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OZET

Uygulamada maketten satis veya sat-yap olarak nitelendirilen “6n odemeli
konut satis sozlesmesi”, sozlesmenin akdedildigi sirada ortada bir konut
bulunmuyorken tiiketicilerin satig bedelini 6demeye baglamasi ve satict karsisinda
giicsiiz konumda olan tiiketicilerin korunmasi gerekliligi nedeniyle kanun koyucu
tarafindan 28.05.2014 tarihinde yiiriirliige giren 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da diizenlenmis ve hukuk sistemimize yeni bir s6zlesme tiirii olarak

dahil olmustur.

6502 sayili Tiiketici Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 40 ila 46. maddeleri
arasinda, 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin tanimi, sekil sarti, saticinin saglamasi
zorunlu teminatlar, konutun teslimi, tiikketicinin s6zlesmeden cayma hakki, donme
hakki ayrintili olarak diizenlenerek, cayma ve donme haklarmin kullanilmasinin 6n
O0demeli konut satis sdzlesmesinin baglh kredi ile finanse edilmesi halinde sonuglari

0zel olarak hiikiim altina alinmistir.

Ug béliimden olusan bu ¢alismamizin birinci bdliimiinde 6n 6demeli konut
satis sozlesmesine iliskin diizenlemelere yer verilmistir. ikinci béliimde 6n ddemeli
konut satigi sozlesmesinde saticinin yikimlilikleri ile 6n 6demeli konut satist
sOzlesmesinin bagl kredi ile finanse edilmesi halinde konut finansman1 kurulusunun
sorumlulugu anlatildiktan sonra, Tgciinci boliimde ©n 6demeli konut satisi
sozlesmesinin tiiketici tarafindan tek tarafli olarak sona erdirilmesi ile 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmesi ve bagli kredi so6zlesmesi bakimindan sonuglari incelenerek

calismamiz tamamlanmuistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici, tiiketici hukuku, 6n 6demeli konut s6zlesmesi,
bagl kredi
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SUMMARY

In practice, “the pre-paid housing sales contract”, which is described as
selling from a model or sell-build, entered into force by the legislator on 28.05.2014
due to the fact that consumers started to pay the sales price while there was no housing
at the time of the conclusion of the contract and the need to protect the weak consumers
against the seller. The Law on Consumer Protection has been included in our legal

system as a new type of contract.

Article 40 to 46 of the Consumer Protection Law numbered 6502 includes the
definition of the pre-paid housing sales contract, the condition of the form, the
guarantees required by the seller, the delivery of the housing, the right of withdrawal
from the contract of the consumer, the right of withdrawal from the contract and the
right of withdrawal and return if the housing sales contract is financed by the tied loan,

the results are specifically covered.

In the first part of this study, which consists of three parts, the regulations
regarding the pre-paid housing sales contract are included. In the second part, the
obligations of the seller in the prepaid housing sale contract and the responsibility of
the housing finance institution in case the prepaid housing sale contract is financed by
the tied loan is explained, in the third chapter the unilateral termination of the prepaid
housing sale contract by the consumer and the prepaid housing sale contract the results

of the loan agreement were examined and our study was completed.

Keywords: Consumer, consumer law, prepaid housing contract, tied loan
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GIRIS

23/02/1995 tarihli ve 4077 sayili miilga Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
(eTKHK) ve ilgili mevzuat 1995 yilinda Avrupa Birligi (AB) mevzuatlarina uyum
saglanmas1 ve tiiketicinin korunmasi amaciyla kanunlastirilmistir. Ancak hem AB
mevzuati ile tam uyumunun saglanmasi hem de yeterliligi agisindan gézden gegirilmesi
ve kismen yeniden kaleme alinmasi ihtiyaciyla 2003 yilinda kapsamli degisikliklere

ugramistir.

Ozellikle AB’nin son dénemde c¢ikardigi 65/2002/AT sayili Finansal
Hizmetlerin Mesafeli Satis1, 2005/29/AT sayili Haksiz Ticari Uygulamalar, 2008/48/AT
say1l Tiiketici Kredileri S6zlesmeleri, 2008/122/AT sayili Devre Tatil, Uzun siireli Tatil
Uriinii, Yeniden Satim ve Degisim Sozlesmeleri, 2001/83/EU sayili Tiiketici Haklari
Yonergelerinin i¢ hukukumuza aktarilmasi ve uyumun saglanmasi amaglanmaktadir. Bu
nedenle tiiketicileri daha fazla korumaya yonelik tedbirler icerecek ve tiiketicilerin
haklarin1 aramasini kolaylastirarak bilgilendirilmelerini saglayacak ve bununla birlikte
sorumlulara karsi uygulanacak idari ve cezai yaptirimlara imkan veren bir sistem
olusturacak sekilde 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK) ile
degisiklige gidilmistir.

TKHK 7/11/2013 tarihinde kabul edilerek 28/11/2013 tarih ve 28835 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanmis ve yayimu tarithinden alti ay sonra yani 28/05/2014
tarihinde yirirlige girmistir. TKHK, 11/01/2011 kabul tarihli 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu (TTK), 13/01/2011 kabul tarihli 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu (TBK)
hiikiimleri de g6z 6niinde bulundurularak hazirlanmis olup, TKHK ile bir¢ok yeni hukuki
diizenlemeler getirilmis ve hukuk sistemimize bir¢ok yeni sdzlesme tiiri ile kavram

kazandirilmastir.

Bu sozlesme tiirlerinden biri de TKHK ile ayr1 bir baslik altinda diizenlenmis
olan On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmeleri’dir. Uygulamada maketten satis ya da sat-
yap olarak da tanimlanan bu sozlesmelerde, s6zlesmenin akdedildigi sirada ortada bir
konut bulunmuyorken tiiketicilerin konutun satis bedelini 6demeye baslamasi ve satici

karsisinda gii¢siiz konumda olan tiiketicilerin 6zel olarak korunmasi gerekliligi nedeniyle



kanun koyucu tarafindan TKHK’nin dordiincli boliimiinde ayr1 bir baslik altinda

diizenlenmistir.

Uc bolimden olusan bu calisma kapsaminda birinci boliimde, tiiketici
mevzuatindaki 6n 6demeli konut satigina iligkin diizenlemelerden kisaca bahsedilerek,
on 6demeli konut satis s6zlesmesinin tanimi ve sézlesmenin konusu olan konut kavrami
ele almacaktir. On &demeli konut satis1 szlesmesinin taraflari olan tiiketici ve satici
kavramlar1 ayr1 ayri incelenerek, O6n oOdemeli konut satis sozlesmesinin diger
sozlesmelerden ayirt edilmesi, s6zlesmede bulunmasi gereken zorunlu igerik, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin sekil sartlar1 ve 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde sekle

aykiriligin sonuglar agiklanacaktir.

Ikinci béliimde, 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesinde saticinin yiikiimliiliikleri
ve bagli kredi ile finanse edilen 6n 6demeli konut satisinda konut finansmani kurulusunun
miiteselsil sorumlulugu incelenecektir. Bu baglamda, saticinin yapi ruhsati alma
yikiimliiliigi, saticinin tiiketiciyi sdzlesme oncesi bilgilendirme yiikiimliiligi ile teminat
saglama ylikiimliiliigii ele alinarak satici tarafindan bu sartlarin yerine getirilmemesinin
sozlesmeye olan etkisi incelenecektir. Konutun hi¢ ya da zamaninda teslim
edilmemesinden veya ayipli teslim edilmesinden dolayi tiikketicinin sahip oldugu se¢imlik
haklar ele alinarak, bagl kredi ile finanse edilen 6n d6demeli konut satisinda konut
finansman1 kurulusunun sorumlulugu ve sorumlulugun sinirlandirilmasi hususlari, bagh

kredi sozlesmesi ve s6zlesmenin unsurlari da ele alinarak agiklanacaktir.

Calismanin son bdliimiinde ise, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden cayma
hakki ve donme hakkina yer verilerek, cayma hakki ve donme hakkinin kullanilmasinin
on odemeli konut satis1 sozlesmesi ve bagh kredi sozlesmesi bakimindan sonuglari

anlatilacaktir.



BIRINCi BOLUM
ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESI

I. TUKETICI MEVZUATINDA ON ODEMELI KONUT SATISINA
ILiSKIN DUZENLEMELER

A. Genel Olarak

TKHK madde (m.) 40-46 hiikiimleri arasinda diizenlenmis olan 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmeleri, henliz tamamlanmamis, insasina baslanmamis veya proje
asamasinda olan ve uygulamada “maketten satig” ya da “yap-sat” olarak isimlendirilen
konut nitelikli tasinmazlarin tiiketiciler tarafindan satin alinmasina iliskin olarak ortaya
¢ikan cesitli sorunlar ve gereken ihtiyaclar dogrultusunda 6zel olarak kaleme alinmistir.
Ozellikle de uygulamada sdzlesmenin adi yazili sekilde yapilmas: ile heniiz konut insa
edilmeden tiiketici tarafindan satis bedelinin 6denmeye baslanmasi nedeniyle
tilkketicilerin korunmasi gerekliligi bu alanda 6zel ve ayrintili bir diizenleme yapilmasina

sebep olmustur!.

On 6demeli konut satislarina iliskin s6z konusu diizenlemeler ile sdzlesmenin
sekli, igerigi, saticinin yiikiimliiliikleri, tiiketicinin s6zlesmeden cayma ve donme hakki,
on 6demeli konut satiginin bagl kredi ile finanse edilmesi halinde s6zlesmeden cayma ve
donme haklarimin kullanilmasimin bagli kredi sozlesmesi agisindan sonuglart gibi
hususlara 6zel olarak yer verilerek satici ve konut finansmani kurulusu karsisinda

tiikketicinin korunmasi hedeflenmistir.

L CABRI, Sezer, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara 2016, 5.646; DOGAR, Mehmet On Odemeli
Konut Satisi, 1. Baski, Istanbul 2018, s. 13; MAKARACI, Asli, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
Uyarmca On Odemeli Konut Satis1”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (Der. M. Murat inceoglu), Istanbul 2015,
5.240; KAYA, Sevtap, 28.05.2014 Tarihinde Yiiriirliige Girecek 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki
Kanun’da Tasinmaz Alimlarinda 4077 Sayili Yasa’ya Gore Getirilen Yenilikler, Istanbul Barosu Dergisi, C.88, 2014/,
5.123; OZ, Turgut, “Konut ve Tatil Amagh Taginmazlarin Satiminda Sekil Sorunu ve Ayipli Ifa Eksik Ifa Ayrimi”, 2.
Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ses Céziimleri ve Makaleleri, Ankara, 2013, s. 529; OZMEN, Etem Saba/VARDAR
HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi, Istanbul 2016, 5.3 vd; ALTINER YOLCU, Fatma Zeynep, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun Cergevesinde Konut Satislarinda Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2018, s.105.



B. 4077 Sayih Miilga Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanuna Gore
Kampanyal Konut Satislar

Satis sozlesmelerinin bir tiirli olan kampanyal1 satis so6zlesmesi 1995 tarihli
eTKHK*da ilk kez yer almis olup, 4822 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile eTKHK’da yapilan degisiklik sonucunda; konut
ve tatil amagh taginmazlarin tiiketicilere satilmasi kampanyali satis hiikiimleri kapsamina

dahil edilmistir?.

4822 sayili Kanun ile yapilan degisiklige uygun olarak c¢ikarilan ve alt
diizenleme olan 13.06.2003 tarih ve 25137 sayih “Kampanyali Satislara Iliskin
Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik” (KSIUUEHY) ile kampanyal:
satislarin usul ve esaslar1 diizenlenmis ve KSITUUEHY m.4’de “mal” tanimi icerisinde
“konut ve tatil amagli tasinmazlar” da yerini almigtir. Bu yonetmelik ile 25/05/1994 tarih
ve 21940 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Taksitli, Kampanyali ve Kapidan Satislar
Hakkindaki Uygulama Esaslarina Dair TRKGM-94/2-3 sayili Teblig de yiiriirliikten
kaldirilmastir.

Kampanyali satis, eTKHK m.7’de; gazete, radyo, televizyon ilan1 ve benzeri
yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve
malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satim olarak
tanimlanmistir. Kampanyali satis sdzlesmesinin 6nemli unsurlarindan biri olarak,
kampanyadan ve kampanya kosullarindan tiiketicinin haberdar edilmesi gerekmektedir®.
Tanimdan da anlasilacagi lizere kampanyali satisin diger bir 6nemli 6zelligi de, satis
bedelinin malin veya hizmetin tesliminden veya ifasindan 6nce Odenmesi olup,

kampanyal satislar bu ydniiyle temelde bir “6n 6demeli satis” niteligini tasimaktadir®.

2ZEVKLILER, Aydln/AYDOGDU, Murat, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 3.Basi, Ankara 2004, s. 219; TOKBAS,
Hakan, Kampanyali Konut Satis Sézlesmelerinin Hukuki Durumu, IBD, C.87, S. 4, Temmuz-Agustos 2013, 5.107;
BASKIN, Selim, Kampanyalt Konut Satiminda Aymna Kars1 Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, [stanbul 2011, s.2; DOGAR, s.7.

3 TOKBAS, s.107.

4 Kampanyali satim sozlesmelerine iliskin detayli bilgi i¢in bkz. MAKARACI, Ash, Tasmir Mallara iliskin
Kampanyali Satim Sézlesmesi, Ankara 2007, s. 24; ZEVKLILER, Aydm/G(")KYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2017, s.94; UNLUTEPE, Mustafa, 6502 Sayil Tiiketicini Korunmas1 Hakkinda Kanuna
Gore Taksitle Satis Sozlesmesi, Ankara Barosu Dergisi, S. 2014/2, s.311.



eTKHK m.7/5’de kampanyali satis sdzlesmesinin yazili sekilde diizenlenecegi
ve taksitle satisin diizenlendigi 6/A maddesinin atif yapilan ikinci fikrasinda taksitle satig
sozlesmesinin yazili sekilde yapilmasi zorunlulugu kaleme alinarak, sozlesmede
bulunmas: gereken asgari kosullar sayilmistir®. Goriilecegi iizere sozlesmenin gecerli
olarak kurulabilmesi i¢in belirtilen sartlar bakimindan kampanyali satislar taksitle satis
sozlesmesine benzemekte olup, yazili sekil sart1 aranmaktadir. Bununla birlikte
kampanyali satiglarda tiiketiciye bir yildan uzun siireli sozlesmeler agisindan elverisli
kosullarla tek tarafli feshi bildirime hakki taninmis olup, s6zlesme siiresi bes yil ile

sirlanmis ve 6n 6demeleri teminat altina alan diizenlemeler éngdriilmiistiir®.

On o6demeli konut satis1 sozlesmeleri hakkinda TKHK 6ncesi donemde
eTKHK’da yer alan kampanyali satiglara iliskin hiikiimler uygulanmaktaydi. Ancak
kampanyali satislara iliskin yukarida yer verilen diizenlemelerin tiiketicilerin ugradigi
zararlarin Onlenmesine yetmemesi, bu tiir satiglar yoniinden piyasanin denetim altina
alimmak istenmesi, 6n 6demeli konut satislarinin 6zel olarak diizenlenmesi ihtiyacini
dogurmustur. Zira 6n 6demeli konut satiglarinda tiiketici gerek pesin gerekse taksitle
konutun tesliminden 6nce satis bedelini 6demekte ve ancak ilerleyen siirecte satisa konu
konuta sahip olabilmektedir. Uygulamada sik¢a karsilasilan tiiketici magduriyetleri, satict
veya saglayici ingaat firmalarinin iflas etmesi, konutun teslimini gergeklestirmemesi vb.
nedenler dolayisiyla 6n 6demeli konut satiglart i¢cin 6zel bir diizenleme getirilmesi

ihtiyactan 6te bir zorunluluk halini almistir’.
C. On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesinin Kampanyal Konut
Satislarindan Farklar:

Kampanyali satis sozlesmesinin onemli unsurlarindan olan gazete, radyo,

televizyon ilani ve benzeri yollarla tiiketicilerin kampanyadan ve kampanya

5 eTKHK ‘da taksitle satisin diizenlendigi 6/A maddesine atif yapilarak ikinci fikrada yer alan hususlara ilaveten
"kampanya bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin yerine getirilme veya teslim tarih ve sekli" ne iliskin hususlari barindiran
sozlesmenin bir 6rneginin de tiiketiciye verilmek zorunda oldugu belirtilmistir.

6 OZANOGLU, Hasan Seckin, Tiiketicinin Korunmas: Acisindan Taksitle Satim Sézlesmesi, Ankara 1999, s.67;
DOGAR, s.8.

"ATAMER, Yesim, Kredi ve Diger Finansman Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmast, Istanbul 2016, 5.214; KARA,
ilhan, Yeni Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, Ankara 2015, s. 882; DOGAR, s. 13; CABRI, Sezer, Konut Sektoriinde
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, Sektoérel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalart Kiilliyat1 , (Edt: Tokbas, Hakan
/Kursun, Ali Suphi), 2. Cilt, Istanbul 2016 5.69; CABRI, Serh, 5.646; BASKIN, Selim, Kampanyalt Konut Satiminda
Ayina Kars: Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul 2011, 5.7 vd; OZANOGLU, s.167.



kosullarindan haberdar edilmesine iliskin eTKHKda yer alan diizenlemeler 6n 6demeli
konut satislar1 i¢in TKHK ile yapilan yeni diizenlemede yer almadigindan, konut satisinin

hangi yolla yapildig1 da 6nemini yitirmistir®.

eTKHK doneminde yiiriirliikte olan KSIUUEHY uyarinca konut ve tatil amagl
tasinmazlarin kampanyali satisa konu edilmesi halinde kampanyali satis izin belgesi
alinmas1 zorunlulugu bulunmakta idi®. TKHK’da 6n o6demeli konut satislarmin
diizenlenmis oldugu 40-46 maddelerinde ise kanun koyucu tarafindan ‘“kampanya”
ifadesi kullanilmamis olup, kampanyali satis izin belgesi de kaldirilarak kampanyali
konut satiglarinin devlet garantisinde oldugu hususundaki izlenimlerin 6niine gegilmesi

saglanmustir®,

TKHK m.41/1 uyarinca, 6n 6demeli konut satisinin tapu sicilinde, satis vaadi
sOzlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Kanunda belirtilen resmi sekil sartina uyulmamasi halinde s6zlesmenin gegersiz olacagi
ifade edilmekle birlikte, sekle aykiriligin yalnizca tiiketici tarafindan ileri
siiriilebilecegine iliskin 6zel bir hiikiimsiizliik hali diizenlenmistir'*. Kampanyal1 satis
sOzlesmelerinin sekil sartina iligkin olarak ise, s6zlesmede bulunmasi gereken unsurlarin
diizenlenmis oldugu eTKHK m.7/5°de yer alan “kampanyali satislarda diizenlenecek
yazilt sozlesmede” belirtilmesi gereken zorunlu unsurlar ifadesinden yola ¢ikilarak,
sozlesmenin resmi sekilde yapilmasma iligkin 6zel bir diizenleme de bulunmamasi
gerekgesiyle, kampanyali konut satis sozlesmelerinin adi yazili sekilde yapilmasinin

sozlesmenin gegerliligi agisindan yeterli kabul edilmekte oldugu sdylenebilir®,

eTKHK m.7/8’de, sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a 6n 6deme tutarinin mal

ya da hizmetin satis bedelinin yilizde kirkindan fazla olmayacagi hususunda diizenleme

8 DOGAR, s.9.

9 KSTUUEHY m.10 ve m.11 uyarinca, kampanyah satis sézlesmesinin konusunu konut ve tatil amagl tasinmazlar
olusturdugunda, Sanayi ve Ticaret Il Miidiirliiklerinden Kampanyali Satig izin Belgesi alinmasi zorunludur.

