiciden herhangi bir ad altinda almis oldugu tutar
varsa onu ve tiikketiciyi borg altina sokan hertiirlii iade ederek tiiketicinin edimlerini
yerine getirmesini isteyebilir. Tiiketici ise satic1 edimlerini yerine getirdikten sonra 10
giin igerisinde aldiklarin1 iade etmelidir. Bu halde edimlerini ilk iade etmesi gereken
kisi saticidir. Kendi edimlerini iade etmeyen satici tiiketiciden edimlerini yerine

getirmesini isteyemez.

Tiiketicinin donme hakkinm1 kullanmasi durumunda, tiiketicinin edimi 6n
odemeli konut satis1 sézlesmesine konu konutun miilkiyetinin satic1 veya saglayiciya
iade edilmesidir. Tiiketici iadeden kaginmasi halinde satic1 veya saglayici, 4721 sayili
TMK’nun 716’nc1 maddesi hiikiimiine dayanarak, tiiketiciyi tescile zorlamak i¢in 6n
odemeli konut satisina konu konutun miilkiyetinin kendisine devrinin
gerceklestirilmesini dava yoluyla isteyebilir. Bu halde sona ermis sebebe bagl

sebepsiz zenginlesme sozkonusudur. 8

179 Yargitay 13. Hukuk Dairesi, Esas No: 2016/27117, Karar No: 2017/6811, Karar Tarihi: 01.06.2017,
Erisim Tarihi: 30.12.2018, http://www.kazanci.com.

180 AS| AN, Dersler, s.212.

1BIC ABRI, Tiiketici, s.701; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.89.

95



Tasinmaz miilkiyetinin tapuda tiiketici adina devredilmeden tiiketicinin
zilliyetliligine birakildigi halde ise 4721 sayili TMK nun 992°nci maddesi hiikiimiince
satict veya saglayict miilkiyet karinesine dayanmaya devam ediyor olacagindan,
tiikketicinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden donmesi halinde tiiketicinin devam
ettirdigi zilliyetligin niteligi degisecektir. Donme anma kadar fer’i zilliyet olan
tiketici, donme beyaninin saticiya veya saglayiciya ulagmasiyla birlikte iade
sorumlulugu kapsaminda artik haksiz zilliyet olacaktir. Bu halde artik haksiz haksiz
zilliyet olan tiiketici zilliyetliligi saticiya veya saglayiciya devirden kaginirsa, satici

veya saglayici tiiketiciye acacagi dava ile miidahalenin menini isteyebilir.8?

2.2.1.2.4.3.Donme Cezasi

Tiiketicinin yasal diizenlemelerin kendisine bahsetmis oldugu olanaklar ile
sozlesmeden donme hakkini higbir neden gostermeden yirmidort ay igerisinde
kullanabilmesi, bir yandan tiiketiciye koruma saglarken diger yandan satict agisindan

ongoriilemez sonuglar dogmasina neden olmaktadir.

Kanaatimizce, tiiketici tarafindan donme hakkinin kullanilmasi durumunda,
tikketicinin bir kisim tazminat 6demesi gerektigi hiikiimiinii iceren 6502 sayili
TKHK’nun 45/1’inci maddesi, ugranilan zararin giderilmesini amaglamamis, on
O0demeli satis sozlesmesinden tiiketicinin keyfi donmesine mani olmak istemistir.
Boylece sozlesmeyi ayakta tutmak suretiyle satici agisindan ongdriilemez sonuglar
dogmasina da engel olunabilir. Bu yolla, kanun koyucu tiiketicinin szlesmeden higbir
gerekce gostermeden donme hakkint kullanirken, donme kararimi tekrardan

diisiinmesini istemis ve taraflar arasindaki dengeyi gozetmistir.'8

Zira, tiiketicinin sdzlesmeden donmesi nedeniyle, herhangi bir zarar dogmasa
bile belirtilen tazminat: satic1 veya saglayici tiiketiciden talep edilebilecektir. Ancak
satic, kanunda belirtilen tazminattan fazla zarar gordiiglinii ispat ederse, zararin

tazminati asan kisminin genel hiikiimlere gore tazminini istemesinde de engel

182C")ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.88-89.
183 DOGAR; a.g.e, 5.289.
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bulunmamaktadir.'8*

6098 sayil1 TBK’nun 179/3’iincii maddesinde de ifay1 engelleyen ceza kosulu
yani diger adiyla donme cezas1 diizenlenmistir. Bu tiir ceza kosulunda bor¢lu cezayi
o0demek suretiyle sozlesmeden donebilecek, alacakli da asil edimin ifasini
isteyemeden, sadece cezanin ddenmesini isteyebilecektir. Burada alacakli edimin

ifasini isteyemez. 1%

6502 sayilh TKHK’nun 45/1’inci  maddesinde 6n o6demeli konut
satiglarindatiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden, sdzlesme tarihinden itibaren
yirmidort aya kadar sozlesmeden donme hakkinin oldugu diizenlemesi
bulunmaktadir.Bu kanuna gore tiiketicinin sozlesmeden ddnerse satici; konutun satist
veya satis vaadi sozlesmesinden dolay1 vergi, harg ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren donme zamanina gore belli oranlara

kadar tazminatin 6denmesini isteyebilecektir.

On o6demeli konut satist sdzlesmesinde donme hakkima iliskin hiikiim
olmamasi durumunda, tiikketiciden tazminatin ve masraflarin istenip istenemeyecegi
sorusu ogretide irdelenmistir. 6502 sayili TKHK nun 45°nci maddesi metnindeki
hiikiime bakildiginda, donme hakkinin kullanilmasi i¢in, 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinde donme hakkinin varligina dair hilkim olmasa bile satici veya
saglayicinin tiiketiciden yapmis oldugu masraflari istenebilecegi ve tazminat talep

edilebilecegi sonucu ¢ikmaktadir.