10 AYDOGDU, Murat, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri (6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
m.40-46), Terazi Hukuk Dergisi, C.9, S.99, Ankara 2014, s.88.

11 On ddemeli konut satis1 sdzlesmesinin sekline ve sekle aykiriligin sonuglarma iliskin aciklamalara ve doktrindeki
goriislere ¢calismamizin [.B6liim, VI, VII bagliklarinda kapsamli olarak yer verilecektir.

2 DOGAR, 5.10; TOKBAS, s.111. Kampanyal1 satim sozlesmelerinde yazili sekil sart1 aranmakta iken, kampanyali
konut satim soézlesmelerinde, sozlesmenin konusunu taginmazlarin olusturmasi nedeniyle resmi sekil sartinin
aranmasinin gerektigi hususunda agiklamalar i¢in bkz. BASKIN, Selim, Kampanyali Konut Satiminda Ayina Kars1
Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2011,
5.26 vd.



bulunmakta iken, 6n Odeme hususunda TKHK‘da bu yonde bir diizenleme
bulunmamaktadir. eTKHK m.7/7’de konut ve tatil amacli tasinmazlarin teslimi i¢in azami
siire otuz ay olarak belirtilmekte idi. TKHK m.44°de ise, 6n 6demeli konut satisinda
devir veya teslim i¢in azami siire sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay olarak

belirlenmistir.

TKHK m.43 ve m.45 ile tiiketicinin sozlesmeden cayma ve donme hakki
ayrintili bir sekilde diizenlenerek konutun kismen veya tamamen bagli kredi ile alinmasi
durumunda cayma ve donme hakkinin kullanilmasinin 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesine ve bagli kredi sozlesmesine etkisine 6zel olarak yer verilmistir. Kampanyali
satiglara iligskin olarak ise eTKHK m.7/4’de yalnizca tiiketicinin kampanyadan ayrilmaya
karar verdikten sonra kampanyayi diizenleyen, mal veya hizmetin tiiketiciye teslim
tarihini gegmemek sartiyla tiiketicinin o ana kadar 6dedigi tiim bedeli 6demekle ytikiimlii

olduguna iligkin hiikiim bulunmakta idi.

Yine eTKHK ve KSIUUEHY m.8/2 ile teminat hususunda satici veya
saglayicinin malin veya hizmetin teslim ya da ifa edilecegi tarihe kadar olan tiiketicileri
toplam O6demelerinin karsiligini sigorta ettirmelerine veya banka teminat mektubu
verilmesine yonelik smirli bir diizenleme yer almaktaydi. TKHK m.42 ve OOKSHY
m.12 ile eTKHK‘da yer almayan “Bina Tamamlama Sigortasi” ile banka teminat
mektubu ve hakedis sistemi gibi teminat tiirleri getirilerek eTKHK nin teminata iliskin

yukarida anilan sinirl diizenlemesi genisletilmistir®,

eTKHK m. 7/3 ve m. 10/B-9’da konutun hig ya da geregi gibi ya da zamaninda
teslim edilmemesi halinde kredi veren konut finansman1 kurulusunun satici saglayici ile
birlikte olan miiteselsil sorumluluguna iliskin yer alan diizenlemeye benzer bir diizenleme
de OOKSHY m.16 ile “Bagl Kredi ile Teminat™ baghg altinda yapilmistir. Bu hiikkme
gore konut finansmani kurulusu konutun hi¢ veya zamaninda teslim edilmemesi ya da
ayiplt teslim edilmesi halinde satici ile birlikte miiteselsilen sorumludur. Ancak konut

finansman1 kurulusunun sorumlulugu kredi miktar1 ile sinirhidir. OOKSHY m.16/2

BPOGAR, s.12.



uyarinca satict bagl kredi tutarini asan satis bedeli i¢in ayrica kanunda dngoriilen ya da

Bakanlik tarafindan uygun goriilen teminatlardan birini saglamak zorundadir*,

D. 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Gegis

Hiikiimleri ve Zaman Itibariyle Uygulanmasi

28/11/2013 tarih ve 28835 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan TKHK ile
23/2/1995 tarihli eTKHK yiirtirlikten kaldirilmastir.

TKHK’nin ge¢is hiikiimlerini diizenleyen gegici 1. maddesi ile kanunun
yiirlirliik tarithinden 6dnce meydana gelmis tiiketici islemlerine, bu islemlerin hukuken
baglayici olup olmadigina ve sonuglarina iliskin olarak bu islemler hangi kanun
yirlirliikte iken meydana gelmisse kural olarak o donemdeki kanun maddelerinin
uygulanacag diizenlenmistir'®. Dolayisiyla 28/05/2014 tarihinden evvel kurulmus bir 6n
odemeli konut satis sdzlesmesi i¢in eTKHK hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir'®. Zira
0zel hukuka iligkin olarak kanunlarin uygulanmasi bakimindan genel kural, yeni
kanunun, kanunun yiiriirliik tarihinden 6nceki olaylara uygulanmamasi yani geriye dogru

yiirlimemesi ve eski olaylara etki etmemesidir®’.

Ancak kanun koyucu burada birtakim istisnalar getirmistir. Soyle ki; TKHK nin
yiirtirliik tarthinden evvel akdedilen ve halen gecerli sdzlesmelerin TKHK ya aykirilik
teskil eden hiikiimleri TKHK min yiiriirliige girdigi tarihten itibaren uygulanmayacak'® ve

yine TKHK nin yiiriirliik tarihinden evvel islemeye baglamis zamanasimi siiresi ya da hak

14 CABRI, Serh, s. 676; DOGAR, s. 12; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.69; KARAKOCALLI,
Ahmet/KURSUN, Ali Suphi, 6502 Sayili Kanun ve Tlgili Yonetmeliklere Gore Tiiketici Hukuku, Istanbul 2015, s.137.
15 CABRI, Serh, 5.1098; ASLAN, I. Yilmaz, 6502 sayili Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, Giincellenmis 5. Baski,
[stanbul 2015, 5.510; AYDOGDU, Murat, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un Getirdigi
Yeniliklere Genel Bakis, Sozlesmeye Aykirihk, Ayiph Ifa Kavramlarma Getirdigi Farkli Yaklasim ve Bu Konudaki
Onerilerimiz, DEUHFD, C.15, S. 2, 2013, s5.20.

16°28.05.2015 tarihinde yiiriirliige giren 6502 sayili Kanunun Gegici 1. maddesinin 2. fikrasinda, bu Kanunun
yiiriirliige girdigi tarihten onceki tiiketici islemlerine, bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina
bakilmaksizin, bu islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmis ise kural olarak o kanun hiikiimlerinin
uygulanacagr ongoriilmiistiir. Eldeki davada, gerek sozlesme gerekse teslim tarihi itibari ile 4077 sayili Kanunun
yiirtirliikte oldugunun anlasilmasina gére Mahkemece, uyusmazhigin ¢oziimiinde 4077 sayili Kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekmektedir.”’ bkz. Yargitay 13. HD. E. 2016/23577 K. 2018/6192 T. 24.5.2018. www.lexpera.com
(11.07.2018).

17 KARA, s.51; CABRI, Serh, 5.1099.

18 Ornegin bir 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi TKHK vyiiriirliik tarihinden dnce akdedilmis olsa da, tiiketici donme
hakkini kullanabilmelidir. Bkz. CABRI, Serh, 5.1099.



diisiiriicii siire dolmamis ise TKHK’da 6ngoriilen siirenin gegmesiyle zamanagimi ya da

hak diisiiriicii siireler dolmus sayilacaktir®®,

27/11/2014 tarih ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan OOKSHY
17.madde hiikmii ile 13/06/2003 tarihli ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
KSIUUEHY yiiriirliikten kaldirilmistir. Ancak 11/03/2017 tarih ve 30004 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik ile eklenen gegici 1. madde ile 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerine, sozlesmenin akdedildigi zaman yiiriirlikte bulunan yonetmelik
hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla 27/11/2014 tarih ve 29188 sayili
Resmi Gazete’de yaymnlanan OOKSHY ’nin vyiiriirliik tarihinden 6nce akdedilen bir
sOzlesme yliriirliikten kaldirilan kampanyali satiglara iliskin uygulama usul ve esaslari

hakkinda yonetmelik hiikiimlerine tabi olacaktir.

Bununla birlikte, TKHK’nin yiirtirliige girmesi ile uygulamada yasanacak
sorunlarin giderilmesi amaciyla bu kanunun yiiriirliik tarihten once acilan davalarin
acildiklar1 mahkemelerde bakilmaya devam edilecegi de hiikiim altina alinmistir.
Dolayisiyla TKHK’nin vyiirlirliikk tarithinden 6nce agilan davalarda, davanin agildigi
mahkeme tarafindan TKHK’nin goreve iligkin hiikiimleri uyarinca, gorevsizlik karari

verilemeyecek, dava agildig1 mahkemede goriilmeye devam olunacaktir®.
I1. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ TANIMI

On &demeli konut satis1 sdzlesmesi TKHK m. 40/1 ve OOKSHY m. 4/1-g’de

tanimlanmaistir.

“On odemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amach bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin

19 Ornek olarak, eTKHKda ayipli malin sebep oldugu zararlara iliskin agilacak tazminat davalari {i¢ y1llik zamanagimi
siiresine tabi idi. Ancak TKHK’da bu sebeple agilacak tazminat davasinin TBK m. 146 geregi on yillik zamanasimina
tabi oldugu kabul edildiginden, TKHK yiiriirliik tarihinden 6nce satin alinan bir malin ayipli olmasindan dolay1 agilacak
tazminat davast da eTKHK uyarinca ii¢ yillik degil TKHK uyarinca on yillik siirenin gegmesi ile zamanasimina
ugrayacaktir Bkz. CABRI, Serh, s. 1100; AYDOGDU, Dersler, 5.190.

2 KARA, s.53; CABRI, Serh, s. 1098. “6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun gegici 1/1. maddesine
gore bu kanunun yiriirliik tarihten once agilan davalara, acildiklart mahkemelerde bakilmaya devam
olunacaktir....Davanin agildigi 08.04.2014 tarihinde yiiriirliikte bulunan 4822 numarali Kanunla degisiklige ugrayan
4077 sayih TKHK kapsaminda kalan wyusmazligin .. Tiiketici mahkemesinde gériiliip sonuglandirilmasi
gerekmektedir.”. Yargitay 20. HD. E.2016/14860, K. 2017/996, T. 9.2.2017, Yargitay 3.HD. E. 2015/17110 K.
2015/19069 T. 26.11.2015. www.kazanci.com (18.10.2018)
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tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim

etmeyi iistlendigi sozlesmedir. .

Uygulamada “maketten satis” ya da “sat-yap” olarak da tanimlanan 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesinin akdedildigi esnada ortada tamamlanmis bir konut olmadan
tiikketiciler tarafindan konut satig bedelinin 6denmeye baslanmasi dolayisiyla ortaya ¢ikan
tiiketicinin korunmasi ihtiyact nedeniyle, bu s6zlesmelerin 6zel olarak diizenlendigi

TKHK gerekgesinde de belirtilmistir 22,

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketici satis bedeline iliskin 6demeleri
tamamen ya da kisim kisim taksitler halinde s6zlesmenin kuruldugu sirada heniiz konutun
insaatina dahi baglanmamisken ya da proje asamasindayken veya insaat tamamlanmadan,
konutun satici tarafindan kendisine devir veya tesliminden Once yapmaktadir. Her
haliikarda tiiketici tarafindan satis bedeli konutun kendisine devir veya tesliminden once

taksitler halinde veya toplu halde 6denmektedir.

TKHK’da yer alan 6n 0demeli konut satisi sozlesmesi tanimindan, iki tiir
sOzlesmeye yer verildigi anlagilmakta olup, bunlar 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesi ve
on 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesidir®>. On 6demeli konut satis1 sdzlesmeleri
tasinmaz satis sozlesmeleri gibi rizai s6zlesme?* niteligindedir. Dolayisiyla sézlesmenin
kurulmas1 i¢in sézlesme konusu konutun tiiketici adina tescili ya da zilyetligin devrine

gerek bulunmamakta olup, s6zlesmenin kurulmasi igin taraflarin iradelerinin kanunda

21 poktrindeki <’On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi’’ tanimlari icin bkz. CABRI, Serh, s.647; GUMUS, M. Alper,
6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, C.I, istanbul 2014, s.249; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.4; KARAKOCALI/KURSUN, 5.128; ASLAN, 5.526; DOGAR, 5.60; ACAR, Hakan, 6502
Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Cergevesinde On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi, FUHFD, C.3, S.1,
2015, s.14; MAKARACI, Konferans, s.241; DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satist S6zlesmesinin Tipi ve
Hukuki Niteligi, KHUHFD, C.5, S.2, Aralik 2017, 5.102; CEYLAN, Ebru, 6502 Sayil1 Yeni Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun Getirdigi Diizenlemeler, Istanbul 2015, s. 59.

ZKAYA, s.119; AKBULAK, Yavuz, On Odemeli Konut Satis1 Diizenlemeleri, Legal Hukuk Dergisi, 2016, s.179;
DOGAR 5.60; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.3; CABRI, 5.69; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN,
Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),istanbul 2018, s. 169; KAYA, 5.881; AYDOGDU, On Odemeli
Konut Satis Sozlesmeleri, s.88; CABRI, Serh, s.646.

8 GUMUS, 5.250, CABRI, Serh, 5.647; DOGAR, s.55 vd.

24 Spzlesmenin kurulmasi ve sonuglarnin meydana gelmesi igin taraflarin karsihkli ve birbirine uygun irade
beyanlarinin yeterli oldugu sozlesmeler rizai s6zlesmeler olarak nitelendirilmistir. Bkz. EREN, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 23. Baski, Ankara 2018, 5.200 vd.
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belirtilen sekilde uyusmasi yeterlidir®. On ddemeli konut satis1 sdzlesmeleri, tam iKi

tarafa borg yiikleyen?®, ivazli, ani edimli ve sebebe bagl sézlesme niteligini haizdir?’.
111. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ KONUSU

OOKSHY m.d/e’de “konut” tamimui “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amagl kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla
birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz boliimii ifade eder” seklinde
yapilmistir. OOKSHY *de yer alan tanim uyarinca 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesinin
konusunu iizerinde konut olarak inga edilmis ya da edilecek yap1 bulunan taginmazlarin

olusturdugu sdylenebilir?.

Genel anlamda konut, kisilerin barimma ihtiyaglarmi karsilamak iizere tek
baslarina ya da aileleri ile birlikte yasadiklari tapuda nitelik olarak ev, apart, daire, kargir
mesken, kargir apartman, daire olarak goriinen, iistii kapali ve ana taginmazin ayri ayri ve
basli basina kullanmaya elverisli, kisinin ve varsa birlikte yasadigi ailesinin barinma
hakkin1 kargilayan Kat Miilkiyeti Kanunu’na (KMK) gore bagimsiz miilkiyete konu olan

boliimii ifade etmektedir?®.

OOKSHY de yer alan “konut” taniminda gegen “‘bagimsiz boliim” ifadesi konut
tamimini daraltmaktadir®®.  Zira kanun koyucu tarafindan bagimsiz boliim ifadesinin
KMK tahtinda m1 kullanildig1 yoksa bagimsiz miilkiyete konu konut olarak kullanilan her

tiirlii yapinin mi1 anlatilmak istendigi agik olarak belirtilmemistir®.

25 CABRI, Serh, 5.647; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.7; DOGAR, s.75.

2% GUMUS, 5.255; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.6; CABRI, Sezer, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarica On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari,
(Edt: Tokbas, Hakan /Ugisik, Fehim), Ankara 2015, 5.212; YENIOCAK, s.46.

2 CABRI, 5.647; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.7-8; DOGAR, 5.74-77; KARAKOCALI/KURSUN,
s.131. Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler ve diger kavramlar hakkinda bkz. ERMAN, Hasan, Medeni Hukuk Dersleri,
Gozden Gegirilmis 4. Baski, Istanbul 2012, s.72vd; EREN, 5.201 vd.

28 CABRI, 5.70; GUMUS, 5.251;0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.17; TKHK’da “’konut’” tamimi ayrica
yapilmamis olsa da; 3.maddede gecen “’'mal’’ tanimui i¢inde; konut ya da tatil amagh taginmazlar da yerini almustir.
Bkz. AKIPEK, Sebnem, Akipek Serhi, Milli Serh, (Edt.Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem) Istanbul 2016, s.54;
GUMUS, 5.28; MAKARACI, Konferans, s.242.

2 NAL, Serh, s. 630 vd.; DOGAR, s.23; KOCAKER, Burak, On Odemeli Satis Sézlesmeleri, Yaymnlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Eskisehir 2015,s.51; CABRi, Sezer, Konut
Finansman1 Sézlesmeleri, Istanbul 2010, 5.83; ACAR , s.14.