6502 sayili TKHK nun 45/1°nci maddesiningerekgesinde gerekgesine gore, bu
masraflarin istenebilmesi ve sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢in sdzlesme
bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine, alt1 ila oniki ay arasi
icin ylizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar
tazminatin Odenmesi hiikkmiinii getiren yasa koyucutarafindan belirlenmis
sozlesmeden doniilen her donem i¢in ayr1 ayri oranlarda tazminat istenmesi bu konuda

hiikkiim bulunmasina baghdir. 6502 sayili TKHK’nun 45/1°nci maddesinde ve

184 SEKMEN, Orhan, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi Ve Hiikiimsiizliigii, Istanbul 2018. s.75-76.
18 EREN, a.g.e., s.1210
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maddesiningerekgesinde, donme cezasinin ve masraflarin istenebilmesi igin
sozlesmede bu hakkin sakli tutulmasini gerektigine iliskin agik bir hiikiim bulunmadigi
goriilmektedir. Bundan dolay1r donme cezasinin ve satict veya saglayici tarafindan
yapilan masraflarin istenebilmesini sozlesmede hiikiim bulunmasi kosuluna
baglayamayiz. Eger kanun koyucunun iradesidénme cezasinin ve satic veya saglayici
tarafindan yapilan masraflarin tiiketiciden istenebilmesi i¢in 6n 6demeli konut satist
sozlesmesinde bu hiikiimiin yer almasi diisiincesi olsaydi, konut finansmani
sozlesmelerinde erken ©deme cezasinin diizenlendigi 6502 sayili TKHK’nun
37/£2’nci maddesinde oldugu gibi sozlesmede yer verilmek suretiyle agik bir

diizenlemenin bulunmas: gerekirdi.!8®

Donme cezasinda tazminatiniist sinirt iliskin hiikiim 6502 sayili TKHK nun
45/1’inci maddeside diizenlendiginden taraflarin sozlesme ile maddede Ongoriilen
oranlardan daha az bir oran belirlemesinde sakinca bulunmamaktadir. Tazminatin iist
simirt madde metninde agik¢a belirlendiginden, satic1 veya saglayicinin zarar1 daha

fazla bile olsa orani agan fazla miktari tiikketiciden isteyemez.

Satic1 veya saglayici, tiiketici donme hakkini kullanirsa bu halde alacaklari da
mahsup olanagi bulunmaktadir. On &demeli konut satis1 sézlesmesinden dogan
karsilikli para borcu, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden dontilmesi
halinde, satic1 veya saglayict donme tazminatini, tiiketiciye iade etmek zorunda oldugu
Odenen satis bedelinden, diistiriilmesini isteyebilir. Donme sonrasi taraflarin ifa etmis
olduklart edimlerin hangi sirada yerine getirilecegi 6502 sayilt TKHK nun 45/3’ncii
maddesinde diizenlenmis oldugundan, edimlerin iadesini ilk yerine getirmesi gereken

satic1 veya saglayict masralar ile donme cezasini satis bedelinden diisebilecektir. '8’

2.2.1.2.4.4 Saticinin Donme Cezasi Talep Edemeyecigi Haller

6502 sayih TKHK’nun 45/2°nci maddesinde 6n Odemeli konut satis

sozlesmesinde tiiketicinin sézlesmeden donmesine ragmen dénme cezasinin satict

18 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.ge., s.116-117; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e.,
5.93.; DOGAR, a.g.e, 5.291.
1870ZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.94.
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tarafindan talep edilemeyecegi haller diizenlenmistir. 6502 sayili TKHK nun 45/2’nci
maddesi hiikiimiindeki bu kurala gore dort hakli sebeple donme cezas1 6demeksizin

tiikketicinin sozlesmeden donmesi miimkiindiir.*e®

2212441 Satietmn Edimini Hi¢ Yada Geregi Gibi Yerine

Getirememesi

6502 sayili TKHK nun 45/2’nci maddesi geregince yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da

geregi gibi yerine getirmeyen satici, tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemez.

Saticinin yiikiimliliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi halinde
tiikketiciden bir bedel talep edemeyecegine iliskin olarak 6502 sayili TKHK nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y 6netmeligin 9/4-a’nc1 maddesinde de diizenleme

bulunmaktadir.

Saticinin  edimini hi¢ yada geregi gibi yerine getirememesi olasiliginin
sdzkonusu olabilmesi igin ifa zamaninin gelmis olmasi gerekir.’¥ On 6demeli konut
satig1 s6zlesmesine konu taginmazin, teslim zamani gelmemesine ragmen, zamaninda
teslim edilemeyecegi kesin olarak anlasiliyorsa, erken temerriide iliskin hiikiimler
6502 sayili TKHK’da diizenlenmemesine ragmen, saticinin edimini hi¢ ya da geregi
gibi yerine getiremeyecegi olasiligmin var olacagi kabul edilerek degerlendirme

yapilmalidir. 1%

6502 sayili TKHK ’nun 45’inci ve TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yo6netmeligi’nin 9°’uncu maddesinde 6n 6demeli konut satig sozlesmesinin
tarafi olan tiiketici donme hakkini en ¢ok yirmidort ay icerisinde kullanabilmektedir.
6502 sayili TKHK nun 45’inci ve TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9’uncu maddesinde ki bu hiikiimler olmasaydi dahi sozlesme
baslangicindan itibaren 24 ay igerisinde, tiiketici, saticinin edimini hi¢ yada geregi gibi

yerine getirememesi durumunda, genel hiikkiimler uyarmca donme hakkini

1886502 sayili TKHK nun 45/2’nci maddesi gerekgesi.
189 ASLAN, 6502 Sayili Kanun, $.534
19 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e.,s.119
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kullanabilecektir. 6502 sayili TKHK’nun 45’inci ve 6502 sayili TKHK’nun On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y®netmeligin9’uncu maddesi ile getirilen
tiikketicinin donme hakk1, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde, siiresi yirmi dort aya
kadar olan sézlesmeler i¢in uygulama alani bulmaktadir. Bu siire igerisinde tiiketici
6502 sayili TKHK nun hiikiimlerine gore donme hakkini kullanabilecegi gibi genel
hiikiimler kapsaminda 6098 sayilt TBK’nun 117°nci vd maddeleri hiikiimlerine gore

de dénme hakkini kullanarak menfi zararlarini da isteyebilir.1%

On 6demeli konut satis sézlesmesinin siiresi yirmidort aydan fazla ise artik
tilketici, yirmi dort aydan sonra, saticinin edimini hi¢ yada geregi gibi yerine

getirememesi nedeniyle sadece genel hiikiimlere gére donme hakkini kullanabilir.

2.2.1.2.4.4.2. Tiiketicinin Olmesi

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
9/4-b’nci 6n 6demeli konu konut satis soézlesmesine konutun devir ve teslim
edilmesinden Once tiiketicinin 6lmesi halinde mirasg¢ilarin tazminat 6demeksizin
donmehakki bulunmaktadir. Miras¢ilarin ihtiya¢ duyup duymadiklart mechul bir edim

icin mirascilarin gelecege doniik olarak yiikiimlendirilmesi dogru bulunmamaistir.

2.2.1.2.4.4.3. Tiiketicinin Kazan¢ Elde Etmekten Siirekli Olarak Yoksun

Kalmasi

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
9/4-c’nci maddesinde diizenlenmistir. Tiiketicinin kazang elde etmekten stirekli olarak
yoksun kalmasi sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismesidir. Burada da
tiikketicinin maddi imkanlarinin siirekli olarak kisitlanmis olmasina ragmen gelecekte
kavusacagi bir edim i¢in 6demelere devam etmesi ylikiimliiliigii altinda birakilmasi

engellenmek istenmistir.

191 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., s.118.
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2.2.1.2.4.4.4 Tiiketici Sozlesmesinin Yerine Olagan Kosullarda Yapilacak

Bir Taksitle Satis Sozlesmesi Onerisinin Satic1 Tarafindan Kabul Edilmesi

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
9/4-c’nci maddesine gore s6zlesmenin yerine, olagan kosullarla yapilacak bir taksitle
satis sozlesmesinin konulmasina iligkin tiiketici Onerisinin, satici tarafindan kabul
edilmemesi halinde, tiiketicinin tazminat 6demeden 6n oOdemeli konut satisi

sozlesmesinden donebilmesi miimkiindiir.

2.2.1.2.4.4.5.Konutun Birden Fazla Tiiketiciye Satilmasi

Konutun birden fazla kisiye satilmis olunmasi durumu, 6502 sayili TKHK’da
olmayan ancak 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli Konut Satiglari Hakkindaki
Yonetmelik’in 9/5’inci maddesi ile getirilen tiiketiciye tazminat 6demeksizin donme
hakki tanman hallerden birisidir. Bu hiikiim ancak ©on Odemeli satis vaadi
s0zlesmesinde uygulama alani1 bulmaktadir. Zira 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin

tapuda yapildig1 hallerde, konutun cifte satis1 s6z konusu olamayacaktir.%

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
9/5’inci maddesine gore bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle
tilketicinin sozlesmeden donmesi halinde, tiiketiciden 6n 6demeli konut satisi
nedeniyle olusan vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel
talep edilemez. Tiiketicininon ddemeli konut satist nedeniyle olusan vergi, harg,
masraf ile donme cezas1 6demeden, donme hakkini kullanabilmesi i¢in birden satict
veya saglayict tarafindan birden fazla kisiye fazla satisin vaad edilmis olmasi

yeterlidir.

2.2.1.2.4.4.6. Proje Degisikligi Halinde Tiiketicinin Sozlesmeden Donmesi

Yine6502 sayili TKHKda olmayan ancak6502 sayili TKHK nun On Odemeli

Konut Satiglart Hakkindaki Yonetmelik’in 11’inci maddesinde diizenlenen tiiketiciye

192 C ABRI, Tiiketici, s.708; OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.100.

101



donme cezast 6demeden donme hakki taninan diger bir durumda, proje degisikligi

halinde tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkidir.

6502 sayilh TKHK’da olmayan ancak 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’in 11’inci maddesinde olan hiikiimlere gore,
On 6demeli konut satis sozlesmesine konu konutun bulundugu projede sonradan
degisiklik yapilabilir. Projede sonradan yapilacak degisiklik saticinin iradesi ile
gerceklesebilecegi gibi yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden de
kaynaklanabilir. Saticinin, sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan
degisiklik yapilmas1 durumunda, yapilan bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya
kalict veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici, projede yapilan degisikligi
kabul etmek zorunda degildir. Tiiketici, saticinin iradesi ile sonradan yapilmis olan
proje degisikligini kabul etmezse, bir ay i¢inde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri
adlar altinda higbir bedel 6demeksizin s6zlesmeden donme hakkina kullanabilir. Sayet
sonradan yapilan proje degisikligi yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep
hallerinden kaynaklanmigsa donme hakkini kullananan tiiketiciden, satici, vergi, harg
ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde

ikisine kadar kesinti yapabilir.

Proje degisikligi halinde satici tiiketicilere par¢a borcu olarak konutlarin
tesliminde imkansizlik yasamaktadir. Satici konutu teslim edebilmekte ancak geregi
gibi ifa edememektedir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine, proje degisiklikligini
tilketicinin pesinen kabul ettigine dair bir hiikiim konulamaz. Bu yonde 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesine hiikiim konulmus olsa dahi tiiketicinin, bu haliyle, gerek
tescil, gerekse tescilden sonra veya teslim asamasinda proje degisikligi yapilmis
haliyle konutu kabul etmesi beklenmemelidir.Bu nedenle sozlesmede tiiketicinin proje
degisikligini pesinen kabul ettgine dair hiikiim olsa dahi tiiketicinin sézlesmeden
dénme hakki bulunmaktadir.’®® Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus, butiir
donme hakkimin tiiketici tarafindan kullanilabilmesi i¢in proje degisikliginin ancak

satictnin iradesine dayali olarak gerceklestirildigi hallerde gecerli olacaktir.?%

193()ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.102.
“ATAMER, a.g.e., 5.248.
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2.2.1.2.4.4.7. Bagh Kredi Ile Edinilmis Konuta fliskin Dénme Hakkinda
Ozellik

6502 say1li TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in
9/7°nci maddesine gore, konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmasi
durumunda, tiiketicinin 6dedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin
kendisine ulagtig1 tarihten itibaren en ge¢ doksan giin i¢inde, yalnizca iigiincii fikrada
belirtilen masraf ve tazminat tutari diisiilerek ilgili konut finansman1 kurulusuna iade
edilir. Konut finansmani kurulusu s6z konusu tutari, 6502 sayili TKHK’nun

37’ nci maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri 6der.

2.2.1.3. Cayma Hakka

2.2.1.3.1. Genel Olarak Cayma Hakki

Tiketicinin cayma hakki 6502 sayili TKHK’ nun 43’iincii ve 6502 sayili
TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y &netmelik’in 8’inci maddesinde

diizenlenmistir.

6502 sayili TKHK’nun 43’tincii maddesinin gerekcesinden, kanun koyucu
tarafindan, tiiketiciye verilen “cayma hakkiyla” yeniden bir diisiinme firsat1 verildigi
goriilmektedir. Zira tiiketici ¢ogunlukla yogun reklam cazibesi aragtirilmadan ve
maketler lizerinden daha proje asamasinda verilen cesitli vaatlerle diisiiniilmeden
akdetmis olduklar1 sézlesmeleri imzalamis olabilmektedirler. Tiiketici kendisine
taninan cayma hakkiyla diistinmeden akdetmis oldugu bu sézlesmeden belli bir stire

igerisinde cezai sart ddemeksizin kurtulma imkanini1 bulmaktadir.