30 CABRI, s.71.

3 DOGAR, 5.32; CABRI, 5.71; CABRI, On Odemeli Konut Satisi, s.207.
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KMK m.2/1°de bagimsiz boliim; “tamamlanmug ve tiimii kargir olan bir yapinin,
kat, daire, is yeri, diikkan, magaza, gibi tek basina kullaniimaya elverigli bulunan ve bu
kanun maddeleri uyarinca ozel miilkiyete konu olan bagimsiz boliimlerden her biri”
seklinde tanimlanmistir®2. Dolayisiyla dncelikle bir bagimsiz boliimden séz edebilmek
icin yapinin tamamlanmis olmasi ve her bir bagimsiz boliimiin tek basma kullanmaya
elverisli olmasi gerekmektedir. Ancak 6n 6demeli konut satisi s6zlesmelerinin konusunu
yalnizca tamamlanmis bagimsiz béliimler degil, iizerinde konut olarak insa edilmis ya da
edilecek yap1 bulunan tasinmazlar da olusturmaktadir. Sézlesmenin kuruldugu sirada
konutun tamamlanmis olmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. TKHK gerekgesinde de
belirtildigi tizere 6n 6demeli konut satis1 sozlesmelerine iliskin hiikiimler, 6zellikle
s0zlesmenin akdedildigi sirada ortada tamamlanmis bir konut olmadan tiiketicilerin konut

satis bedelini 6demeye baslamasi nedeniyle ortaya ¢ikan ihtiya¢ dolayisiyla tiiketicilerin

ozel olarak korunmas1 amaglanarak diizenlenmistir3,

Dolaysisiyla yalnizca kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin degil ayni
zamanda kat miilkiyetine ya da kat irtifakina konu olmayan iizerinde miistakil bir yap1
bulunan ve tapu kiitiigiine kayitli, konut olarak kullanilmak amaciyla edinilen
taginmazlarin da 6n O0demeli konut satisi sozlesmesine konu edilmesinin miimkiin

olacagini kabul etmek isabetli olacaktir®.

TKHK m.40’da 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin tanimi “konut amacl
tasinmaz” ibaresi kullamilarak yapilmistir®®. Yine OOKSHY de yapilan konut taniminda
“mesken amagh kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin
kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz boliim” den bahsedilmis olmakla, 6n 6demeli
konut satisi sozlesmesine konu yerin konut niteliginde olmasinin zorunlu olmadig

seklinde bir sonug da ¢ikabilmektedir®. Zira bu tanimdan yola ¢ikarak kanun koyucunun

32 KARAHASAN, Mustafa Resit, Kat Miilkiyeti Hukuku 1. Cilt, Istanbul, 2008, s. 57. <’Kat Miilkiyeti>> kavramina
iliskin kapsamli agiklamalar i¢in bkz. EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Gézden Gegirilmis 4. Baski, Ankara 2016,
5.146 vd.

33Heniiz tamamlanmamis tasimazlar gibi tamamlanmus tasinmazlarin da 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi veya 6n
odemeli konut satig vaadi sézlesmesine konu olabilecegi hususunda bkz. CABRI, Serh, 5.651 ve dn.21.

3 CABRI, 5.71; CABRI, On Odemeli Konut Satist, 5.208; DOGAR, 5.287.

% OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.18.

3 Kanun Koyucunun 6n édemeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketicinin kullanim amacina 6énem vererek, tiiketicinin
barinma amagl olarak bir yeri edinmesi halinde bu yer imar planinda ticaret alaninda kalsa bile barinma amagh
ediniliyor ve sozlesmede diger kosullar varsa, 6n 6demeli konut satis1 olarak degerlendirilebilecegi yoniinde goriis i¢in
bkz. CABRI, s.72.
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s6zlesmenin THKH m.40 ve devaminda diizenlenen 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
hiikiimleri kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in tiiketicinin kullanim amacini esas aldig1

goriinmektedir®’.

Ancak konut niteliginde olmayan 6rnegin isyeri ofis nitelikli bir taginmazin
tikketici tarafindan satin alinmasinin 6n Odemeli konut satis sézlesmesine konu
edilemeyecegi kanaatindeyiz®®. Bu nedenle yalnizca tasinmazin edinme amacinin degil
tasinmazin niteliginin de sozlesme agisindan 6nemli oldugunu vurgulamak uygun

olacaktir3®.
IV. ON ODEMELI KONUT SATISININ TARAFLARI

A. Tiiketici

Tirk Hukuk sisteminde tiiketiciye yonelik ayri1 bir kanun ile getirilen
diizenlemeler ile birlikte tiiketici tanimi da mevzuatimizda ilk defa eTKHK’da yerini
almistir. eTKHK, 4822 sayili Kanun ile degisiklige ugramadan once tiikketici “bir mal
veya hizmeti 6zel amaglarla satin alarak nihai olarak kullanan veya tiiketen gercek veya
tiizel kigi” olarak tanimlanmis iken 4822 sayili Kanun ile tiiketici tanim1 “bir mal veya
hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek

ya da tiizel kigi” olarak degistirilmistir®®. Son olarak TKHK 3.maddesinin k bendinde

37 CABRI, Serh, 5.651; DOGAR, 5.32; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.26.

38 DOGAR, 5.34; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.26. Yapilan islemin tiiketici islemi olmasi kosuluyla,
tasinmazin konut ya da igyeri nitelikli olmasinin 6nemi olmadigi, konut amagl kullanilmak tizere edilmesi halinde 6n
6demeli konut satis szlesmesinin konusu olusturabilecegi sekilde aksi yonde goriis i¢in bkz. CABRI, On Odemeli
Konut Satisi, 5.207.

39 Gergek bir kisinin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi ile isyeri satin almasi halinde 6n 6demeli konut satiglarina
iliskin hiikiimlerin uygulanmayacag yoniinde detayh agiklamalar i¢in bkz. GUMUS, s. 251; ACAR, 5.15; INAL, Serh,
$.632. Karma kullanimlarda agirlikli amaca iistiinliik tanmmasi gerektigi, hem ev hem ofis olarak kullanilmak {izere
yapilan satig sozlesmesi i¢in barinma amacina istiinlik taninarak 6n 6demeli konut satis1 olarak nitelendirilmesi
gerektigi hususunda bkz. CABRI, Serh, s.651. Aksi yonde goriis igin bkz. ZEVKLILER/AYDOGDU, s.84. Gelir
Idaresi Baskanli1 02.03.2018 tarih ve B.07.1.GIB.4.06.17.01-130-95387 sayili Ozelgesi; “...Buna gére, ticari veya
mesleki amacglarla edinilen bir konuta iliskin olarak kullandirilan krediler dolayisiyla lehe alinan paralar ile konut
teminatl olarak verilen bir kredinin kismen veya tamamen mesleki ya da ticari amagla kullanilmas: halinde bu kredi
dolayisiyla lehe alinan paralara BSMV istisnast uygulanmamaktadur. Bu itibarla, tapuda ofis olarak kayutl tasinmazin
konut kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmadigindan, bu tasinmazin satin alinmasi amaciyla kullanilan kredi
dolayisiyla lehe alinan paralara, tasinmazin kullanim amaci farkl olsa dahi, BSMV istisnasi uygulanmasi miimkiin
degildir. Aym Tebligin 3 iincii maddesinin 2 numarali bendinde, konut ve yapt tasarrufu kredileri ile gergek kisilere
kendi ihtiyaglart icin kullandirilan konut insaat kredileri, KKDF kesintisi yapilmayacak islemler arasinda sayilmigtir.
Buna gore, tapuda ofis olarak kayutli tasinmazin konut kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmadigindan, bu
taginmazlarin satin alinmasit amaciyla kullanilan kredilere, tasinmazin kullanim amaci farkli olsa dahi, KKDF istisnast
uygulanmast miimkiin degildir.”.

4 YILMAZ, Cigdem Mine, Mortgage Sisteminin Hukuki Niteligi ve Tiirk Hukuk Sistemindeki Yeri, Ankara 2012,
S.57.
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tilkketici “ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kigi”

olarak tanimlanmustir 4.

TKHK ile eTKHK’da yer alan tiiketici tanimindaki “mal veya hizmet ”, “edinen,
kullanan veya yararlana” ifadeleri madde metninden ¢ikarilmis “hareket eden’ ifadesi
eklenmistir. TKHK gerek¢esinde yapilan bu degisikligin amaci belirtilmemis olmakla
birlikte, doktrinde bu degisiklige gidilmesinin nedeni tiiketicilerin yalnizca s6zlesmelerin
tarafi olmas1 sebebiyle degil, s6zlesmelerin akdedilmesinden 6nce ya da sonrasinda da

korunmasinin gerekmesi oldugu yoniinde goriisler bulunmaktadir®.

TKHK’da yer verilen tiiketici taniminda®® énem arz eden ve belirleyici olan
unsur tiiketicinin ticari veya mesleki olmayan amagclarla hareket etmesidir. Dolayisiyla
gercek veya tilizel kisi ancak ticari veya mesleki olmayan amaclar ile hareket ettiginde

tilketici olarak kabul edilebilecektir®*.

4 DOGAR, s.43; ASLAN, s.3; CABRI, Serh, s.51; KARAKOCALI/KURSUN, s.19; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, 5.16; ALTINER YOLCU, s.6; OZDEMIR, Genger, Konut Kredileri ve Konut Kredilerinde
Teminat Iglemleri, Ankara 2017,5.46.

42 ASLAN, s.3.

43 Tammlar icin bkz. CABRI, Serh, s.51 vd; AYDOGDU, Dersler, s.59; OZEL, s.41; OZANOGLU, s.6; CABRI,
Konut Finansmani Sozlesmeleri, $.48; KARA, s.123-124; AKIPEK, Tiiketici Kredisi, 5.54; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.16; AKIPEK, Sebnem, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Cergevesinde Kredi Kartlari,
AUHFD, C.52, S.3, 2003, s.111; AKIiPEK OCAL, Serh, s.55-56; ASLAN, Dersler, s.2 vd;
KARAKOCALU/KURSUN, s.18 vd; KARADAG, Ozgiir, Tirk Borglar Kanununda Genel islem Kosullar1 ve
Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar, 2.Baski, Ankara 2015, s.108; ALTOP, Atilla, Tiirk Hukukunda, Avrupa
Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici Kavrami, [KUHFD, C.3.5.1-2, s.10.

Y“AKIPEK, Serh, 5.56; GUMUS, 5.30; KARAKOCALI/KURSUN, s.20; CABRI, Serh, 5.51; ACIKGOZ, Osman,
6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un Haksiz Sartlarla flgili Getirdigi Yenilikler, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 21, S.2, 2016, 5.813. Om. kararlar i¢in bkz. Yargitay 23.
HD. E. 2015/96 K. 2015/1657 T. 16.3.2015 “.... Her ne kadar TKHK m.3/1 ile tiiketici islemi kapsamina eser
sozlesmeleri alinmigsa da, somut olayda oldugu gibi arsasina karsilik 9 adet bagimsiz boliim alacak olan arsa sahibinin
ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket ettiginden soz edilemeyecegi, amacinin salt kisisel ihtiyaclart igin
kullanma, tiiketme amacim astigi, Kanunun 3/k maddesindeki "tiiketici” tamimina uymadigr anlasimaktadir. Bu
nedenle, arsa sahibinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalarken giittiigii isbu ticari saikinin, 6502 Sayili
Yasa'da tammlanan tiiketicinin saikinden farkl oldugu gézden kagirilmamalidwr. Bu durumda mahkemece, somut
uyusmazhigin 6502 Sayili Kanun ise kapsaminda bir uyusmazlik olmadig, taraflarin tacir olmadigi, buna gére davanin
nispi ticari dava olmadigi, 6102 Sayili TTK 'min 4/1. maddesinde TBK' nin 470 vd. maddelerine atif yapilmadigindan
davanmin mutlak ticari dava niteliginin de bulunmadigi gozetilerek uyusmazligin esasina girilerek, taraflarin delilleri
toplanp sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde yanilgili gerekceyle uyusmaziigin Tiiketici
Mahkemesi'nin gorevi kapsaminda kaldiginin kabulii dogru olmanmugstir.”, Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2015/5292
K. 2015/6243 T. 8.12.2015 “Dava, eser sozlesmesine konu havuz onarim iginin ayipli imdl edilmesi dogan zararin
giderilmesi talebine iligkindir. 6502 S.K. ile eser sozlesmesi de Tiiketici Kanunu kapsamina alinmig olup ticari ve
mesleki amaglarla hareket etmeyen tarafin yaptigi eser sozlesmesi de tiiketici islemidir. Davaci taraf eser sozlesmesine
konu isin ayipli yapilmasi nedeniyle dogan zarar nedeniyle talepte bulundugu icin, tiiketici isleminden dogan bu davaya
bakmaya tiiketici mahkemesi gérevli oldugu halde asliye hukuk mahkemesinin gorevii oldugu seklinde karar verilmesi
dogru degildir.” www.kazanci.com (14.09.2018).
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TKHK’da yer alan tiiketici taniminda hem gercek hem tiizel kisiler yer
almaktadir #°. TKHK’da yer alan diger sartlarin da saglanmasi durumunda gergek
kisilerin tliketici sifati hususunda herhangi bir belirsizlik bulunmamakla birlikte tiizel kisi
tacirlerin tiiketici sifatin1 kazanmas: tartismalidir®®. Bir goriise gore, TTK m.3’de yer alan
“bu kanunda diizenlenen hususlarla bir ticari igletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller
ticari iglerdendir.” seklindeki diizenleme uyarinca ticari islere ticari kurallar
uygulanacagindan ve tacir olan tiizel kisilerin bir mal veya hizmeti ticari ve mesleki
olmayan amaglar ile satin almasi s6z konusu olamayacagindan tiizel kisi tacirlerin
“tiiketici” olarak kabul edilmemesi gerekmektedir®’. Yargitay da bu goriistedir*®. Diger
bir gorilise gore ise, tiizel kisi tacirlerin yaptiklar: bazi islemlerin tiiketici islemi olarak
kabul edilmesi gerekmektedir. Bu goriise gore tiizel kisi tacirlerin isletme konusu ile ilgili
faaliyetlere iligskin islemlerinin ticari is niteliginde oldugu, isletme konusu disinda kalan
arizi faaliyetlerin ise ticari sayllmamasi ve bu iglemler bakimindan tiizel kisi tacirlerin de

tiiketici say1lmasi gerekir®.

4 TKHK 'nin alt komisyonda yapilan degisiklik ve gerekgesinde; “.. yiiriirliikteki 4077 sayili Kanundaki tiiketici tanimi
ve uygulamada yerlegmis yarg ictihatlariyla tiizel kigilerin de tiiketici kavrami igerisinde yer almasi ve ézellikle kamu
yararina ¢alisan dernek ve vakiflarin tiiketici tanimi kapsaminda degerlendirilmesinin yararl olacag diistincesiyle
“tiiketici” tanimmnin kapsamina tiizel kisilerin de dahil edilmesini teminen “gergek” ibaresinden sonra gelmek iizere
“veya tiizel” ibaresinin eklendigi” belirtilmistir. www.kazanci.com (23.02.2019).

46 KARAKOCALI/KURSUN, s. 22; CABRI, Serh, s.57.

4T ASLAN, s.7. Gergek kisi tacirler yoniinden TTK m.19/1 uyarinca istisnaen dzellikle islemin mahiyetinden anlasildig:
veya kendisi acikca soyledigi hallerde, ticari isletmesi ile ilgili olmayan islemler yapabildiklerinden “tiiketici” olarak
kabul edilmeleri miimkiin olmakla birlikte tiizel kisi tacirler i¢in kabul edilemeyecegi hususunda ayni goriiste bkz.
KARAKOCALI/KURSUN, s. 26.; REISOGLU, Seza, Konut Edinme Amaglh Konut Finansmani1 Sozlesmeleri ve
Uygulama Sorunlar1, Bankacilar Dergisi, Say1 61, 2007, 5.79; AKIPEK Serh, s.56; AYDOGDU, Murat, Tpotekli Konut
Finansman Sistemi, Sistemin Tiiketici Hukukuna Etkileri Ve Sistemde Yer Alan Menkul Kiymetler, Ankara, 2010, s.
26; KOSTAKOGLU, s. 237; GUMUS, s.31; ULGEN, Hiseyin/ HELVACI, Mehmet/KENDIGELEN,
Abuzer/KAYA, Arslan/NOMER ERTAN, Fiisun, Ticari Isletme Hukuku, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore
Giincellenmis Dérdiincii Basi, Istanbul 2015, s.65.

48 “Tiizel kisi tacirin barinma, gida, giyinme ve aile gibi ézel insani ihtiyaclart olmadigi igin bunlarin hakiki sahislar
gibi adi borg iliskileri alani olmadig kabul edilir. Ticaret sirketleri bir ticari isletme isletmiyor olsalar dahi TTK. 'nun
18/1.maddesi geregince kanunen tacirdirler. Dogrudan ticari amagla ya da igletmenin i¢ ihtiyaclarim karsilamak
amacyla olup olmadigina bakilmaksizin biitiin hukuki iliskileri ticari faaliyet kapsaminda olup ozel hayatlarima dair
bir islem sz konusu olamayacaktir.”. Yargitay HGK 2011/19-500 E. 2011/550 K. 21.9.2011 T. www.kazanci.com,
(18.10.2018). 84 sayili Gider Vergileri Genel Tebligi’nde de; ticaret sirketlerinin hem konut alimi amagl kullanmig
oldugu kredilerin hem de maliki bulunduklar1 konutlarin teminati ile kullanmig olduklar1 kredilerin; gercek kisi
olmalarina ragmen ticari maksatla kullanilmak iizere almis olduklar1 kredilerin ve yine maliki bulunduklar1 konutlarin
teminati ile aldiklar1 kredilerin BSMV’ den muaf olmadiklar1 belirtilmistir.

4% Kanaatimizce TKHK da yer alan tiiketici taninuinda “tiizel kisi” kavraminm yer almasi ile amaci ticari olmayan
cogunlukla saglik, egitim gibi amaglar ile hareket eden dernek ve vakiflar gibi tacir olmayan tiizel kisilerin
korunmasimin amaglanmaktadir. Bu yonde agiklamalar igin bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.16.
Ancak dernek ve vakiflar bakimindan da, amaglarina ulasmak maksadiyla ticari isletme igletmeleri halinde bunlar1 da
tacir sayarak ticari isletme kapsaminda yapmus olduklari iglemleri ticari is olarak kabul etmek gerektigi hususunda bkz.
CABRI, Serh, 5.56. INAL, Tamer, A¢iklamali i¢tihatl Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi S6zlesmeleri, istanbul
2002, s. 40; BAHTiYAR, Mehmet / BiCER, Levent, Adi Is/Ticari Is/Tiiketici Islemi Ayrimi ve Bu Ayrimin Onemi,
s. 406; TASKIN, Mustafa, Tiizel Kisilerin ve Sirketlerin Tiiketicilik Vasfi, ABD, 1997/1, Y1il: 54, s. 36; ; YILDIRIM,
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Katildigimiz goriis tlizel kisi tacirler agisindan tiiketici sifatinin  kabul
edilmemesi gerektigi yoniindedir. On 6demeli konut satis sdzlesmeleri acisindan da,
s0zlesmenin konusu konut maksadiyla kullanilan bir tasinmazin edinimi oldugundan,
sOzlesmenin diger tarafini olusturan alici konumundaki tiiketici tiizel kisi tacirler

olamayacaktir °.

Netice itibariyle 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin tarafi olan tiiketici
kavramimin belirlenmesinde dikkat edilmesi gereken en 6nemli hususun tiiketicinin
mesleki veya ticari amaglarla hareket edip etmediginin tespitinin yapilmasi olarak
belirtilebiliriz®*. Bu nedenle gergek kisilerin mesleki veya ticari amaglarla konut edinip
edinmediginin belirlenmesinde de, tiiketicinin satig s6zlesmesi konusu konutu kar elde
etme amaciyla edinip edinmedigi géz oniinde bulundurulmali ve tiiketici sayilmanin
kosullar1 olan; s6zlesmeye konu olan mali edinme, kullanma veya yararlanmanin ticari
veya mesleki nitelikte olmamasi gerekliligi goz Oniine alinarak degerlendirme

yapilmalidir.

B. On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesine Taraf Olan Satici

On &demeli konut satis1 sdzlesmesinin bir diger tarafi ise saticidir. Satict TKHK

m. 3/i’de, “kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla

Abdulkerim, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1 Taslaginin Bazi Maddelerine iliskin Degerlendirmeler,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, 2013, 17 (1-2), s.1023.

5% REISOGLU, Konut Finansmani, s.79. Istisnai olarak tiizel kisiligi haiz bir dernegin muhta¢ kimselerin barmmast
amaciyla taginmaz satin aldigi durumlarda bu taginmaz satisinin yani konut edinimin konut finansmani sdzlesmesine
ve/veya on 6demeli konut satis s6zlesmesine konut edilmesinin miimkiin olabilecegi hususunda degerlendirmeler igin
bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.16; KOSTAKOGLU, Cengiz Banka Kredileri Tiiketici ve Konut
Kredileri ile Kredi Kartlarindan Dogan Uyusmazliklar, 7.Bast, [stanbul, 2013, s. 237.

51 “Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 6502 Sayili Kanun'un 3/1 bendi ile tiiketici islemi kapsamina eser
sozlesmeleri de alinmissa da, somut olayda oldugu gibi arsasina karsilik bagimsiz béliim alacak olan arsa sahibinin
salt kisisel tiiketim amacindan soz edilemeyecegi, bu amacin tiiketim ihtiyacin astigi, Kanun'un 3/k maddesindeki
"tiiketici" tanimina uymadigr anlasiimaktadir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi ve insaat
sozlegmesini birlikte kapsayan karma bir sézlesmedir. Bu sozlesmede arsa sahibinin tek amaci kullanmak igin konut
ihtiyacin gidermek degildir. Bashca amaclarindan birisi de arsasina deger katacak yapinin insaa edilmesidir. Bu
durum, 6502 Sayih Yasada aciklanan tiiketicinin amaclarindan farklidir. Isbu sozlesmeye konu isin, tist diizey
teknoloji gerektirmesi, kapsami, karmagiklig1 dikkate alimdiginda yasa koyucunun salt kullanma ve tiiketim amaciyla
vapilan, basit nitelikteki, dar kapsamli olagan tiiketim islemini konu alan eser sozlesmelerini, 6502 Sayili Kanun'un
35/ maddesi kapsamina aldigi ve tiiketici mahkemesince bakilmasini ongérdiigiiniin kabulii icap eder. Arsa payi
karsilhigi insaat sézlesmesi ile ilgili davalarin kapsami ve karmasikligi dikkate alinarak, basit yargilama usuliine tabi
tutularak kisa ve basit bir sekilde sonuglandirilmasinin sakincalar: da dikkate alinmalidir. Buna gore, isbu
uyusmazlik, arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan tazminatin tahsili istemini icermesi karsisinda,
davaya genel mahkeme olarak Asliye Hukuk Mahkemesi'nin bakmasi gerekirken, yanilgili gerekgeyle Tiiketici
Mahkemesi'nin gérevli olduguna karar verilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.”. Yargitay 23. HD.
E. 2015/1823 K. 2016/2550 T. 21.4.2016 www.kazanci.com (10.05.2019)
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tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek veya

tiizel kisi” olarak tanimlanmuistir.

Taraflarini tiiketici ile saticinin olusturmadigi bir s6zlesmeye TKHK m.40-46°da
yer alan 6demeli konut satis1 sozlesmelerine iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir®?, Yine
bir tasinmaz satiginda, taginmazi satan taraf ticari veya mesleki amaclar ile hareket
etmiyor ise, tasinmaz satis1 6n 6demeli konutu satisi sozlesmesinin unsurlarini tasisa bile,

sozlesme agisindan TKHK hiikiimleri degil, genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir3,

Mesleki ya da ticari faaliyet anlaminda yiiklenicinin imal ettigi konutlar1 satmasi
ile bir kimsenin yalnizca konut satmasi arasinda sézlesmenin TKHK kapsaminda 6n
O0demeli konut satis1 sOzlesmesine iliskin hiikiimlere tabi olmasi bakimindan fark

bulunmamaktadir®®.

V. ON ODEMELiI KONUT SATISI SOZLESMESININ BENZER
SOZLESMELER iLE AYIRT EDILMESI

A. Genel Olarak

Tasinmaz satisina iliskin genel diizenlemeler esas itibariyle TMK, TBK ve 2644
sayil1 Tapu Kanunu’nda yer almaktadir. Tiiketiciler tarafindan konut veya tatil amaglh
taginmaz alimlarina iligkin diizenlemeler ise eTKHK’da kampanyali satiglar kapsaminda
yer alirken, TKHK’da 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri baslig1 altinda 6zel olarak
diizenlenmistir. TMK ve TBK’da yer alan diizenlemeler genel ve kapsayici nitelikte olup,
TKHK ile 6n 6demeli konut satiglarina iliskin 6zel diizenlemelere yer verilmistir. Ancak
on odemeli konut satis sozlesmeleri yukarida daha once de belirtildigi gibi, TBK ve
TKHK ile diizenlenmis olan diger satis s6zlesmeleri ile hem benzer unsurlara hem de

onlardan farklilagan unsurlara sahiptir.

52 CABRI, Serh, 5.649; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.17.
* DOGAR, 5.53; GUMUS, 5.30; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.17.
5 CABRI, Serh, 5.649; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.8-10.
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Bu nedenle bu kisimda 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin mevzuatimizda
diizenlenmis olan diger bazi s6zlesmeler ile benzer ve farkli yonlerinin karsilastirilarak

incelenmesine yer verilecektir.

B. Tasmmaz Satis Sozlesmesinden Farklar

On o6demeli konut satis1 sozlesmesi temelinde tasinmaz satis sozlesmesi
Ozelliklerini barindirmaktadir. TBK m.207 ve devami hiikiimlerinde diizenlenmis olan
“satig sozlesmesi”, saticinin satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin
ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sdzlesmeler olarak tanimlanmistir>>.
TBK’da satis sozlesmeleri icin aksi kararlastirilmadik¢a veya aksine bir adet
bulunmadik¢a satict ve alicinin borglarin1 ayni1 anda ifa etmekle yiikiimlii olduklari
belirtilmistir. Dolayisiyla taraflar s6zlesmede satis bedelini ne zaman 6deyeceklerini
serbestce kararlastirabilirler. Ancak genel ilke borcun ayn1 anda ifa edilmesidir. Oysa 6n
O6demeli konut satig1 sdzlesmesinde, tiiketici taginmazin satis bedelini dnceden pesin veya
taksitle 6demekte, satic1 da satis bedelinin tamamin1 ya da bir kismini tahsil ettikten sonra

konutu tiiketiciye devir veya teslim etmektedir®®.

TBK‘da konusu “tasinmaz” olan satis soOzlesmeleri ise ayr1 olarak
diizenlenmistir. TBK m. 237°de tasinmaz satis sozlesmelerinin sekil sartina yer verilmis
ancak taginmaz satisinin tanimi ayrica yapilmamistir. Bu nedenle tasinmaz ve tasinmaz
satig1 tanimi agisindan Oncelikle TMK ilgili hiikiimlerine deginmek yerinde olacaktir.
TMK m. 704 hikkmiinde arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
sirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiiglinde kayithh bagimsiz boliimlerin tasinmaz
miilkiyetinin konusunu olusturacag: belirtilmistir®’. Tasinmaz satislar1 igin 6ncelikle
uygulama alani bulacak hiikiimler TBK m.243-246 arasinda diizenlenmistir. Ancak TBK
m.246’da yapilan atif uyarinca tasinir satigina iliskin kurallar, kiyas yoluyla tasinmaz

satislarinda da uygulanacaktir %8,

% ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara 2015, s.65; DOGAR, s.95;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.26.

% OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.15; DOGAR, s5.95; CABRI, 5.69; KARAKOCALI/KURSUN, 5.129;
CABRI, Serh, 5.647; ASLAN, s.523.

57 OGUZMAN, Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 20.Basi, istanbul 2017, 5.355

%8 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.122, AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri
Sozlesmeler Hukuku, 3.Basi, Ankara 2017, s. 243; CABRi, Sezer, Taginmaz Satisinda Saticinin Zapttan Sorumlulugu,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt 22, Say1 3, 20186, s. 586.
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TKHK m.40’da 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tanimi “konut amagh
tasinmaz” ibaresi kullanilarak yapilmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin
konusunu konut amagli edilen tasinmazlar olusturmaktadir. Goriilecegi tizere 6n 6demeli
konut satigi, tasinmaz satiglarina gore tasinmazin niteligi agisindan daha dar bir alani
kapsamaktadir. Tasinmaz satislarina iligkin TBK diizenlemeleri ile yukarida belirtilen
tasinmaz tanimindan da yola ¢ikarak, tasinmaz satiglar1 ile 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinin diger 6nemli bir farkinin da sézlesmenin konusu bakimindan ortaya
ciktig1 soylenebilir. Zira 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin konusunu yalnizca konut

amagli edinilen tasinmazlar olusturmaktadir®.

On o6demeli konut satist sozlesmeleri ile tasmmaz satis sozlesmeleri
karsilastirildiginda diger bir farklilik da sozlesmenin taraflart acgisindan karsimiza
cikmaktadir. Soyle ki, taginmaz satisinda sdzlesme taraflarinin kim oldugu ve hangi
amagcla hareket ettigi esasl unsurlar arasinda yer almazken, 6n édemeli konut satisinda
yapilan islemin mutlaka TKHK m.2 kapsaminda tiiketici islemi olmas1 gerekmektedir®.

Alicinin tiiketici oldugu ve tiiketicinin konut amaglh bir tasinmazin satis bedelini
onceden pesinen ya da taksitler halinde 6dedigi, saticinin da satis bedelinin tamaminin ya
da bir kisminin 6denmesinden sonra konutu devir veya teslim etmeyi iistlendigi bir
sozlesme s6z konusu oldugunda oOncelikle TKHK m.40-.46 hiikiimleri arasinda
diizenlenmis olan 6n Odemeli konut satiglarina iligkin hiikiimler uygulama alani
bulacaktir. TKHK m.83 ile bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin
uygulanacagi belirtildiginden, TKHK da yer almayan hiikiimler bakimindan ise TBK’da

yer alan tasinmaz satiglarina iliskin diizenlemeler degerlendirilecektir.

C. Taksitle Satis S6zlesmesinden Farklari

Taksitle satis sozlesmesi ayri ayrt hem TBK’da hem de TKHK’da
diizenlenmistir. TBK m.253’de diizenlenen “taksitle satis” saticinin, satilan tasiniri
alictya satig bedelinin 6denmesinden Once teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim

kisim 6demeyi iistlendikleri satig olarak tanimlanmustir.

% CABRI, Serh, 5.649; DOGAR, 5.95; KARAKOCALI/ KURSUN, s.128; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.149;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s.18. 5
% DOGAR, 5.95; CABRI, Serh, 5.649; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.16.
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TBK’da yer alan tanimdan da anlasilacagi tizere taksitli satislar, tiiketicilerin
genel olarak ekonomik sebeplerle mal veya hizmeti pesin para ile satin almak yerine
taksitle islem yapmayi tercih ettigi satislar olup, tiikketici malin veya hizmetin kendisine
teslim edilmesinden sonra saticiya 6deme yapmakta bdylece kanunen koruma altina
alinmaktadir®®. Taksitle satistan s6z edebilmek icin sozlesme konusu malin, satis
bedelinin tamaminin 6denmesinden once teslim edilmesi gerekmektedir. Aksi durumda
taksitle satis sozlesmesi soz konusu olmayacaktir®. Bu husus, taksitle satis sozlesmesini
on odemeli konut satis sozlesmesinden ayirmaktadir. Zira 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmelerinde satisa konu tasinmaz, satis bedelinin kismen ya da tamamen

ddenmesinden sonra alictya teslim edilmektedir®,

TBK’da diizenlenmis olan taksitle satis sozlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis1
sOzlesmeleri arasindaki bir diger fark ise sdzlesmenin konusu bakimindadir. TBK‘da
diizenlenen taksitle satis sdzlesmesinin konusunu tasinir mallar olusturmaktadir®. On

O6demeli konut satisi sozlesmesinin konusunu ise tasinmaz mallar olusturur.

Taksitle satis sozlesmesi TKHK m.17-21 hiikiimleri arasinda da ayrica
diizenlenmistir®®. TKHK m.17’de taksitli satis sézlesmesi, “satici veya saglayicinin
malin teslimi veya hizmetin ifasini iistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim 6dedigi
sozlegme” olarak tanimlanmistir. Goriilecegi lizere TKHK m.17’de tanimlanan taksitle

satis sOzlesmesinin konusunu mal veya hizmet olusturmaktadir. TKHK m.3/I-h’de

61 Ongoriilen hiikiimlerin sdzlesmenin zayif tarafi olan alicinin korunmasini amagladigi ve alict lehine getirildigi
hususunda bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.149; ARAL/AYRANCI, 5.219.

62 Alicinin satis bedelini ddemeden mali teslim almas1 dolayisiyla taksitle satiglarin kredili satis tiirlerinden oldugu
yoniinde goriis icin bkz. AYDOGDU/KAHVECIH, Tirk Borglar Hukuku, $.304. Aym goriiste bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.84.

B PDOGAR, 5.97; INAL, Serh, 5.733; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.153; GUMUS, 5.250. On Odemeli satis sozlesmesinin
malin tesliminden sonra, taksitle satis sozlesmesi niteliginde oldugu goriisinde bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.14. Satis bedelinin biiyiik bir kismunin malin tesliminden énce édenmesi halinde szlesmenin
on 6demeli taksitle satis niteliginde oldugu yoniinde bkz. OZANOGLU, s.162; UNLUTEPE, Mustafa, 6502 Sayili
Tiiketicini Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore Taksitle Satis S6zlesmesi, Ankara Barosu Dergisi, S.2014/2, s.102;
MAKARACI, Asli, Taginir Mallara Hiskin Kampanyali Satim Soézlesmesi, Ankara 2007, s.52; AKCAAL, Mehmet,
Borglar Kanununa Gére On Odemeli Taksitle Satis S6zlesmesi, TBB Dergisi, S.110, Ocak-Subat 2014, s.81.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.85. TBK m.253de diizenlenen taksitle satis sézlesmelerinin konusu tagmir mallarin
olusturduguna iligkin genis aciklamalar i¢in bkz. OZDEMIR/KORKMAZ Serh, s.402. Taksitle satima konu edilen
mallarin, tasimirlar ve tapuda kayitl olmayan tasimmazlarin olusturdugu hususunda bkz. INAL Serh, 5.735. Doktrinde
tasinmazlarin taksitle satis sézlesmesine konu olup olamayacagi husundaki tartisma ve goriisler igin bkz. SAHIN,
Turan, Insaat Sektoriinde Taksitle Satis Sozlesmesi, Konut Sektdriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 (Edt:
Tokbas,Hakan/Kursun, Ali Suphi), 2. Cilt, istanbul 2016, 5.232.

6 Tiiketicinin tarafi olduu uyusmazliklarda &ncelikle TKHK’da yer alan hiikiimlerin uygulanacagi, hiikiim
bulunmayan hallerde ise TBK’ da yer alan taksitli satislara iligkin hiikiimlerin uygulama alani bulacagi hususunda bkz.
CABRI, Serh, 5.335; GUMUS, 5.153.
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yapilan mal tanimi igerisinde tatil ve konut amach taginmazlar da yer almakta
oldugundan, tasinirlarin yani sira konut ve tatil amagh taginmazlar da taksitle satis
sozlesmesine konu edilebilecektir®. On 6demeli konut satis sézlesmesinin konusunu ise
yalmzca konut amagli edinilen tasinmazlar olusturmaktadir®”. Ancak tekrar belirtmek
gerekir ki, TBK m.252-263 arasinda diizenlenen taksitle satis s6zlesmesinin konusunu

yalnizca tasinir mallar ve haklar olusturmaktadir®.

D. On Odemeli Taksitle Satis Sozlesmesinden Farklar:

On 6demeli taksitle satis TBK m. 264°de, alicinin tasinir bir malin satis bedelini
onceden kisim kisim 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen 6denmesinden sonra satilani

alictya devretmeyi listlendikleri satis olarak tanimlanmustir.