6502 sayili TKHK nun 43/1’inci maddesinde bulunan cayma hakki emredici
nitelikte bir hak oldugu i¢in tiiketicinin cayma hakkinin kullanimini ortadan kaldiran

veya kullanimini zorlastiran her tiirlii anlasma batildir.'%

195 GUMUS, Tiiketici, 5.264.
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2.2.1.3.2. Cayma Hakkinin Sekli

6502 sayili TKHK nun 43’iincii maddesinde cayma hakkinin kullanilmasinda

bildirim sekli ongdriillmemistir.

Her ne kadar 6502 sayili TKHK’da cayma hakkinin kullanilmasinda bildirim
sekli Ongoriilmemisse de 6502 sayii TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmelik’in 8/2’nci maddesinde cayma bilidiriminin noter araciligiyla
yapilmasi gerekliligi belirtilmistir. Yonetmelik’in 8/2’nci maddesine gore konut
bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinin

bildirimi ayrica konut finansmani kurulusuna derhal bildirilmelidir.

Ogretide'® 6502 sayili TKHK da cayma hakkinin kullanilmasinda bildirime
iliskin sekil sart1 5Sngoriilmemesineragmen, 6502 sayili TKHK 'nun On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkindaki Yo6netmelik’in 8/2°nci maddesindecayma bildirimin sadece noter
aracili@iyla yapilabilecegine iliskin diizenlenmesi, tiiketicinin kendisine taninmig olan
cayma hakkimin kullanilmasini zorlastiran bir durumdur. Ciinkii bu halde cayma
bildirimini noterlik yolu ile bildirmeyen tiiketicinin beyan1 gecersiz olacaktir.

197 o6re buradaki

Ogretide bulunan bizimde katildigimiz baska bir goriise
gecerlilik seklinin, 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkindaki
Yonetmelik’de yer alip, Yonetmeligin dayanagi olan 6502 sayili TKHK’da yer
almamasi, cayma bildirimin sadece noter araciligiyla yapilabilecegine iligskin seklin
gecerlilik sekli olmayacagi yoniindedir. Yasa koyucunun tiiketicinin haklarin
kullanmasini1 zorlagtiracak diizenleme yapmak gibi bir diisiincesi olamayacagi
diisiiniiliirse, tiiketici, cayma siiresi igerisinde 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde
cayma hakkini kullandigina iligkin bildirimi siiresi i¢erisinde saticiya veya saglayiciya

her hangi bir sekilde yapmis olmasi yeterli olmalidir.

2.2.1.3.3. Cayma Hakkinin Siiresi

6502 say1l1 TKHK nun 43’iincii maddesinde bulunan diizenleme de 6n 6demeli

19 CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., 5.106.
197 GZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.109.; DOGAR; a.g.e, 5.266-267.
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konut satig s6zlesmelerinde tiiketiciye 14 giin igerisinde kullanilmasi sartiyla taninan
cayma hakkinda, 14 giinliikk siirenin nereden baslayacagi belirtilmemistir. On dort
giinliik stirenin  sdzlesmesinin yapilmasindan itibaren islemeye basladigi kabul
edilmelidir. Sayet konutun tescili oncesinde bir satis vaadi s6zlesmesi bulunmuyorsa,
bu durumda tapu tescil islemi 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi olarak kabul edilecek
ve tapu tescil tarihinden itibaren 14 giin igerisinde tiiketici cayma hakkini
kullanabilecektir. Es sdylemle cayma hakkinin kullanilma siiresinin baslamasi igin
herseyden 6nce gecerli bir on 6demeli konut satis sézlesmesinin varligi gerekmektedir.
On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin yapilmasindan itibaren de tiiketiciye taninan

cayma hakkinin baglamasi gerekmektedir.'%

Cayma hakkinmn varligi hususunda tiiketici bilgilendirilmelidir. Satic1 veya
saglayic1 tarafindan tiiketici hi¢ bilgilendirilmemis veya bilgilendirme siiresinde
yapilmamis ise, 14 giinliik siirenin uzamasma dair 6502 sayih TKHK’da bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Is yeri disinda kurulmus olan sdzlesmelerde satic1 ve
saglayicinin tliketiciyi cayma hakkinin varligi hususunda bilgilendirme yapilmamis
veya gegersiz bir sozlesme kurulmus ise tiiketicinin herzaman cayma hakkinin oldugu
kabul edilmelidir. 6502 sayili TKHK’nun 47°’nci maddesinin 6’nc1 fikrasi burada
benimsenebilir. Ancak bu durumda tiiketici ¢ok uzunca bir siire cayma hakkini
kullanmay1p, sonradan kullanmasi durumunda 4721 sayilt TMK’nun 2’nci maddesine
aykirilik olup olmadigr degerlendirilmelidir. Degerlendirme yapilirken tiiketici
tarafindan hakkin kétilye kullanilip kullanilmadigi 6nem arzetmektedir. Hakkin
kotiiye kullanilmasi s6z konusu olmayacak sekilde sozlesme tarihinden itibaren
uzunca bir siire gegmemis cayma hakkini kullanabilecek, hakkin kétiiye kullanilmasi
s0z konusu olacak sekilde, sozlesme tarihinden itibaren uzunca bir siire gecmis ise
tilketici tarafindan cayma hakki kullanilamayacaktir. Bu durumda cayma hakkinm

kullanamayan tiiketici isterse donme hakkini kullanabilecektir. %

Tasinmazin kismen veya tamamen bagli krediyle alinmasi durumundada

18ASLAN, 6502 Sayili Kanun, $.530-531; GUMUS, Tiiketici, s.262.

19 SERT SUTCU, Selin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Gore
Tiiketicinin Cayma Hakki, Ankara 2016. s.49.; OZ, Turgut “6502 Sayili Kanunda Insaat Sektorii
Bakimindan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler”, Bankacilik Ve Ingaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari Sempozyumu, Derleyenler: TOKBAS, Hakan, KURSUN, Ali Suphi, Ankara 2015.
5.106.; ASLAN, 6502 Sayili Kanun, $.531
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cayma siiresinin ne zaman islemeye baslayacagi da 6502 sayili TKHK’nun
43’nciimaddesinin 2’nci fikrasinda diizenlenmistir. Diizenleme uyarinca taginmazin
kismen veya tamamen baglh krediyle alinmasi durumunda, baglh kredi s6zlesmesi,
sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizerebu maddede 6ngdriilen cayma
hakki siiresi sonunda yiiriirliige gireceginden, bu tarihten itibaren tiiketici 14 giin