On 6demeli taksitle satislarda, alic1 sozlesme konusu tasinir malin bedelini
onceden kisim kistm ddeme borcu altina girmektedir ®°. On 6demeli taksitle satiglarda
tilkketiciye malin teslimi, malin tesliminden once satis bedelinin tamaminin saticiya
ddenmesi halinde miimkiin olabilmektedir’®. Oysa 6n 6demeli konut satiglarinda
taginmazin satis bedelinin 6nceden pesinen veya taksit taksit 6denmesi, saticinin da satis
bedelinin tamaminin ya da bir kisminin 6denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir
veya teslim etmesi gerekmektedir. Yani 6n 6demeli konut satig sézlesmelerinde sozlesme
konusu taginmazin teslimi i¢in bedelin tamamen 6denmesi zorunlu degil iken 6n 6demeli
taksitle satis sozlesmesinde malin teslim edilebilmesi i¢in satis bedelinin tamaminin

ddenmesi gerekmektedir’?.

6 GUMUS, s.178; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.14; DOGAR, s.98; SAHIN, s.237; TKHK
17.maddesinde diizenlenmis olan taksitle satig sozlesmelerinin gegerliliginin genel olarak yazili sekle bagl kilinmig
olmasina ragmen, taksitle satis sézlesmesinin konusunu konut ve tatil amaglh taginmazlarin da olusturabileceginden
bahisle, sozlesmenin konusunun konut veya tatil amagli konutlarmn olusturdugu taksitle satig sozlesmelerinin
gecerliligin resmi sekle bagh oldugu hususunda agiklamalar i¢in bkz. CABRI, Serh, s.341.

5 DOGAR, 5.97; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.14; AYDOGDU/KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku,
5.308, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.150, KOCAKER, 5.104.

8 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.14; CABRI, Serh, 5.339; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.150.

% DOGAR, 5.96; ASLAN, 5.388; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.12; AKCAAL, s.64.

° AYDOGDU/KAHVECI s.330; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 167, DOGAR, s.96; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU s.13.

"L TBK m. 264’te her ne kadar, 6n 6demeli taksitle satis sozlesmesinde malin tesliminden 6nce satis bedelinin tamamen
6denmesi gerektigi belirtilmis olsa da, 6n 6demeli s6zlesmelerde dnemli olan unsurun, malin tesliminden 6nce satig
bedelinin bir kisminin 6denmesi oldugu yoniinde bkz. DOGAR, 5.96; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU 5.13;
YENIOCAK, Umut, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesinin Sekli, Terazi Hukuk Dergisi, S.102, Subat 2015, s.44; MAKARACI, s. 42. TKHK m. 40 ‘da on
odemeli konut satis1 ile ilgili yapilan tanimmn TBK. m. 264/1 ile uyumlu oldugu yoniinde bkz. AYDOGDU, On Odemeli
Konut Satig S6zlesmeleri, $.88. Alicinin malin devrini isteme hakkina iliskin TBK 266. maddesi uyarinca bazi hallerde
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On 6demeli taksitle satis sozlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri
arasindaki diger bir fark s6zlesmenin konusu bakimindandir. TBK m.264’de diizenlenmis
olan 6n O0demeli taksitle satis s6zlesmesinin konusunu tasinir mallar olustururken, 6n

odemeli konut satis sozlesmesinin konusunu ise tasinmazlar olusturur’,
VI. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDE SEKIL

A. Genel Olarak

On o6demeli konut satist sozlesmesinin sekil sarti TKHK m.41/1°de
diizenlenmistir. Bu maddeye gore, “On demeli konut satisimin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi soézlesmesinin ise noterde diizenleme gseklinde yapilmasi
zorunludur.”. Madde hikmiiniin gerekgesinde, bu diizenleme ile tiiketicilerin

korunmasinin amaglandigi belirtilmistir .

TKHK ile 6n 6demeli konut satiglar1 agisindan yapilan diizenlemeler olmasaydi
dahi, TBK m.237 ve TMK m.706 uyarinca tasinmaz satis sozlesmelerinin gegerliligi
resmi sekle tabidir’®*. Temelde bir tasinmaz satisin1 konu alan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerine iliskin olarak TKHK m. 41/1 hikkmii ile TMK™ ve Tapu Kanunu

hiikiimlerine paralel bir diizenleme getirilerek, 6n 6demeli konut satigsinin tapu siciline

alicinin satig bedelinin tamamini 6demis olmasa da satim konusu malin devrini talep edebilecegi hususunda bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 165.

2 DOGAR, 5.96; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 13.

3 AKBULAK 5.180; KAYA, 5.119; CABRI, 5.80; ASLAN, s. 526; KARA, 5.887; ASLAN, i. Yilmaz, Bankacilar
I¢in Tiiketici Hukuku, Istanbul, 2016, s.204. TKHK m.41 gerekcesinde kanun koyucunun yazili bir sozlesme
aramasindaki amaci; malvarligina yaptigi etki bakimindan da g6z oniine alindiginda tiiketicinin diisiinmeden karar
almasinin 6niine gecilmesi, gergeklestirilecek so6zlesme ve s6zlesme konusu konut hakkinda resmi makamlardan dogru
bilgilerin alinarak saglikli bir sézlesme kurulmasi, kisaca tiiketicinin korunmasi gayesi olarak belirtilmistir.

™ CABRI, Serh, 5.657; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.32; KARAKOCALI/KURSUN, 5.133; ASLAN,
s.528. Miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmelerin resmi sekil sartina tabi tutulmasindaki amag ve detayli agiklamalar
icin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.369. 18/01/1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun
60/1 (3) numarali bendi ve TBK’nin 237. maddesine istinaden taginmaz satiginin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. TMK’nin m.706 ile de tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sdzlesmelerin gegerli olmast,
resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarma baglanmistir. Tapu Kanunu m. 26 ve TST m. 16’ da tasinmaz satis1 igin
gecerlilik sart1 olan resmi seklin, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan resmi senet tanzim edilerek
yerine getirilecegi belirtilmisgtir. TBK ve Tapu Kanunu ilgili hiikiimleri geregi, tasinmaz satislar1 gibi tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinin de resmi sekilde diizenlenmesi zorunlu tutulmustur. Dolayisiyla anilan mevzuat hiikiimleri
uyarinca taginmaz satis vaadi s6zlesmeleri de noterde re’ sen diizenleme seklinde yapilmalidir. Detayl agiklamalar i¢in
bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 170; INAL Serhi, s. 659; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.59; ARAL/AYRANCI,
s.18.

5 TMK m.704’de tasinmaz miilkiyetinin konusu; arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler olarak sayilmig ve TMK m. 705°de taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasinin tescille olacagi belirtilmistir. Dolayistyla bir satis sézlesmesinin konusunu arazi, tapu kiitiigiinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ya da kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz béliimler olusturuyorsa,
bu sézlesmenin gecerliligi resmi sekil sartina baglanmistir bkz. OZBILEN, Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil
Yoniinden Hiikiimsiizligi, 1.Baski, Istanbul, 2016, 5.248.
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tescil edilmesi ve satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunlu tutulmustur. Goriilecegi lizere kanun koyucu on Odemeli konut satis
sozlesmelerinin sekil sartinin diizenlendigi TKHK m.41 ile esasen yeni bir sekil sarti
getirmemis, sdzlesmenin sekle uygun yapilmasinin saglanmasi amactyla yukarida anilan

genel hiikiimlerde de yer alan hususu tekrarlamistir®.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin sekil sartin1 diizenleyen TKHK m.41
hiikmiine gore, on 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi
sOzlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Bununla birlikte

OOKSHY m.6/f.1°de s6zlesmenin sekli asagidaki sekilde diizenlenmistir’’;

“On 6demeli konut satis sézlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sézlesmesi ile kurulur. Aksi
hdlde soézlesme gecersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin  gecersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”

TKHK ve OOKSHY diizenlemelerinden de anlasilacag: iizere, kanun koyucu
tarafindan 6n 6demeli konut satis1 ve 6n 6demeli konut satis vaadi so6zlesmesi ikili bir
ayrima tabi tutularak ele alinmistir’®, On 6demeli konut satis1 sézlesmesi ile 6n 6demeli
konut satig vaadi sozlesmesinin gegerliligi ve sekli ayri hiikiimlere tabi oldugundan ayr

bagliklar altinda incelenecektir.

B. Sozlesmenin Tasinmaz Satis1 Seklinde Yapilmasi

TKHK m. 41/1°de 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesinin
zorunlu oldugu belirtilmistir. Doktrinde kanun koyucu tarafindan 6n 6demeli konut satis1
s0zlesmesinin tapuda tescil zorunlulugunun diizenlenmesi ile esya hukuku ilkelerinin gz
ardi edildigi ve konut satisinin tapu siciline tescili ifadesinin tek basina anlam ifade

etmedigini belirtilmistir®.

6 CABRI, 5.657.

" TKHK ve OOKSHY’de 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinin sekil sartlarma iliskin getirilen diizenlemelerde
kullanilan ifadelerin uygulamada tereddiitlere yol agip belirsizlige neden olmast dolayisiyla doktrinde birgok yazar
tarafindan elestirilmistir bkz. YENIOCAK, s. 42- 45; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.30; MAKARACI,
Konferans, s.249.

8 CABRI, Serh, 5.658; DOGAR, 5.100.

 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.30; CABRI, 5.80; KARAKOCALI/KURSUN, 5.131; CABRI, Serh,
s. 659; DOGAR, s.100;
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TKHK m. 41 hiikkmiinde “On édemeli konut satisimin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapiimasi
zorunludur.” seklinde kaleme alinan diizenleme “tescil” teriminin teknik manasina aykiri
olarak® “konut satisinin” tescilinden bahsedilmis olmasi dolayisiyla hakl elestirilere yol
acnstir®, Zira TMK m.1008 uyarinca tapu siciline sadece kanunda belirtilen kayitlarin
tescil edilebilecek olup, bu maddeye gore tapu siciline sadece miilkiyet, irtifak haklari,
tasinmaz yiikleri ve rehin haklari tescil edilebilecektir. Bu nedenle hiikiimde belirtildigi
sekilde 6n odemeli konut satisimin tapu siciline tescil edilmesi miimkiin olmadigindan
doktrinde bu hiikme iliskin ¢esitli sekilde degerlendirmeler yer almakta ve ¢ogunlukla bu

maddenin hatali olarak ifade edildigi belirtilmektedir®.

GUMUS kanun koyucunun taginmaz satisi sdzlesmesine dayali bir tasarruf
islemi olan tescil talebi ve tescili, bizzat on 6demeli konut satis s6zlesmesinin kurucu
unsuru haline getirdigini, tapuda akdedilen diizenleme bigimindeki resmi sekle tabi 6n
O6demeli konut satig1 sdzlesmesinin, saticinin tescil talebine bagh olarak tapu kiitiigiine

veya kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmedikge, yokluk ile sakat olacagini belirtmistir®.

Oz, bu ifadenin sdzlesmenin tapu sicilinde yapilmasinin zorunlu oldugu

seklinde anlasilmasi gerektigini belirtmistir®*.

AYDOGDU/KAHVECI, bu ifadeden sozlesmenin serhinin anlasilmasi
gerektigine isaret ederek, on 6demeli konut satis sézlesmesinin ¢ogu zaman satig
sozlesmesi seklinde degil satis vaadi seklinde yapilacagindan bahisle kanun koyucunun
“sozlesmenin tescili” diyerek aslinda “sozlesmenin serhine” isaret etmek istedigini

belirtmistir®.

80 Gayrimenkul mevzuatinda teknik manastyla tescil teriminin esas olarak, tasinmaza dair ayni haklarin tapu kiitiigiine
kaydolmasi anlamini tasidig1 ve bu anlamda kullanilmas: gerektigine iliskin detayli agiklamalar i¢in bkz. YENIOCAK,
5.46; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.197.

8 KARAKOCALI/KURSUN 5.131; DOGAR 5.101; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.32; CABRI, Serh,
5.659.

8 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.30; GUMUS, 5.255; KARAKOCALI/KURSUN, 5.131; YENIOCAK,
s.46; MAKARACI, Konferans, s.249; CABRi, Serh, 5.659; SIRMEN, Lale, Yeni Tiiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi, Terazi Hukuk Dergisi, C.9, 1. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayist,
Ankara 2014, s.161.

8 GUMUS, s. 255.

8 Oz, Turgut, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borcu Aykirilik, Sektérel Bazda
Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 2014-2015, Ankara, 2015, s.143.

8 AYDOGDU/KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku, s.273; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis S6zlesmelert, S.88.
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OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU ise TKHK’da yer alan borglandirici
islem niteliginde bir s6zlesmenin tescilinden s6z eden bu hiikkmiin diizeltici yoruma tabi
tutulmasi gerektigini ve kanun koyucunun sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi

zorunluluguna isaret etmeye ¢alistigini ifade etmistir®®.

CABRI ise, tapuda satis sozlesmesinin yapilmasinin ayni zamanda tiiketici adina
tescilin yapilmast sonucunu dogurdugunu, tapu uygulamasinda yalnizca satis
sOzlesmesinin yapilmasina olanak taninmadigini ve bu nedenle kanun koyucunun

“tescil”’ ifadesini bilingli olarak kullanmadigini belirtmistir®”.

Kanaatimiz, hiikkiimde yer alan “on édemeli konut satisinin tapu siciline tescili”
diizenlemesinden kat irtifakinin tiiketici lehine tescilinin anlasilmast gerektigi
yoniindedir. Zira OOSHY ’nin “Sekil Sart1” bashikli 6. maddesinde de “6n ddemeli konut
satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
vapilacak yazili bir sozlesme seklinde ... kurulur” seklinde diizenleme yapilmisg
oldugundan, kanun koyucunun sézlesmenin tapuya tescili ile aslinda “kat irtifaki devrinin

tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesini” kast ettigi sonucuna varmak miimkiindiir®®,
OOKSHY m. 6 hiikmii asagidaki sekildedir;

“On ddemeli konut satis sézlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde
veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sézlesmesi ile kurulur.
Aksi halde sozlesme gecgersizdir.”

Bu diizenlemeden kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilacak adi yazili bir sdzlesmenin Yyeterli olarak kabul edilecegi,
kat irtifaki devrinin oldugu durumda 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin noterde
diizenleme seklinde yapilmasi zorunlulugunun bulunmadigi anlasilmaktadir. Doktrinde

kat irtifakinin tliketiciye devri yanminda ayrica bir yazili sozlesmenin varliginin

8 ()ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.31.

87 Uygulamada satic1 tarafindan tasinmaz satis sdzlesmesi ile birlikte tescil talebinde bulunuldugu ve es zamanl olarak
alic1 adina tescilin gerceklesmesi dolayistyla TKHK m.41/1” in bu haliyle anlam ifade etmedigi yoniinde bkz. CABRI,
Serh, 5.659; CABRI, 5.80. Sozlesmenin tapu memuru tarafindan diizenlenmesinin yeterli goriilmeyerek tescilin de
aranmas! nedeniyle tilketici kanununda “sézlesmenin tapu siciline tescili” ifadesinin kullanildig1 yoniinde goriis igin
bkz. YENIOCAK, s.47.

% DOGAR, 5.108.
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aranmasinin gerekgesi de tiiketicinin korunmasi gayesi olarak belirtilmistir®®. Bununla

birlikte kat irtifakinin devrinin yan1 sira yapilacak olan yazili bir sézlesme, OOKSHY
m.7’de diizenlenmis olan s6zlesmenin zorunlu igerigine yer verilmesi agisindan da 6nem

arz etmektedir®.

Ilave olarak belirtmek gerekir ki, OOKSHY m.6/1°de yalmzca kat irtifakindan
bahsedilmis olsa da, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler ile iizerinde miistakil yap1
bulunan taginmazlarin da On Odemeli konut satis1 sozlesmesine konu edilmesi

miimkiindiir®.

C. Sozlesmenin Noterde Satis Vaadi Seklinde Yapilmasi

On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin TKHK’da dngoriilen ikinci tiirii tasinmaz
satis vaadi niteligindeki 6n 6demeli konut satis1 vaadi sdzlesmeleridir. On ddemeli konut
satis vaadi sozlesmesini, taginmaz satis vaadi s6zlesmesinden ayiran 6nemli unsurlar,
sozlesmenin taraflart ve sdzlesmenin konusudur. On o6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesinin konusunu, konut amagli kullanilacak tizerinde konut olarak insa edilmis
veya edilecek tasinmazlar olusturmaktadir. On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesiyle,
tilkketici taginmazin satis bedelini 6deme, satici ise taginmaz satis1 sozlesmesi yaparak
tasinmaz miilkiyetini devretme borcu altina girmektedir®. TKHK m. 41 ve OOKSHY
m.6/1’de 6n O6demeli konut satis vaadi sOzlesmesinin noterde diizenleme seklinde

yapilmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesi
hususunda TKHK ve OOKSHY de herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Ancak

diger satis vaadi sozlesmelerinde oldugu gibi, 6n Odemeli konut satis vaadi

89 Tapuda 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesinin yapilabilmesi icin dncesinde tiiketici ile saticinin anlagmasi ve bu
anlasmanin en azindan yazili sekilde yapmalari, s6zlesmenin kosullarinin belirlemeleri gerektigi ve bu yazili
anlagmanin saticinin tapuda konutun miilkiyetini tiikketiciye devretmekten kagimmasi durumunda tiiketiciyi koruyacagi
yoniinde goriis icin bkz. CABRI, Serh, s. 661; DOGAR, s. 109.

9% CABRi, Serh, s.661; DOGAR, 5.109; YENIOCAK, s.49; Konu hakkinda elestiriler i¢in bkz. ATAMER, 5.228;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.33.

9ICABRI, Serh, 5.660 vd.; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.25.

92 Doktrinde bir goriise gore, tapu miidiirliigiinde miilkiyetin tiiketiciye devri seklinde yapilan 6n 6demeli konut satigt
sozlesmesi asil sozlesme, noterlikte yapilan sozlesme ise on sozlesme olarak nitelendirilmektedir bkz. GUMUS, 5.255
vd; YENIOCAK, s5.50 vd; DOGAR, Sézlesmenin Tipi, s. 109. Kars1 goriise gore, tapuda resmi sekilde yapilan
sozlesme ile satis vaadi sdzlesmesinin igeriginin ayni olmadigini ve birinin digerinin 6n sdzlesmesi olmasinin da
miimkiin olmadigi, noterde yapilan sdzlesmenin amacinin ileride sézlesmeye konu olacak bagimsiz boliimiin
miilkiyetinin tapuda devrine iliskin s6zlesmenin 6n s6zlesmesinin yapilmasi oldugu belirtilmistir bkz. ATAMER, s.
222, dn. 504.
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sOzlesmesinden dogan satin alma hakkinin da tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir.
Zira tiiketicinin s6zlesmeden dogan hakkini giivence altina alabilmesi i¢in, s6zlesmenin
tapu kiitiigiine serh verilmesi zorunludur®®. On 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinin
tapuya serh edilmemesi halinde, s6zlesmenin varligina ragmen satici tarafindan sézlesme
konusu tasinmazin {giincii kisilere satilmast ve miilkiyetinin devredilmesi riski

bulunmaktadir®®.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesine
iliskin olarak TKHK ve OOKSHY ’de ayrica bir diizenleme bulunmadigindan, tasimnmaz
satig vaadinin tapuya serh edilebilmesine iligkin genel hiikiimler, esasen bir taginmaz
satigin1 konu alan 6n 6demeli konut satis vaadinde de uygulama alani bulacaktir. Tapu
Kanunu m. 26/7°de yer alan tasinmaz satis sozlesmelerinin serhine iliskin hikkmii
uyarinca, noter tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi ve arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi, sozlesmenin taraflarinca ayri ayr1 gayrimenkul siciline serh
verdirebilecektir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin satig vaadi olarak
noterde diizenleme seklinde yapilmasi halinde, hem satict hem de alic1 6n 6demeli satig
vaadi s6zlesmesinin tapuya serh edilmesini isteyebilecektir. Goriilecegi lizere tiiketici tek
basina resmi sekilde diizenlenmis satis vaadi sozlesmesi ile talepte bulunarak, bu

sozlesmeden dogan kisisel hakkini tapuya serh verilmesini isteyebilecektir %,

Ancak belirmek gerekir ki tiiketicinin talebiyle sdzlesmenin tapu kiitiigiine serh
verilebilmesi i¢in tasinmazin satici adina kayitl olmasi gerekir. Satici ingaat firmasinin
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca ileride kendisine birakilacak bagimsiz
boliimlere iligkin tiiketici ile satis vaadi s6zlesmesi yapmasi durumunda ise tiiketici
ticiincll kisi adina kayitli bir tasinmaz i¢in sézlesmenin tapuya serh verilmesini talep
edemeyecektir®. Tasinmazin satic1 adina kayitl olmadig1 bu gibi drneklerde uygulamada

yasanacak sorunlarin Oniine geg¢ilmesi acisindan 6n 6demeli konut satis sézlesmelerine

% DOGAR, s. 118; CABRI, Serh, 5.664; AYDOGDU, Dersler, s.117.

% CABRI, Serh, 5.663; DOGAR, 5.118; ATAMER, 5.225; KARAKOCALI/KURSUN, 5.131; KARA, 5.887.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.395. Kanun serhin yapilmasi i¢in ayrica bir serh anlagmasi
aramamistir. Bu anlamda bkz. Yargitay 14.HD. 1989/1027 E. 1990/1524 K. 15.02.1990 T. www.lexpera.com
(18.04.2019). CABRI, Serh, 5.664; OZMEN/VARDARHAMAMCIOGLU, 5.39.

% CABRI, Serh, 5.664; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 40; DOGAR, 5.119.
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iliskin tapuya serh verdirme sorumlulugunun satictya yiiklenmesi tiiketicinin lehine

olacaktir.

Sozlesmenin tapuya serh verdirilmesinin amaci, tiiketiciyi korumak ve on
O0demeli konut satis vaadi sézlesmesinin varligina ragmen saticinin sézlesme konusu
konut icin bagka bir kimse ile benzer sekilde 6n 6demeli konut satis sozlesmesi
yapmasinin ya da konutu baska kimseye satip miilkiyetini devretmesinin dniine gegcmek,
tiikketicinin sOzlesmeden dogan alacagimi glivence altina almaktadir. Bu nedenle 6n
O0demeli konut satiginin kat irtifakinin tiiketiciye devredilmeksizin 6n 6demeli konut satis
vaadi seklinde yapilmasi halinde, noterde diizenleme seklinde yapilacak bu sézlesmenin
tapu kiitiigline serhinin satict tarafindan yaptirilmast zorunlu tutularak dogacak

masraflarin da saticiya yiiklenmesi isabetli olacaktir®’. Zira noter masraflar ile tapuya

97 Sézlesmenin tapu kiitiigiine serh verilmesinin, tiiketici lehine yapilan ve onun sézlesmeden dogan alacagini giivence
altina alan bir islem olmasi dolayisiyla, sézlesmeden dogan kisisel hakkin tapu kiitiigiine serh verilmesi igin yapilacak
masraflara tiiketicinin katilmas1 gerektigi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. CABRI, Serh, 5.664. On 6demeli konut satis
vaadi sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasi, sézlesmenin tapuya serhi ve sézlesmeye konu konutun
satic1 tarafindan tiiketiciye devri halinde dogacak masraflar1 6zetle bu dipnot altinda agiklayacagiz. Soyle ki; iilkemizde
damga vergisi, 488 sayil1 Damga Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore uygulanmaktadir. Kanuna ekli (1) listede belirtilen
kagitlara iliskin damga vergisi dogacag belirtilmistir. TKHK da diizenlenen 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri de
anilan ekli (1) sayili listede yer almakta olup (Binde 9,48) oraninda damga vergisi dogacagi belirlenmistir. Soyle ki;
488 sayilh Damga Vergisi Kanununa ekli Damga Vergisine Tabi Kagitlarla ilgili (1) sayili Tablonun; a) 1/A-8
fikrasinda Resmi sekilde diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri  (Binde 9,48) b) Aymi tablonun I/4-10/b
fikrasinda da, On édemeli konut satig sézlesmeleri (Binde 9,48) *“ Ancak, 03.02.2017 Tarihli ve 29568 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 31.01.2017 Tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 488 sayili Damga Vergisi
Kanununa ekli (1) listede yer alan bir takim kagitlara dair damga vergisi oranlarinda degisiklik yapilmistir. Anilan
Kararnamenin Eki Karar’in yaymu tarihinde yiiriirliige giren 1 inci maddesine gore; 1- Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmelerinden, 2-TKHK tahtinda akdedilen 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerinden damga vergisi tahsil edilmesi
miimkiin olmayacaktir. Dolayisiyla 3 Subat 2017 Tarihli ve 29968 Sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 488 Sayili
Damga Vergisi Kanununa Ekli (1) Sayili Tabloda Yer Alan Bazi Kagitlara iliskin Damga Vergisi Oranmin
Belirlenmesine, Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarmin Tespitine {liskin Kararda Degisiklik
Yapilmasina iligkin 31.01.2017 tarihli Bakanlar Kurulu karari ile resmi sekilde diizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri ve On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri> ne ait damga vergisi oranlari binde 9,48 iken “0” (sifir)
olarak belirlenmistir. 488 sayili Damga Vergisi Kanunu ekli (1) sayili tabloda 09.08.2016 tarihli ve 6738 sayili Kanun’
un 28.maddesi ile yapilan degisiklige kadar gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve 6n ddemeli konut satig sozlesmeleri
ayrimi bulunmamaktaydi. Yapilan isbu degisiklik ile TKHK ile hukukumuza yeni bir s6zlesme tiirii olarak giren ve
Kanun’un dordiincii boliimiinde yer alan “’6n 6demeli konut satis sézlesmesi’’ bagligina paralel olarak ayrima gidilerek
igbu yeni sozlesme tanimina uygun olarak damga vergisi listesinde de ayrim yapilmistir. TKHK’ya gore, noterde
yapilmayan satis vaadi s6zlesmelerinin tiiketici mevzuatina aykirt olmast ve yaptirim gerektirmesinin yani sira,
kanunun aradigi zorunlu unsurlart igermeyen 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi akdeden tiiketici de 6nemli bir
risk altyordu. On 6demeli konut satis sozlesmesi ile konut satan satici firmalar da satis vaadi sozlesmesini maliyetler
yiikseltmesi gerekgcesi ile noter de akdetmiyor adi yazili sekilde yapiyorlar ve dolayisiyla tiiketici magduriyetleri
doguyordu. Sozlesme noterlikge diizenlendiginde ise tiiketicinin isbu defa tapudaki alis satis masraflarinin yani sira
ilave olarak sdzlesmenin noterlik¢e diizenlenmesi dolayisiyla dogan masraflara katlanmasi gerekiyordu. Degisiklik
oncesinde Damga Vergisi Kanunu 1 Sayili Tablo I/ A 1. Fikra geregi binde 9,48 damga vergisi tahakkuk ediyordu.
Kanun ile getirilen ve tiiketicinin korunmasi amaciyla getirilen sézlesmenin noterde yapilmasi zorunlulugu nedeniyle
tilketicinin korunmasini amaglayan bu maddeye paralel getirilen diizenleme isabetli olmustur. Zira bu gereklilik
uygulamada hem tiiketici hem de konut gelistiricileri tarafindan kanunun yiriirlik tarihinden itibaren giindeme
getiriliyordu. Harglar, vergilerden farkli olarak bazi kamu hizmetinden yararlananlarin, faydalandiklari hizmetin
maliyetine belli dlgiide katilmalar1 ya da bazi islemleri yapmalar1 nedeniyle zor unsuruna dayal olarak getirilmis mali
bir yiikiimliiktiir. On 6demeli konut satis s6zlesmesi damga vergisinden yukarida anilan diizenleme uyarmca muaf
tutulmus olmasina ragmen bu s6zlesmelerle ilgili noterlik islemlerinden deger {izerinden nispi harg tahsil olunacag:
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serh masraflarinin taraflarca 6denmekten imtina edilmesi ve bu konuda tapu kiitiigiine
serhin mevcut diizenlemelerde taraflarin ihtiyarma birakilmis olmasi yani zorunlu

olmamasi nedeniyle uygulama alan1 bulamamaktadir®.

Bununla birlikte, noterde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi s6zlesmesinin
tapu kiitiigline serh verilmesine yonelik uygulama kolaylig1 agisindan tapu miidiirliikleri
ve noterlikler arasinda es giidiimlii bir ¢alismasinin saglanmasinin ve buna iliskin

sistemsel bir alt yap1 olusturulmasinin da faydali olacagi diistiniilmektedir.

Yukarida belirtilen diizenlemelerin yapilmasi akabinde, tiiketicileri korumak
amaciyla, on 6demeli konut satiginin baglh kredi ile finanse edilmesi halinde 6n 6demeli
konut satis vaadi sézlesmesinin tapu siciline serh edilip edilmediginin ikinci bir kontrolii
maksadiyla, konut finansmam sozlesmelerinde bulunmasi gereken zorunlu hiikiimler®®

arasina bu yonde bir ekleme yapilmasi da diisiiniilebilir.

Netice itibariyle yukaridaki  gerekgeler dikkate alinarak tiiketici
magduriyetlerinin onlenebilmesi amaciyla, TKHK’nin “Sekil sarti” baslikli m.41/1

hiikmiiniin asagidaki sekilde degistirilmesinin isabetli olacag: diisiiniilmektedir.

“On odemeli konut satisi sozlesmesi; kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu

siciline tescil edilmesiyle yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya satis vaadi

sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilarak tapu siciline serh ettirilmesi ile

tabiidir. On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasi halinde ddenecek Noter
Harci ise; Harglar Kanunu (m. 38 ve m.42) 1 Sayili Tablo 1. Madde geregi beher imza i¢in binde 1,13 olarak
belirlenmistir. Biitiin imzalar i¢in alinacak harg toplamda 52,40 TL den az 26.891,50 TL den fazla olamaz denilmistir.
9 On 6demeli konut satisinin tapuya tescil edilebilmesi i¢in ddenmesi gereken tapu harci ise; Harglar Kanunu 4 Sayili
Tablo- 12. Madde geregi s6zlesmede yazili olan bedel (emlak vergi degerinden az emlak vergi degerinden iki katindan
¢ok olamaz) tizerinden binde 6,83 olarak belirlenmistir. 492 say1l1 ve 2.7.1964 tarihli Harclar Kanunu ekli 4 sayili tarife
olan “Tapu ve Kadastro Harglar’” kisminda tasimnmazlar agisindan islemlerin niteligine gore harglar yer
almaktadir.15.03. 2017 tarih 30008 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 13.3.2017 tarih 2017/9973 sayili kararname
ile; konut ve isyerleri i¢in tapu harc1 30 Eyliil'e kadar binde 20'den bindel5'e gekilmistir. Bdylece; 492 sayili Kanuna
bagli (4) sayil tarifenin “I-Tapu islemleri” baglikli boliimiin 20/a fikrasinda sayilan tapu iglemleri {izerinden “’binde
20’ nispetinde alinan tapu harei, konut ve igyerlerinde (kat irtifaki tesis edilmis olanlar dahil) 30.9.2017 tarihine kadar
( bu tarih dahil) “binde 15” olarak yeninden belirlenmistir. Bu tarih ilerleyen zamanlarda uzatilmis ve son olarak
21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete® de yayimlanan Cumhurbagskani karar1 ile; 492 sayili Kanuna bagh
(4) sayili tarifenin “I-Tapu islemleri” basliklt boliimiin 20/a fikrasinda sayilan tapu iglemleri tizerinden “’binde 20’
nispetinde alinan tapu harei, konut ve igyerlerinde (kat irtifaki tesis edilmis olanlar dahil) 31.12.2019 tarihine kadar -
bu tarih déhil olmak iizere- “binde 15 olarak yeninden belirlenerek siire uzatilmistir.

99 Konut finansmani sdzlesmelerinin zorunlu igerigi i¢in bkz. 28.05.2015 Tarih ve 29369 sayili Resmi Gazete, Konut
Finansmani Sozlesmeleri Yo6netmeligi (KFSY) m.9.
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kurulur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine

>

olacak sekilde ileri siiremez.”.
VIl. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ iCERIiGi

A. Sozlesmenin Zorunlu icerigi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin zorunlu icerigine iliskin diizenlemelerin
yonetmelik ile belirlenecegi TKHK m.46’da belirtilmistir. Boylelikle sozlesmenin
zorunlu icerigi bakimindan da tiiketiciye bir koruma getirilmis bulunmaktadir. Bu baslik
altinda da 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin zorunlu igerigine iliskin OOKSHY ile

getirilen diizenlemelere yer verilecektir.

OOKSHK m.7’de 6n 6demeli konut satislarma iliskin sdzlesmelerin, en az on
iki punto, anlasilir bir dil ile agik, sade ve okunmaya elverisli olarak diizenlenmesi ve
yine bu maddede sayilan unsurlar1 igermesi ve bir 6rneginin tiiketiciye verilmesi zorunlu

tutulmustur. Bu dilizenleme ile tiiketicinin akdetmis oldugu sodzlesme konusunda

aydinlatilmasi ve korunmas1 amaglanmigtir'®,

OOKSHY m. 7°de sayilan 6n ddemeli satis sézlesmesinde bulunmas1 gereken

zorunlu unsurlar sunlardir;

“Saticinin adr veya unvami, ag¢ik adresi, telefon numarasi ve varsa
MERSIS numarast ile diger iletisim bilgileri, tiiketicinin adi, soyadt, a¢ik adresi,
telefon numaras: ve varsa diger iletisim bilgileri, sozlesmenin diizenlendigi tarih,
sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari, konutun tiim
vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak satis fiyati, varsa teslim ve diger masraflara
iliskin bilgi, konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak toplam taksitli satig
fivati; varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi, faiz miktart ve faizin
hesaplandig1 yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz orammin yiizde otuz
fazlasint gecmemek iizere gecikme faiz orani, tiiketicinin temerriide diismesinin
hukuki sonuglart, on ddeme tutari, odeme plani ve 6demelerin yapilacag: banka
ve hesap bilgileri, cayma hakkinin kullaniima sartlari, siiresi ve usuliine iliskin
bilgiler, sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile

100 CABRI, Serh, 5.664; DOGAR, 5.133.
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tazminata iliskin bilgiler, cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagt
actk adres bilgileri, verilen teminata iligkin bilgiler, konutun teslim tarihi ve sekli,
yvapt ruhsatinin alinis tarihi, konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler, tiiketicilerin
uyusmaziik konusundaki basvurularini tiiketici mahkemesine veya tiiketici hakem
heyetine yapabileceklerine dair bilgi.”.

Ancak bu sayilanlardan bazilarinin % pesin 6deme yapilan én 6demeli konut

satig sozlesmelerinde bulunmasi zorunlu degildir.

B. Zorunlu Bir I¢erigin Bulunmamasmin Sonuglar

TKHK m. 46 uyarinca OOKSHY m.7’de diizenlenmis olan 6n ddemeli konut
satis1 sozlesmelerinde bulunmasi gereken zorunlu unsurlar ile tiiketicinin yapmis oldugu
sozlesmenin hiikim ve sonuglarina iliskin olarak tiiketicinin aydinlatilmasi
amaglanmistir. Zira 6n O0demeli konut satisi sozlesmesi cercevesinde tiiketicinin
taginmazin satis bedelini 6nceden pesin ya da taksitler halinde 6demesi, bedelin tamamen
ya da kismen 6denmesi sonrasinda tasinmazin tiiketiciye teslim edilecek olmasi goz
oniinde bulunduruldugunda, tiiketiciler tarafindan akdetmis olduklari s6zlesmenin hiikiim

ve sonuglar1 konusunda ayrintili olarak bilgi sahibi olmas1 énemlidir!®?,

OOKSHY m.7’de sayilmis olan bu bilgilerin sdézlesmede bulunmamasimin

so6zlesmeye etkisi TKHK m.4/1’de diizenlenmistir;

“Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi ongériilen sozlesmeler ile
bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik,
sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenir ve bunlarin bir niishasi kdgit tizerinde
veya kalict veri saklayicist ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede bulunmasi gereken
sartlardan bir veya birka¢inin bulunmamas: durumunda, eksiklik sozlesmenin
gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal
giderilir.”.

101 Toplam taksitli satis fiyati, varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi, faiz oran, tiikketicinin temerriide diigmesinin
hukuki sonuglari, 6n 6deme tutart, 6deme plani ile 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri.