icerisinde cayma hakkim kullanabilir.?%

2.2.1.3.4. Cayma Hakkinin Kullanilmasinin Sonuclari

Cayma hakki 6502 sayili TKHK kapsaminda tiiketiciyi koruma amaciyla
tiiketiciye taninmis haklardan birisidir. Ancak tiiketici bu hakkini kullanirken 6zel
hukunun diger kurallarma da uygun davranmalidir. 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 2’nci maddesinde belirtilen “diiriistliik ilkesi” tiiketici tarafindan cayma
hakkint kullanirken uyulmasi gereken kurallardan birisidir. Bu halde tiiketici 4721
say1ili TMK’nun 2’nci maddesinde belirtilen “diiriistliik ilkesine aykir1 hareket ederse
tiikketicinin cayma hakkin hukuk diizeni tarafindan korunmama durumu s6z konusu

olacaktir, 2%t

Tiiketicinin cayma hakkini kullanirken uymasi gereken 6zel hukukun diger bir
kurali da 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 27’nci maddesidir. 6098 sayili
TBK’nun 27°nci maddesi geregince, Yasa’nin emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarma aykir1 veya konusu imkansiz olan sodzlesmeler kesin

hiikiimsiiz say1lacaktir.?%

On 6demeli konut satis sozlesmesi acisindan, 6n 6demeli konut satis vaadi
acisindan, bagli kredi sozlesmesi acisindan cayma hakkinin sonuglari ayri ayri
degerlendirmek gerekir. Clinkii bu miiesseler her ne kadar benzer 6zellikler gosterse

de bir¢ok agidan da farkliliklar arz etmektedir.

2.2.1.34.1. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi AcisindanCayma

20 OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, Ankara 2018. s.106.
201 SERT S[?TCI:J, a.g.e.,s9l.
202 SERT SUTCU, a.g.e., 5.92.

106



Hakkinin Kullanilmasinin Sonug¢lari

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketicinin cayma hakkim kullanmas1
halinde 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi artik hiikiimsiiz hale gelecektir. Bu halde
6502 sayili TKHK nun 43/3 geregince satici veya saglayici tiiketiciden aldigi bedeli
ve tliketiciyi bor¢ altina sokan hertiirlii belgeyi tiiketiciye iade eder. Tiiketicide
saticinin edimlerini yerine getirmesinden itibaren on giin icerisinde kendi edimlerini
yerine getirir. 6502 sayili TKHK’da tiiketicinin edimlerini hangi siirede yerine
getirmesi gerektigi diizenlenmisken, saticinin edimlerini hangi siirede yerine
getirecegi hususu diizenlenmemistir.6502 sayili TKHK’da diizenlenmemesine ragmen
cayma hakkini kullanan saticinin edimlerini hangi siirede iade etmesi gerektigi 6502
sayill TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Yonetmeligi’nin 8/5’inci
maddesinde diizenlenmistir.?® 6502 sayilh TKHK’nun On Odemeli Konut Satislari
Hakkindaki Yonetmeligi’nin 8/5’inci madde hiikmiine gore, tiiketici cayma hakkinin
kullanirsa,cayma bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin
icinde iade edilmesi gereken tutari ve tiiketiciyi borg altina sokan hertiirlii belgeyisatici
tiiketiciye geri vermelidir. Cayma bildirimin saticiya ulasmasindan itibaren on dort
giin igerisinde 6502 sayili TKHK da ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkindaki Yonetmelik’de belirtildigi sekilde edimlerini yerine getirmeyen

satic1 temerriide diismiis olur.

6502 sayili TKHK’ nun43/3’{incii ve 6502 sayih TKHK’nun On Odemeli
Konut Satislart Hakkindaki Y6netmeligi’nin 8/5’inci maddesi geregince satict aldig
bedeli ve tiikketiciyi borg altina sokan hertiirlii belgeyi tiiketiciye ettigi tarihten itibaren,
tiiketici, 6502 sayili TKHK nun 43/3’iincii ve 6502 sayili TKHK’nun On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkindaki Yonetmeligi’nin 8/6’nc1 maddesi geregince on 6demeli
konut satis sozlesmesine konu olan konut kendisine teslim edilmemis olsa bile,
kendisine devredilen miilkiyetin ve kat irtifakinin devrini iade etmek
zorundadir. Tiiketici saticinin edimlerini iade etmesinden sonra on giin igerisinde
edimlerini iade etmezse, bu halde tiiketici 6098 sayili TBK’nun 117°nci maddesi

geregince temerriide diismiis olacagindan satict , tiikketiciyi tescile zorlamak i¢in 4721

208 CABRI, Tiiketici, 5.686.
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sayitli. TMK’nun 716’nct maddesi hiikmiine dayanarak, on 6demeli konut satist
sOzlesmesine konu olan konutun, miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteyebilir. Bu
halde satic1 6098 sayili TBK’nun 118’inci maddesi geregince borcun geg¢ ifasindan
dolayr ugramis oldugu zarari isteyebilir. Tiiketici temerriide diismekte kusuru
olmadigin1 ishat edemedigi siirece saticinin ugramis oldugu zarart gidermek

zorundadir.2%

6502 sayilh TKHK’da tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden
caymasi halinde, sdzlesmenin kurulmasindan ve sozlesmenin cayilmasindan dogan
masraflara tiikketicinin mi yoksa saticinin mi1 katlanacagi hususu diizenlenmemistir. Bu
hususta ogretide ki agirlikli goriis?® cayma hakki tiiketiciye hi¢ bir sebep
gosterilmeden kullanilabilecek bir hak oldugundan masraflarada tiiketicinin

katlanmas1 gerektigidir.

2.2.1.3.4.2. On Odemeli Konut Satis Vaadi A¢isindan Cayma Hakkinin

Kullanilmasinin Sonuclari

Kat irtifakinin devri saglanarak gergeklestirilen 6n 6demeli konut satist
sozlesmelerinden farkli olarak, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmelerinde konutun
miilkiyeti tiiketiciye gecmemektedir. On ddemeli konut satis vaadi sdzlesmelerinde
konutun miilkiyetinin tiiketiciye ge¢gmemesi tiiketicinin satictya karst edim borcu
olmadigini gostermez. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde belirtilen tiiketicinin
iade yikimliligi, on Odemeli konut satis1 vaadi sozlesmelerinde de gegerli
olmaktadir. Bu baglamda tiiketici satisa bagli olarak promosyon gibi almis oldugu
baska menfaatleri de satict veya saglayiciya iade etmek zorundadir. Tiiketici, 6n
odemeli konut satis1 sozlesmesine dayali olarak almis oldugu edimleri tiikketmisse veya
herhangi bir sebeple bu iirlinler yok olmussa iade yiikiimliigii devam edecektir. Bu
halde satici, tiiketiciden, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére verdiklerini

isteyebilecektir.2%

204 C ABRI, Tiiketici, s.686.

205 O)ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.109.; CABRI, Tiiketici, s.687.

26 )ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.110; CABRI/TOKBAS/KURSUN, a.g.e., s.109;
DOGAR, a.g.e, s.270.; ATAMER, a.g.e., s.241.; ASLAN, 6502 Sayili Kanun, $.533
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2.2.1.3.43. Bagh Kredi Sozlesmesi Acisindan Cayma Hakkimmn

Kullanilmasinin Sonuclari

Bagli kredi sozlesmesi 6502 sayili TKHK’nun 30/1’inci maddesinde
diizenlenmistir. 6502 sayili TKHK’nun 30/1’incimaddesi geregince “Bagl kredi
sozlesmesi; kredisinin miinhasiran belirli bir malin veya hizmetin tedarikine iligkin bir
s0zlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki s6zlesmenin objektif agidan ekonomik

birlik olusturdugu s6zlesmedir.”

Ekonomik birliginvarliginin hangi hallerde kabul edilecegi 6502 sayili
TKHK’nun 30/2°nci maddesi hiikmiinde diizenlenmistir. Bu kapsamda Ekonomik
birligin varligi; Satic1 veya saglayicinin tiiketici i¢in krediyi finanse ettigi (TKHK
m.30/2-a), lglincii bir taraf¢a finanse edilmesi durumunda, kredi verenin kredi
sOzlesmesinin imzalanmasi veya hazirlanmast ile ilgili olarak satici veya saglayicinin
hizmetlerinden yararlandign (TKHK m.30/2-b), belirli bir mal veya hizmetin
verilmesinin kredi s6zlesmesinde agikga belirtildigi ( TKHK m.30/2-c), durumlardan

en az birinin varlig1 halinde kabul edilir.

6502 sayili TKHK’nun 43/2°’nci maddesinde, on 6demeli konut satigi
sozlesmelerinde, bagli kredi sozlesmesi bulunmasi halinde, cayma hakkinin
uygulanabilirligi acisindan ayr1 bir diizenlemeye yer verilmistir. 6502 sayili
TKHK’nun 43/2’nci maddesi metninde, tasinmazin tamamen veya kismen yapilacak
odemeyle bagl krediyle alinmasi durumunda, kredi sézlesmesi, sozlesmenin
kuruldugu tarihte hiikiim ve sonug¢ dogurmak tizere 6502 sayili TKHK nun 43/2’°nci
maddesinde 6ngoriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girmektedir. Konut
finansmani kurulusu cayma hakki siiresi igerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal
yikiimliilik gibi benzeri adlar altinda higbir sekilde masraf talep edemez. Bu halde
tilkketici cayma siiresinin sonunda kredi kullanabilecektir. Cayma siiresinde banka,
tilketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliilik veya baska ad altinda masraf talep
edemeyecektir. Ogretide?’ tiiketicinin cayma hakkinin sonunda kredi kullanabilmesi

durumunda bagli kredi sozlesmesinin kuruldugu, fakat cayma hakkinin

2TMAKARACI, a.g.e., s.255.
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kullanilmamasi geciktirici sartina bagli olarak sézlesmenin hiikiimlerini dogurmaya

baslayacagi kabul edilmektedir.

6502 sayili TKHK ’nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y®6netmeligi
8/2’nci maddeside tiiketicinin, konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile
karsilanmasi halinde, cayma hakkiin kullanildigi bilgisinin satici tarafindan ilgili

konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilmesi gerektigini belirtmektedir.

2.2.1.3.4.4. Tiiketicinin Erken Odeme Hakki

6098 sayili TBK’nun “Erken Ifa” baslikli 96°’nc1 maddesinde diizenlenmistir.
Bu kanuna gore sozlesmenin igeriginden veya sozlesmenin Ozelliginden ya da
durumun gereginden sozlesme taraflarinin aksini kastettikleri anlasilmiyorsa, bor¢lu,
edimini slirenin sona ermesinden Once ifa edebilir. Ancak, bu durumda kanun veya
sOzlesme ya da adet geregi olmadik¢a borglu, erken ifada bulunmasi sebebiyle indirim

yapilmasini isteyemez.

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri icin tiiketicinin erken 6deme hakki 6502
sayil TKHK’da diizenlenmemistir. Ancak 6502 sayili TKHK’nun 20’nci
maddesindeki taksitle satisa iliskin tiiketiciye tanman erken 6deme hakkinin 6n
odemeli konut satis1 sozlesmeleri icinde uygulanabilmelidir.?®® Tiiketicinin erken

odeme hakki emredici nitelikte olan bir haktir.2%°

6502 sayili TKHK nun “Erken Odeme” baslikl1 20/1 nci maddesi tiiketicilere,
bor¢landig1 toplam miktar1 6nceden 6deme imkani tanimistir. Tiiketici pesin 6deme
yapabilecegi gibi isterse vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit demesinde de
bulunabilir. Tiiketici erken 6demesini ister pesin isterse taksitle gergeklestirsin, satici
veya saglayici, faiz veya komisyon almissa 6denen miktara gore gerekli tiim faiz ve

komisyon indirimini yapmalidir.

6502 sayili TKHK kapsaminda tiiketiciye taniman bu hak 6098 sayili Tiirk

208 )ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.78.
209 ASLAN, 6502 Sayili Kanun, s.394.
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Borglar Kanunu’nun 96/2 nci maddesi hiikmiiniin istisnasin1 olusturmaktadir.?°

Satic1 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine erken 6ddeme halinde tiiketicinin
indirim hakkinin bulunmadigini yazmis olsada, emredici hiikkme ragmen yazilan bu
haksiz sart, 6502 sayili TKHK nun 5/2’nci maddesine gore kesin olarak hiikiimstizdiir.
Bu halde sozlesmenin haksiz sartlar disindaki hiikiimleri gegerliligini korur. Bu
durumda s6zlesmeyi diizenleyen, kesin olarak hiikiimsiiz sayilan sartlar olmasaydi
diger hiikiimlerle s6zlesmeyi yapmayacagini ileri siirerek sozlesme sartlarini ifadan

kagmamaz.

Tiiketici erken 6deme hakkini kullandig1 takdirde, satic1 ve saglayicidan sadece
faiz ve komisyon indirimi talep edebilir. Ciinkii 6502 sayili TKHK’nun 20’nci
maddesi agik¢a faiz ve komisyon indiriminden bahsetmis olup diger masraflarin

indiriminden bahsetmemistir.?**

2.2.2. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Tiiketicinin Borclar

2.2.2.1.Tiiketicinin Bedel Odeme Borcu

2.2.2.1.1.Genel OlarakTiiketicinin Bedel Odeme Borcu

6502 sayili TKHK ve 6502 sayilh TKHK nunOn Odemeli Konut Satiglar:
Hakkindaki Yonetmeligi igeririsinde, tiiketicinin, ©on Odemeli Kkonut satisi
sOzlesmesinden kaynaklanan para borcunu 6demedigi durumlarda, saticinin tiiketiciye

kars1 ileri siirebilecegi haklar noktasinda diizenleme yapilmamugtir.?'?