102 DOGAR, s 133; SENCAN, Elcin Cemre, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri (6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 40-46 Kapsaminda), Istanbul Barosu Dergisi, S.3, 2018, 5.96. On 6demeli konut satig
sozlesmesinde bulunmasi zorunlu unsurlarn, tiiketiciyi aydinlatmaya ve korumaya yonelik nispi emredici nitelikte
oldugu ve bu hiikiimlerin tiiketici aleyhine olacak sekilde degistirilmesinin miimkiin olmadigi, aksine anlagmanin ise
kesin hiikiimsiiz oldugu yoniinde bkz. CABRI, Serh, 5.664-666.

32



Goriilecegi lizere, s6zlesmede bulunmasi zorunlu olan bilgilerin s6zlesmede yer
almamas1 halinde so6zlesmenin gegerliligi etkilenmeyecektir. Ancak sézlesmeyi

diizenleyen tarafca bu eksiklikler derhal giderilmek zorundadir®,

Bizim de katildigimiz bu goriis uyarinca sdzlesmede yer almasi gereken zorunlu
unsurlardan birinin bulunmamasi sozlesmesin gecerliligini etkilememeli, eksiklik

sozlesmeyi diizenleyen tarafca derhal giderilmelidir'%.

Sozlesmenin gegerli sekil sartina uygun olarak yapilmamasi halinde, kanun
koyucu tarafindan getirilmis olan idari para cezasi yaptirimi, sdzlesmenin zorunlu
icerigine iliskin hiikme aykirilik halinde de bir cezai yaptirim olarak diizenlenmistir.
TKHK m.77/3 uyarinca s6zlesmenin igerigine iliskin hiikme aykiri davrananlar igin
aykirilik saptanan her bir islem ya da akit i¢in idari para cezas1i uygulanacagi belirtilmistir.
Bu tutar 26 Aralik 2018 tarihli teblig ile 2019 yili i¢in 1.707 TL olarak yeniden

belirlenmistir®.

VIIl. ON ODEMELiI KONUT SATIS SOZLESMESINDE SEKLE
AYKIRILIGIN SONUCLARI

Hukuki islemler bakimindan kullanilan “sekil sart’” kanun ya da taraflarca, bir
irade agiklamasindan beklenen hukuki sonucun olusabilmesinin, iradenin ancak belli bir

sekilde agiklantyor olmasina baglanmasi olarak tanimlanmaktadir.

TKHK m.41°’de 6n odemeli konut satis sozlesmelerinin hangi sekilde
yapilabilecegi diizenlenmistir. Devam eden cilimlede de sozlesmenin gegerli sekil

sartlarina uygun olmamasi halinde, saticinin sézlesmenin gecgersizligini tiiketici aleyhine

103 CABRi, On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesi, 5.211; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.49; DOGAR, s.
134. So6zlesmenin kanunda belirtilen zorunlu bilgileri igermemesinin s6zlesmenin gegerliligine etki edecegi, bu
unsurlardan birinin eksik olmasinin 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin hiikiim dogurmasina engel olacagi yoniinde
aksi goriis i¢in bkz. SEKMEN, Orhan, On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi ve Hiikiimsiizliigii,1.Bas1, Istanbul 2018,
s.88. Sozlesmenin Kanun’da yapilan taniminda yer alan zorunlu noktalarin, objektif esasli noktalarin, sézlesmenin
asgari igerigini olusturan noktalarin sozlesmede yer almamasi durumunda gegerli olarak bir sozlesme kurulmus
olmayacagi ve dolayisiyla sozlesme gegerli olarak kurulmadigi igin hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacagi, eksik olan
objektif esasli unsurlarin TKHK m.4’e dayanarak derhal giderilmesinin s6z konusu olmayacagi yoniinde bkz.
KOCAKER, s.72.

104 DOGAR s. 134; CABRI, s. 78.

10526 Aralik 2018 Tarih ve 30637 sayili Resmi Gazete; “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 77 nci
Maddesine Gore 2019 Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina Iliskin Teblig”.

106 EREN, 5.279; OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-1, 16. Bas1, istanbul 2018,
5.150.
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ileri stiremeyecegi belirtilmistir. Bunun yani sira TKHK m. 83’de kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmis oldugundan 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin gecerli sekil sartina uygun yapilmamasi sonuglarini

degerlendirmek i¢in TBK’da yer alan ilgili hiikiimleri de incelemek gerekmektedir.

Soyle ki TBK m.12’de, kanunda s6zlesmeler i¢in 6ngoriilen seklin, kural olarak
gecerlilik sekli oldugu belirtilmis olup, Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan
sozlesmelerin kural olarak hiikiim dogurmayacagi kaleme alinmistir. Dolayisiyla TBK
genel hiikiimleri uyarinca kanunda 6ngoriilen sekilde yapilmayan sézlesmeler hiikiimsiiz
olacaktir'®”. Yine tasmnmaz satislarina iliskin olarak da TMK m.706/1 ve TBK
m.237°de'® tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin resmi sekilde
yapilmadik¢a kesin hiikiimsiiz olacagi diizenlenmistir’®. Ancak doktrinde sekle
aykiriligin sonucu olan hiikiimsiizliik tartigmali olup, 6gretide bu konuda farkli goriisler

bulunmaktadir!?®,  Ogretide savunulmakta olan baslica goriisler; butlan ( kesin

hiikiimsiizliik), kendine 6zgii gegersizlik goriisii ve yokluk goriisii olarak siralanabilir®!!,

17 DOGAR, 5.119. OGUZMAN/ OZ, s.154.

108 TMK m.706/1: “Tasinmaz miilkivetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis
bulunmalarina baghdir.”.

TBK m.237: “Tasinmaz satisimin gegerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz
satist vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz. Onalim sozlesmesinin
gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir.”.

109 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir, Borglar
Hukuku, Genel Hiikiim, 6. Tipki Bas1, Istanbul 2014, s. 301 vd; ANTALYA, s. 472; ERMAN, Hasan, Esya Hukuku
Dersleri, 3.Baski, Istanbul 2013, s. 80; INAL, s. 658; EREN, s. 304 vd: INAL, Emrehan, Sonuca Katilmali Szlesme
Kavramu ve Gelir Paylasimli insaat Sézlesmesi, 2.Baski, istanbul 2011, s. 202; INAL, Serh, 5.658; OGUZMAN/OZ,
s.150 vd; KARABEL, Emine Gokee, Yazili Sekil Sartr, Marmara Universitesi SBE, Yayinlanmamis Doktora Tezi,
Istanbul 2015, s. 266 vd.

110 Sekle aykir sozlesmelerin gegersizligi hakkindaki goriisler i¢in bkz. ANTALYA, Gokhan, Hukuki Islemlerin Sekle
Baglanmasi Gereken Unsurlar, MUHFHAD, C.7, S.3, Eyliil-Aralik 1992,5.68-75; OGUZ, Tufan, Tiirk Borglar
Kanunu'nun Sézlesmelerin Gegersizligine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, MUHFHAD, Istanbul 2012, s. 99-106.

11 Klasik goriis olan butlan yani kesin hiikiimsiizliik gériisiine gore, sdzlesmenin sekle aykir1 olmasi dolayisiyla butlan
olan s6zlesme, kuruldugu tarih itibariyle yani basindan beri hiikiim dogurmamaktadir. Sekle aykiri olan sdzlesme
basindan beri hiikiimsiiz olacagindan bu goriise gore sdzlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine
de gerek bulunmamaktadir. Butlan goriigiine gore, isbu sekle aykirilik, menfaati olan {iglincii kisiler tarafindan da ileri
siirilebilir. Bu hiikiimsiizliik, s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren mevcut oldugundan, zamanin gegmesi ile veya
taraflarin icazet (onama) vermeleri ile de diizelmez. Yine hakim tarafindan isbu sekle aykirilik taraflarca ileri siiriilmese
de yargilama esnasinda re’ sen nazara alinmalidir. TBK m.27’ de kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan sdzlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz oldugu belirtilmistir.
Bu itibarla, kanunda 6ngoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini ( taraflar ileri siirmemis
olsalar dahi yargilamanin her sathasinda ) re’ sen g6z 6niine almak zorundadir. Keza, gegersiz bir sézlesmeyi ifadan
kacinmak, kural olarak ahlaka aykirilik teskil etmez, ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti
g6z Oniinde bulundurulamaz. Klasik olarak nitelendirilen ve Yargitay tarafindan da kabul edilen kesin hiikiimsiizliik
("butlan") goriisiinden farkli olarak "kendine Ozgli gegersizlik goriisi" de savunulmaktadir. Bu goriis kesin
hiikiimsiizliik goriisiinii elestirmekte ve sekil eksikliginin herkes tarafindan degil, yalnizca bundan olumsuz etkilenen
tarafca def'i olarak ileri siriilebilecegi, sekle iliskin eksikligin hakim tarafindan re' sen gozetilemeyecegi
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On 6demeli konut satis sézlesmesi igin sekil sart1 ise bir dnceki baslikta da
belirtildigi tizere TKHK m.41’de 6zel olarak diizenlenmistir. Bu hiikme gore, “on
odemeli konut satisinin tapuya tescil edilmesi, satis vaadi sozlegmesinin ise noterde
diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.”. TKHK m.41/1 ikinci ciimlesinde!'? de satici
tarafindan sonradan sozlesmenin gegersizliginin tiiketici aleyhine ileri siiriilemeyecegi
belirtilmistir. Gegersizligin tliketici aleyhine satici tarafindan ileri stiriilememesi TKHK
m.41/1 gerekcesinde “Resmi sekilde sozlesme yapmayan saticinin, daha sonra tiiketiciye
karst sozlesmenin resmi sekilde yapilmadigini one siirerek sézlesmenin gegersizligini

1

iddia etmesi de hakkaniyete uygun olmayacag icin yasaklanmistir.”  seklinde

aciklanmustir.

Doktrinde, 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin sekle aykiriligina iliskin
olarak da farkli goriisler mevcuttur. GUMUS’ e gére; bahsi gecen diizenleme ile kanunda
ongoriillen sekilde yapilmayan 6n Odemeli konut satis soézlesmesine tek tarafli
baglamazlik yaptirnmi baglanmamis olup, sekle aykir1 olarak yapilan sd6zlesme basindan
itibaren hiikiim ifade etmeyecektir. Mevcut gegersizligin satici tarafindan tiiketici
aleyhine olacak sekilde ileri siiriilmesi ise yasa tarafindan bir varsayim olarak hakkin

kotiiye kullanilmasi hali sayilmigtir'3,

OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, TKHK m.41/1 ile kesin hiikiimsiizliige
bir istisna getirildigi belirterek, sekle aykir1 s6zlesmeye taraflar agisindan farkli sonuglar
baglanmasinin s6z konusu olamayacagi gerekgesiyle on oOdemeli konut satis
sO0zlesmesinin kanunda belirtilen sekle uygun yapilmamasi halinde kesin hiikiimsiizliik

yaptiriminin var oldugu ancak ilgili diizenleme ile kesin hiikiimsiizliigiin yalnizca satici

savunulmaktadir. Bu goriise gore, sekle aykirilik dolayisiyla sozlesme siirekli olarak gegersiz kalmamakta, taraflar
bilerek ve isteyerek sozlesmeden dogan edimlerini ifa etmeleri halinde sozlesme gegerlilik kazanmaktadir. Doktrinde
yer alan goriislerden bir digeri de yokluk goriisiidiir. Yokluk goriisiine gore, sdzlesmeler icin sekil sart1 bir gegerlilik
sartt degil, sozlesmenin kurulmasi i¢in varlik sartidir. Bu goriise gore, kanunda belirtilen sekilde yapilmayan bir
sozlesmenin kuruldugu kabul edilmemekte ve dolayisiyla yapilmamis bir sdzlesmeden dogan edimlerin taraflarca
yerine getirilmesi de beklenmemelidir. Ogretide savunulmakta olan baslica goriislere iliskin detayli agiklamalar igin
bkz. EREN, 5.304 vd; OGUZMAN/OZ, 5.154 vd; KOCAKER s5.68; OZBILEN, 5.178. Yargitay I¢tihad: Birlestirme
Genel Kurulunun 30.09.1988 giin, 1987/2 Esas ve 1988/2 Karar sayili karar1. “Sekil sartinin emredici nitelikte
oldugunun ve kanuni sekle aykirt sozlesmelerin gegersiz olacagr ancak taraflarin sekle uymadan yaptiklar: sézlesmeyi
bilerek ve isteyerek ifa etmeleri halinde sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin sekil kurallarinin amaci ve Medeni Kanun
2.maddesinde diiriistliik kurali ile bagdasmayacag belirtilmigtir.”. www.kazanci.com. (12.11.2018).

W2 TKHK m. 41/1, ¢.2; “Aksi hdlde satici, sonradan sézlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
stiremez.”.

13 GUMUS, 5.256.
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tarafindan ileri siiriilmesinin engellendigi belirtilmistir!**. CABRI’ye gore, kanun koyucu
burada kesin hiikiimsiizliiglin 6zel bir tiirlinii diizenlemis olup, sekle aykiriligi ileri siirme
hakkimni yalnizca tiiketiciye tanmmistir'’®. MAKARACI ve AYDOGDU, buradaki
gecersizlik tiiriiniin esnek hiikiimsiizlik oldugunu ve satici tarafindan sézlesmenin

gecersizliginin ileri siiriilemeyecegini belirtmislerdir®,

OZ ise, 6n ddemeli konut sat1s sézlesmesinin sekle uygun yapilamamasi halinde
tek yanli baglamazlik benzeri bir durumun ortaya ¢iktig1, tiikketici ve satici arasinda adi
yazili sekilde ya da ispatlanmasi sartiyla sozlIii bir anlagma ile yapilmasi olsa dahi, satici
tiiketicinin kars1 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin gecersiz oldugunu ileri siirerek

borcundan kurtulamayacaktir'!’.

Kanun koyucu tarafindan, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin gegerliligi resmi
sekil sartina bagl kilindigindan, 6ngoriilen bu sekle uyulmadan yapilan sézlesmenin
kesin hiikiimsiiz olacagi yoniindeki goriislere katilmakla birlikte, TKHK m.41/1°de sekle
aykirilik nedeniyle satict tarafindan sonradan tiiketici aleyhine so6zlesmenin
gecersizliginin  ileri  siirlilemeyecegi diizenlenmis oldugundan buradaki kesin
hiikiimsiizliigiin klasik anlamdan kesin hiikiimsiizliikten farkli oldugu, gecersizligin
yalnizca tiiketici tarafindan ileri siiriilebilmesi imkani1 bulundugundan 6n 6demeli konut
satig sozlesmeleri agisindan sekle aykiriligin sonucunun tek yanli gegersizlik olarak kabul

edilmesi gerektigi goriisiindeyiz!'®.

114 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.41.

115 CABRI, Serh, 5.667; CABRI, On Odemeli Konut Satist, s.216. Ayni goriiste bkz. DOGAR, 5.122.

116 MAKARACI, Konferans, 5.252; AYDOGDU, Dersler, 5.272; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis S6zlesmeler,
s. 88, Benzer goriis i¢in bkz. ACAR, s.23; Kural olarak gegerlilik sekline aykir1 yapilan sézlesmenin kesin hiikiimsiiz
olacagi, ancak tiiketicinin korunmasi kaygisinin 6n planda olmasi dolayisiyla kanun koyucu tarafindan sekle aykiri
sozlesmenin kesin hiikiimsiizliigiinii saticinin ancak tiiketici aleyhine olmayacak sekilde ileri siirebilmesine izin verdigi,
sinirlt esnek hiikiimsiizliigiin s6z konusu oldugu yoniinde goriis igin bkz. ATAMER, s. 228. S6zlesmenin zorunlu
icerigine aykirilik durumunda klasik kesin hiikiimsiizliik yaptiriminin uygulanmasinin 6zel hiikkmiin amacina ters diisen
sonuglara sebep olmasiin 6ngoriilmesi halinde klasik kesin hiikiimsiizliik kavraminin bazi unsurlarinda degisiklikler
yapilarak ¢ignenen 6zel kanun hiikiimlerinin anlam ve amacina uydurulmasi sonucunda buradaki hiikiimsiizliik tipinin
“kat1” olmaktan ciktigi ve “esnek” olarak nitelendirildigi hususunda bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 592; OZEN, Burak, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkindaki Kanun Cercevesinde Tiiketici Kredileri, (Edt. Tokbas, Hakan/ Déner, Isa), 6502 Sayili Kanuna
Gore Bankacilik ve Insaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 3. Baski, Ankara 2015, s.36.

17 (Z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.143; OZ, Turgut: 6502 Sayili Kanunda Insaat Sektorii Bakimmndan Getirilen
Yenilikler ve Degisiklikler, 6502 Sayili Kanuna Goére Bankacilik ve Ingaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari (Edt: Tokbas,Hakan/Déner, Isa), Ankara 2015, 5.104.

118 K anun koyucu tarafindan tiiketici s6zlesmelerinde, klasik anlamdaki kesin hiikiimsiizliik yaptirimin 6zel bir tiiriin{in
ongoriilmiis olmasi hususunda bkz. CABRI, Serh, 5.667. TKHK da yer alan 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin sekle
aykir1 yapilmasi halinde gegersizligin yalnizca tiiketici tarafindan ileri siiriilebilmesine iligkin isbu diizenleme, sadece
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Gegerli bir sézlesme yapilmamis olmasinin sonuglart ise TKHK m.41/2’de ve
OOKSHY m.6/2°de, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin belirtilen resmi sekillerde
yapilmamasi durumunda, saticinin tiiketiciden herhangi bir (satis bedeli, vergi, ortak
gider vb.) 6deme yapmasini ya da tiiketiciyi bor¢landirici belge vermesini isteyemeyecegi
seklinde belirtilmistir'!®. Bu yasaga ragmen satici tiiketiciden ddeme alirsa, tiiketici
yapmis oldugu 6demeleri her zaman faiziyle (getirisiyle) birlikte geri isteme hakkina

sahip olacaktir*?°.