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde tiiketici sdzlesme konusu konutu
devir ve teslim almadan Once, satis bedelini 6der, satis bedelinden kalan kisim olursa,
konutun devir ve tesliminden sonra satis bedelini kisim kisim 6demeye devam eder.

Bu acidan 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinin hukuki niteliginden dolay1, 6098

210 )ZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.78.
2L ASLAN, 6502 Sayili Kanun, s.396.
22 ATAMER, a.g.e., s.251.
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sayil1 TBK’nun 207°nci maddesinde bulunan, ayni anda ifa ilkesinden vargegilerek,
tiiketicinin 6demezlik def’i tiiketici aleyhine ve satic1 lehine kaldirilmustir.?t® Sayet
sozlesmenin taraflar1 arasinda, konutun devir ve tesliminden oOnce kisim kisim
ddemenin yapilmasina baslanilmasi kararlastirilmamis, konutun devir ve tesliminden
sonra 0demenin yapilmasi kararlastirilmig ise artik burada 6n 6demeli konut satig

s6zlesmesinin varligindan s6z edemeyiz.

2.2.2.1.2.Tiiketicinin satis bedelini 6demede temerriide diismesi

Tiiketicinin satis bedelini 6deme borcu taraflarin sozlesmede belirledikleri
anlagsmalarina gére muaccel olmaktadir. 6502 sayili TKHK ve6502 sayili TKHK nun
On Odemeli Konut Satislart Hakkindaki Ynetmelik igerisinde, tiiketicinin 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesinden kaynaklanan para borcunu 6demedigi durumlarda,
saticinin, tliketiciye karsi ileri siirebilecegi haklar noktasinda diizenleme yapilmamis
oldugundan, temerriide diisen borglu tiiketici agisindan hangi hiikiimlerin

uygulanacagi hususunda, 6gretide farkli goriisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore?** On d6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde tiiketicinin kisim
kisitm veya pesin olarak yaptigi 6demelerde temerriide distiigii zamanlar ig¢in
uygulanacak 6zel bir diizenleme bulunmadigi i¢in bu halde taginirlarin 6n 6demeli
satigina iliskin 6098 sayili TBK’nun “Alicinin temerriidii” baslig1 altinda diizenlenen
271’inci maddesinin kiyasen 6n 6demeli konut satis1 sozlesmelerine uygulanabilirligi
distiinilmelidir. Tiiketici temerriiriide diistiigii takdirde kalan borcun talep
edilebilecegine iliskin hiikim bulunmasada bu konuda 6502 sayili TKHK nun 19-
20°nci  maddeleri uygulama alami bulur. Taksitli satislara iligkin  hiikiim
uygulacagindan sozlesmede muacceliyet kaydi varsa satici temerriit halinde satis

bedelinin tamamini isteyebilir.

Bizimde katildigimiz baska bir goriise gore?'® ise bu goriis on 6demeli konut

satig sozlesmesinin mahiyetini kavramadan uzak olup kabul edilebilir degildir. Ciinkii,

213 GZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.76.
214 OZMEN/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, a.g.e., 5.76-77.
215 ATAMER, a.g.e., 5.261.
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daha kendi edimini ifa etmemis bir saticinin temerriide diisen tiiketiciden tiim satis
bedelini talep etmesi hakkaniyete uygun olmayacaktir. Konutun sézlesmeye uygun bir
sekilde satic1 veya saglayicinin tiiketiciye devir ve teslim etmesi ¢cogu zaman miimkiin
de olmayabilir. Yasa koyucu 6n 6demeli konut satis1 sozlesmeleriyle ilgili 6502 say1li
TKHK kapsaminda diizenleme yaparak magduriyetleri engelleme sahikiyle hareket
etmistir. Satict bu durumda ya temerriide diisiilen miktar talep ederek sozlesmeyi
ayakta tutabilir ya da sozlesmeden donmek siiretiyle tiiketici ile iliskisini
sonlandirabilir. Yani, bu halde satic1 6ncelikle vadesi gelmis alacaklarini takip yoluna
girerek temerriit faizi ile birlikte talep edebilecektir. Sayet saticinin bulundugu durum
6098 sayili TBK’nun 271/1’inci maddesindeki sartlar1 tagiyorsa donme hakkini
kullanabilir. Bu hakkin kullanilabilinmesi i¢in temerriit hali alacagin 1/10°u degerinde
ve arka arkaya iki 6deme veya alacagin 1/4’ii degerinde bir 6demede temerriit hali gibi
agirlikta olmalidir. Satici, tiiketiciye, 1 aylik bir siire taniyarak sozlesmeden donebilir.
Bu durumda saticinin tiiketiciden talep edebilecekleri 6098 sayili TBK nun 271/2’nci
maddesi hiikmiine gore belirlenmelidir. Oncelikle tiiketici tarafindan o giine kadar
ddenen tiim miktar tiiketiciye iade edilecektir. Bu miktarin birikmis faizi lizerinde de
tilketicinin  hakki bulunmaktadir. Buna karsilik satict tiiketiciden 6502 sayili
TKHK’nun 45/1’inci maddesinde belirtilen donme bedelini ve masraflarini

isteyebilecektir.
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3. SONUC

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 40-46’nc1 maddeleri
ile 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 46°nc1 ve 84’iincii
maddeleri esas alinarak diizenlenen “On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik”de “On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi” diizenlenmistir. Daha 6nce,
4077 sayilh TKHK metninde bulunmayan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, yasa
koyucu tarafindan, 6502 sayili yeni TKHK ile sadece barinma amaci tagiyan konut
niteligindeki tasinmazlar i¢in diizenlenmistir. Bu sekilde yasa koyucu tarafindan, bir
tarafinda satict veya saglayici diger tarafinda ise tiiketici olan gercek ve hiikmii
sahislarca, akdedilen sozlesmeler, tiiketici islemi olarak kabul edilerek, 6zel bir
koruma kapsamina alinmak istenmistir. Konunun hukuk sistemimiz agisindan arz
ettigi onem nedeniyle tez konusu ayrintili bir inceleme metodu dogrultusunda ele

alimmaya calisilmistir.

6502 sayili TKHK ile “konut” kavrami ile ilgili diizenlemeler yiiriirliige
girmeden Once satig sdzlesmesinin bir tiirii olan kampanyali satis sdzlesmesi konut
satiglar1 icin duruma gore uygulanmaktaydi. Kampanyali satis sozlesmesi
hukukumuzda ilk defa 1995 tarihli 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’da yer almistir. 06.03.2003 tarihinde 4822 sayili Kanun ile yapilan degisiklik
ile “konut” kavrami ile ilgili kanunun 7°’nci maddesinde diizenlemeler yapilmistir.
Kanunun uygulanmasi i¢in usul ve esaslarin diizenlendigi Kampanyali Satislara Iliskin
Uygulama Usul ve Esaslar1t Hakkinda Yo6netmelik, 13.06.2003 tarih ve 25137 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. 28.11.2013 tarihli 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun yiiriirliige girmeden once yasa Koyucu
tarafindan “On Odemeli Konut Satigr” 4077 sayih TKHK’nun 7’nci maddesi
kapsaminda kampanyali satislar icerisinde degerlendirerek tiiketiciyi koruma amaciyla

hareket edilmistir. Eski TKHK ’nun yiirtirliikkte oldugu zamanda konut satislarinda da
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kampanyali satiglara iliskin hiikiimlerin uygulanip uygulanamayacadi ogretide
tartismaliydi. 6502 sayili TKHK nun 40-46’nc1 maddeleri arasinda diizenlenen 6n
odemeli konut satis sdzlesmesine 6zel olarak yer verilmesiyle birlikte kampanyali
satiglara iligkin hiiklimlerin konut satislarina iliskin satislarda da uygulanip

uygulanamayacagi yoniinde ki tartismalar anlamini yitirmistir.

Yapilan bu diizenlemeler, olumlu bulunmakla birlikte, getirilen yasal
diizenlemelerin, hukuk teknigi ac¢isindan fahis hatalar tasimasi, uygulamada
aksakliklara neden olmustur. Ozellikle, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’un 46’nc1 ve 84’iincii maddelerine dayanilarak diizenlenen “On Odemeli
Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik”de kendisine dayanak olarak aldigi 6502
TKHK’dan farkli hiikiimler tasimaktadir. Yonetmelik bu haliyle 6502 sayili TKHK ile
celisen hiikiimler barindirmaktadir. On  6demeli konut satislarida  yasanan
magduriyetlerin giderilmesi amaciyla getirilen 6502 sayili TKHK ile On Odemeleri
Konut Satis Sozlesmeleri’ne iliskin diizenlemeler bir¢ok eksiklikleri barindirdigindan

diizenlemeler 6gretide ve uygulamada goriis ayriliklarina neden olmustur.

Tez konusu tiiketici islemi olan 6502 sayilt TKHK kapsaminda ki 6n 6demeli
konut satiglart oldugu i¢in Oncelikle 4077 sayilh TKHK ve 6502 sayili TKHK
kapsaminda degerlendirmeler yapilmis, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili
Tapu Kanunu ile 1512 sayili Noterlik Kanunu’na miiracaat edilmistir. Bunun haricinde
ozel hiikiimlerde bulunmayan normlar i¢in genel hiikiimler kapsaminda 6098 sayil
TBK ve 4721 sayih TMK’da bulunan hiikiimlerden yeri geldiginde
yararlanilanilmistir.  Yiiksek mahkeme ictihatlarina da atiflarda  bulunularak

uygulamaya 151k tutulmaya calisilmistir.

6502 sayili TKHK’nun 40/1°nci maddesinde “On édemeli konut satis
sozlesmesi, tiiketicinin konut amagl bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya
taksitle odemeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir.” Seklinde
tanimlanmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmesi, 6502 sayitlh TKHK nun 40/1°nci
maddesinde tanimlanirken, sozlesmenin vucut bulmasi i¢in noterde diizenlenilmesi

geregi aranmamistir. 6502 sayilit TKHK’ nun bu ag¢ik hiikmiine ragmen, 6502 sayil
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TKHK nun On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelikde kanundaki metinin
diger unsurlart aynen alinarak sézlesmenin noterde diizenlenmis olunmasi geregi, 6n

o0demeli konut satig s6zlesmesi tanimi kapsamina eklenmistir.

6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Y &netmeligin
“Sekil Sart” baslikli 6/1’inci maddesi hiikmiine gore 6n Odemeli konut satig
sozlesmesinin, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte akdedilecek yazili bir sézlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulmasi gerekmektedir. Bu iki sekil
haricinde 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi akdedilmisse, sdzlesme gegersiz olacaktir.
Ancak, satici, sonradan sdzlesmenin gegersizligini tiikketicinin aleyhine olacak sekilde

ileri stiremeyecektir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkindaki Y&netmelig’in “S6zlesmenin zorunlu
icerigi” baglikli 7/1’inci maddesi hitkkmiine gore 6n 6demeli konut satig sozlesmesinde
yer almasi gereken zorunlu bilgilerin neler oldugu sayilmistir. Satici, belirtilen bu
zorunlu bilgileri tiiketicinin rizast olsa dahi degistiremeyecek ve sézlesmeden

cikaramayacaktir.

On &demeli konut satiginda, 6502 sayih TKHK’nun 45°nci maddesi
diizenlemesine gore devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce
gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir. 2 Ocak 2017 tarihli 684 sayili KHK ile
on O6demeli konut satisinda tiikketicinin déonme hakkini kullanma siiresi sézlesme
tarihinden itibaren yirmi dort ay ile sinirlandirilmistir. Boylece 684 sayili KHK ile en
cok yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sézlesmeden

donme hakki bulunmaktadir.
Tiiketiciye, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde taninan sozlesmeden donme
hakkinin yanisira, tiiketiciye ayrica 6502 sayili TKHK nun 43 iincii maddesi ile de 14

giin igerisinde kullanilmasi sartiyla cayma hakk: da taninmustir.

Kanun koyucunun, 6n dédemeli konut sézlesmelerinde tiiketicinin korunmasi

semsiyesini her gecen giin genisletmesi, daha 15 yil Oncesine kadar hukuk
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sistemimizde yer almamasina ragmen 15 yi1l icinde gelinen nokta timit vericidir. Ancak
hukuk sistemimizde goreceli olarak yeni olan 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi
konusunun her iki tarafinda hak ve sorumluluklarina tam anlamiyla 1s1k tutacak sekilde
gelistirilmesi gerektigi de kagiilmaz bir gercektir. 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ve 6502 sayili TKHK nun On Odemeli Konut Satislari Hakkinda
Yonetmeliginin yeniden ele alinarak, uygulamada karmasaya neden olmayacak

sekilde, diizenlenmesi dogru olacaktir.
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