Doktrinde hiikiimsiizliigiin hakim tarafindan re’sen dikkate
alinabilmesi hususunda farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrinde hiikmiin lafzindan,
sOzlesmenin gecersiz oldugu durumda satici tarafindan satis bedelinin 6denmesinin
istenmesi halinde tiiketici tarafindan, sézlesmenin sekle uygun yapilmadigina iligkin
def’inin ileri siirebilecegi sonucu ¢iksa da bunun kabul edilemeyecegi, sekle aykiriliga
dayal1 gecersizligin ileri siiriilmesinin tiiketici lehine olup olmadiginin hakim tarafindan
re’sen nazara almmasi gerektigi ifade edilmistir'?!. Bir diger goriise gore ise burada
hakim tarafindan re’sen dikkate alinamayan, ancak tiiketici tarafindan her zaman ileri

siiriilebilecek def’i niteliginde bir hakkin s6z konusu oldugu ifade edilmistir'??,

Tiiketici tarafindan 6n O6demeli konut satis sozlesmesinin sekle aykirilik

123 Byrada 6n

dolayistyla gegersizliginin ileri siirlilmesi TMK m.2’ye aykirt olmamalidir
O0demeli konut satis s6zlesmesinin sekle aykiriligiin diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edip etmedigi ve hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde olup olmadiginin her somut
olaymn ozelliklerine gére ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir'?®, Kanaatimizce
sozlesme gecerli sekil sartina uygun yapilmasa da, satici sézlesmeden dogan tiim

edimlerini eksiksiz olarak ifa etmis ve sekle aykirilik nedeniyle tiiketici herhangi bir

bir tarafin bilgilendirilmesi amaciyla getirilen ve gegersizligin yalnizca korunmasi amaglanan tarafa karsi ileri
siiriilmesinin yasanin koydugu amaca aykir1 oldugu durumlarda, tek yanli gegersizligin s6z konusu olacag istisnai
durumlara verilen orneklerden biri olarak sayilmistir bkz. OGUZMAN/ OZ, s.155. AKiPEK OCAL, Sebnem,
Tasinmaz Miilkiyetini Nakil Borcu Doguran Sozlesmelerde Gegerlilik Sartlar1 ve Sekil, Konut Sektoriinde Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalari Kiilliyati , (Edt: Tokbag, Hakan /Kursun, Ali
Suphi), 2. C. istanbul 2016, s.17.

19 GUMUS, Serh, 5.257; AYDOGDU, Dersler, 5.118; CABRI, Serh, 5.668; INAL, Serh, 5.670.

120 SEKMEN, s.43; YAVUZ/ACAR/QZEN, s5.170. TKHK m. 41/2 gerekgesinde de; noter huzurunda resmi yazili
sekle uygun olarak sdzlesme yapilmaz ya da konut satis1 tapu siciline tescil edilmez ise saticinin tiiketicilerden satis
bedeline iliskin 6deme kabul etmesi ya da tiiketiciyi borglandirici belge almasi yasak kilindigi belirtilmisgtir.
Tiiketicilerden anilan yasaklamaya ragmen satis bedeline iliskin tahsilat yapilirsa tiiketicinin her daim satis bedeline
iliskin 6dedigi tutarlar faiziyle iadesini isteme hakki oldugu da belirtilmistir.

21 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.42.

122 CABRI, Serh, 5.668.

122 DOGAR, 5.127; OZ, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.144; CABRI, Serh, 5.668.

124 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, 3. Basim, Istanbul 2010, s.31.

37



zarara ugramamis ise tiiketicinin sekle aykirilik dolayisiyla sdzlesmenin gecersizligini

ileri siirmesi TMK m.2’de diizenlenen diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir!?.

TKHK m.41/2’de saticinin, gegerli bir sozlesme akdedilmedikge tiiketiciden
herhangi bir adla 6deme yapmasini ya da tiiketiciyi borg¢landirict bir belge vermesini
isteyemeyecegi diizenlenmis olmakla birlikte sézlesmenin sekil sartina uygun olarak
akdedilmemesi halinde ayn1 zamanda saticiya idari para cezasi verilecegi hiikme
baglanmistir. Soyle ki; TKHK nin 77. maddesinin 3. fikrasinda kanunun 41. maddesinde
yer alan sekil sartina aykir1 davrananlar i¢in aykirilik saptanan her bir islem ya da akit
icin idari para cezasi uygulanacagi belirtilmistir. Bu tutar 26/12/2018 tarihli “6502 Say:l1
TKHK 77. Maddesine Gére 2019 Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina
Iliskin Teblig” ile 2019 y1l i¢in 1.707 TL olarak yeniden belirlenmistir'?®.

125 Hakim tarafindan sekle aykirilik dolayistyla sézlesmenin gegersiz oldugunun ancak tiiketici yararina ise re’sen goz
oniinde bulundurulmas: gerektigi hususunda goriis icin bkz. DOGAR, s.128. Ayni goriiste bkz. ACAR, Serh, 5.550.
126 26.12.2018 Tarih ve 30637 sayili Resmi Gazete; “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 77 nci
Maddesine Gére 2019 Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarna Iliskin Teblig”
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IKiINCi BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDE SATICININ
YUKUMLULUKLERI VE ON ODEMELI KONUT SATISI
SOZLESMESININ BAGLI KREDI iLE FINANSE EDIiLMESI
HALINDE KONUT FINANSMANI KURULUSUNUN
SORUMLULUGU

I. SATICININ YAPI RUHSATI ALMA YUKUMLULUGU

TKHK m. 40/2 ve m. 40/3’de tiiketicinin korunmasi amaciyla 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerinin akdedilmesinden ©once de saticiya bir takim yiikiimliiliikler
getirilmistir. Bunlardan ilki 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin imzalanmasindan 6nce

yap1 ruhsatinin alinmis olmasidir.

TKHK m. 40/3 ile OOKSHY’de sézlesmenin sekil sartinin diizenlendigi m.6/3
hikmii ile “Yap: ruhsati alinmadan, tiiketicilerle on 6demeli konut satis sozlesmesi
vapilamaz.” sdzlesmenin yapilabilmesi i¢in yapt ruhsatinin alinmis olmasi zorunlu

tutulmustur 127,

Bu nedenle, her seyden 6nce 6n ddemeli konut satis s6zlesmesi yapmadan,
miiteahhit insaat firmasi yap1 (insaat) ruhsatini ilgili belediyeden veya valilikten temin
etmek zorundadir. Yap1 ruhsati temin edilmeden tiiketiciler ile 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesi yapilamayacaktir. Yapi ruhsatinin bulunmasi zorunlulugu yapilacak 6n
ddemeli konut satis sdzlesmesinin gegerliligi icin bir 6n kosul sayilir'?®. Yap: ruhsati

129

alinmadan yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kesin hiikiimsiizdiir=". Ancak yap1

127 TKHK madde gerekgesinde 6n édemeli konut satislarinda tiiketicilere saglanan ilk korumanim konutun yapilacagi
arsa iizerinde ingaat ruhsatinin alinmasi oldugu, satici tarafindan igbu zorunluluk yerine getirilmez ise tiiketici ile 6n
O0demeli konut satig1 sozlesmesi akdedilemeyecegi belirtilmistir.

128 KARA, s. 886; ASLAN, Dersler, s.248.

129 CABRI, Serh, 5.665; OZ, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.145; OZ, Bankacilik ve Insaat Sempozyumu, $.103;
GUMUS, 5.254; CABRI, On Odemeli Konut Satisi, s.217. TKHK m. 40/3’de her ne kadar yap1 ruhsat: alinmadan
s6zlesme yapilamaz denilmis olsa da, yap1 ruhsati alinmadan sdzlesme kurulmayacagi sonucuna ulasilamayacagi, TBK
m.1’e istinaden taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile sdzlesmenin kurulacagi hususunda aksi yonde
goriisiinde bkz. KARAKOCALI/KURSUN, s.134. Yap1 ruhsatinin alinmasinin s6zlesmenin gegerliligi i¢in on kosul
oldugu, ancak tiiketici ile akdedilen sézlesme gegersiz olmasina ragmen satici tarafindan bina tamamlandiktan sonra
da yap1 ruhsatinin alimabilecegi, bu durumda tiiketici tarafindan sozlesme akdedildigi esnada yapi ruhsatinin
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ruhsati alinmamasi nedeniyle yapilan o6n O6demeli konut satis sodzlesmesinin
hiikiimstizliigii yalnizca tiiketici tarafindan ileri stiriilebilecek, satici tarafindan yapi
ruhsatinin alinmamis olmasi nedeniyle 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin gecersiz

oldugu ileri siiriilemeyecektir!3,

Insaat firmasinin, 6n ddemeli konut satislar1 hakkinda herhangi bir kampanya
veya tanitim yapmadan once yapi ruhsatini almasi, tiiketicinin korunmasini amaclayan
onemli bir koruma tedbiridir. Zira saticinin maket lizerinden heniiz proje halinde iken
satisin1 yapmis oldugu tasinmazlarin yer aldigi konut projesi i¢in ilerleyen siirecte yapi
ruhsati alamamasi nedeniyle tiiketici magduriyetleri ve hak kayiplari olusmaktaydi. Bu
diizenleme ile iizerinde ingaat yapilacak arsa kesinlik kazanmadan ve dolayisiyla, ingaat
projesi tamamlanmadan, tiiketicilerden satis bedeline iliskin herhangi bir para alinmasinin
oniine gecilmistir'®. Kaldi ki yap: ruhsati alinmadan insaata baslanmasi ve devam

edilmesi imar mevzuatna da aykiridir %2,

3194 sayili Imar Kanunu m.22 uyarinca, yap1 ruhsat1 almak icin; belediye, valilik
biirolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilekgeye
sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge), mimari proje, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatli kroki

eklenmesi gerekmektedir 1%,

Netice itibariyle, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin akdedilmesinden once

yap1 ruhsatinin alinmasinin zorunlu tutulmus olmasi dolayisiyla TKHK m. 40/3

bulunmamasi dolayistyla sdzlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesinin TMK m.2 anlaminda diiriistliik kuralina
aykirilik olusturacagi yoniinde bkz. KARA, s.886.

130 CABRI, Serh, s. 655; GUMUS, s. 254; OZ, 4.Tiketici Hukuku Kongresi, s. 145; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.44; DOGAR, s.152.

131 KAYA, 5.886; INAL Serh s. 653; DOGAR s. 145; ASLAN, Bankacilar Icin Tiiketici Hukuku, $.204; 0z, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 145.

182 K m.21: "Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar icin 26 nct maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapr ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapimasi da
veniden ruhsat almmasina baghdir.”.

183 1K m.22: “Yap: ruhsatiyesi almak icin belediye, valilik biirolarina yap sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge
ile miiracaat edilir. Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge), mimari proje, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, réperli veya yoksa, ebatli kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler
veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanhs bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en geg otuz
giin iginde yapi ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miiracaat tarihinden itibaren onbes giin icinde
miiracaat¢iya ilgili biitiin eksik ve yanhglar: yazi ile bildiriliv. Eksik ve yanlislar giderildikten sonra yapilacak
miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin iginde yapt ruhsatiyesi verilir.”.
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diizenlemesi ile kanun koyucu tarafindan tiiketicilere son derece 6nemli bir koruma daha

saglanmis olmaktadir.

I1. SATICININ TUKETICiYI SOZLESME ONCESIi BILGILENDIRME
YUKUMLULUGU

TKHK m.40/2 hiikmii ile tiiketicilerle s6zlesme akdedilmeden en az bir giin 6nce
kapsami1 Bakanlik¢a tayin edilen 6n bilgilendirmeye iliskin formun verilmesi sart

tutulmustur.

On bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesine iliskin bu zorunluluk, TKHK
m.1’de yer alan kanunun genel amacindan da hareketle, tiiketicinin ekonomik ¢ikarlarini
koruyucu, ¢evresel tehlikelerden korunmasini saglayici, tiiketiciyi aydinlatict ve
bilin¢lendirici onlemleri almaya yani tiiketiciyi bilgilendirmeye iliskin yiikiimliiliik

kapsaminda getirilmis olan en 6nemli haklardan birisidir'>*.

TKHK’da yer alan sozlesme akdedilmeden en az bir giin Once 0On
bilgilendirmeye dair formun verilmesi sart1 ile tiiketiciye saglanmis olan bu siire diisiinme
stiresi olup, yapacagi islemin artilarini ve eksilerini etraflica yeniden gézden gecirmesi,
islemi yapip yapmama konusunda tekrar diisiinmesi ve kesin bir karara varmasi ag¢isindan
getirilmis olan Onemli bir firsattir. Boylece 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye
verilmesi ile tiiketicinin taginmazin &zelliklerini, 6deme kosullarini da gbéz Oniinde
bulundurmak suretiyle kendi ekonomik sartlar1 c¢ergevesinde kapsamli seklide
degerlendirerek, sozlesmeyi akdedip akdetmeme noktasinda tekrar diisiinmesine imkan

taninarak tiiketiciye bir koruma saglanmistir™>>.

Kanunda gecen “en az bir giin once” ifadesinden yirmi dort saatlik bir zaman
diliminin mi yoksa s6zlesmenin kurulmasindan 6nceki giiniin mii anlatilmak istedigi
hususunda doktrinde farkl goriisler mevcuttur. Bir gériise gore, bu ifade yirmi dort saatlik

zaman araligin1 kastetmemekte, 12.01.2018 saat 16:00°da verilen bilgi formunun ertesi

134 KARA, 5.884; KAYA, 5.119; DOGAR, 5.202; CABRI, Serh, 5.652; CABRI, 5.74.

135 INAL Serh, 5.647, CABRI, Serh, 5.652; CABRI, s.74; DOGAR, 5.201. Tiiketici sozlesmelerinde bilgilendirme
yukiimliliigiine iliskin kapsamli degerlendirme igin bkz. KARA KILICARSLAN, Seda, Tiiketici Sozlesmelerinde
Bilgilendirme Yikiimliliigi, Hacettepe HFD, 2015, 5.197 vd.
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136 Diger bir goriise gore ise, on ddemeli

giinii saat 12.00’de sdzlesmenin yapilabilecektir
konut satis sozlesmesinin yapilabilmesi i¢in bilgilendirme formunun verilmesinin
lizerinden en az yirmi dort saatin gegmesi gerekmektedir'®’. Bir baska goriis ise, konut
finansman sozlesmeleri i¢in 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye “makul siire” once
verilmesi gerektigine iliskin TKHK m.33 hiikmii ile TKHK m.40 diizenlemesinin birbiri
ile ¢elistigi ve hatta bu iki hiikiim karsilastirildiginda 6n 6demeli konut satislarinda

tiiketiciye tanman bir giinliik siirenin de az oldugu seklindedir®3®.

Diger bir gortis ise,
konusu bir konutun miilkiyetinin devri olan ve tiiketiciyi konut bedeli 6demesi gibi
onemli bir bor¢ altina sokan sozlesmede tiiketiciye daha uzun bir diislinme siiresi
verilmesi gerektigi ve bu nedenle siirenin en azindan yirmi dort saat olarak yorumlanmasi

yoniindedir®3®.

Kanaatimiz de 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesindeki amac¢ goz
ontinde bulunduruldugunda, tiiketicinin akdedecegi sozlesme ile ilgili detayli olarak bilgi
edinmesi, satin alacagi konuta iligkin temel nitelikteki bilgiler ve konut satis bedeli gibi
hususlara vakif olmasi ve nihayetinde sozlesmeyi akdedip akdetmeme hususunda
iradesini belirlemesi i¢in bir giinliik siirenin de yeterli olmadig1 bu nedenle siirenin en

azindan yirmi dort saat olarak yorumlanmas: gerektigi yoniindedir 4°,

OOKSHY m.5’de yer alan 6n bilgilendirme ve sdzlesme yiikiimliiliigiine iliskin
diizenleme uyarinca, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi akdedilmeden en az bir giin 6nce
isbu maddede sayilan unsurlari barindiran, en az on iki punto biyiikliigiinde, anlasilabilir
bir dilde, agik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenen 6n bilgilendirme formunun
tiikketiciye verilmesi zorunlu tutulmustur. OOKSHY m.5’de 6n bilgilendirme formunda

bulunmasi gereken zorunlu unsurlar da siralanmistir. Sayilan zorunlu unsurlar1 6zetle;

136 GUMUS, 5.253.

187 CABRI, Serh, 5.654.

138 QZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.48.

139 ATAMER, s..230; MAKARACI, Konferans, s.247. Aydogdu’ ya gore, ilgili hiikkiimde gegen ’bir giin énce’’
ifadesinin ¢’bir is giinii’’ olarak anlagilmasi gerekmektedir. Bkz. AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri,
88. OZ’e gore, bilgilendirme formunun verilmesi siiresi belli oldugundan, siirenin yeterli olup olmadig1 yoniinde
tartisma gikmayacaktir bkz. OZ, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s.145. INAL ise, bir giinliik siirenin makul oldugu ancak
satin alma hususunda kararini bir giinde alamayacak olan tiiketiciye iyiniyet kurallar1 dahilinde daha uzun bir siirenin
verilmesinin uygun olacag1 kanaatindedir. Bkz. INAL, Serh, s.651.

140 KARAKOCALI/ KURSUN s. 129; ASLAN, s. 527. ATAMER 5.230. Sozlesme &ncesi bilgilendirmenin konut
finansman sozlesmelerinde oldugu gibi “’makul’” bir siire 6nce degil de bir giin 6nce yapilmasi, yine bir konutun
miilkiyetinin devrine iliskin s6zlesme olan 6n 6demeli konut satig sdzlesmeleri igin de daha uzun bir diisiinme siiresinin
verilmesi gerektigi hususunda elestiriler icin bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.48.
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satictya ve konuta iligkin bilgiler, konutun teslim tarihi, konut satig bedeli ile saticinin
gosterecegi teminatlar ve tiiketicinin cayma ve donme haklarma iliskin bilgiler olarak
siralamak miimkiindiirt*'. 11/03/2017 tarihli On Odemeli Konut Satiglari Hakkinda
Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yonetmelik ile 6n bilgilendirme formunda verilecek
teminatin bina tamamlama sigortasi olmasi halinde bina tamamlama sigortas: genel
sartlar1 geregi tiiketiciye verilmesi zorunlu bulunan bina tamamlama sigortasina iliskin
onemli hususlar formunun da 6n bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye verilmesi

gerektigi eklenmistir'#2,

OOKSHY ile sézlesme dncesi bilgilendirme formunun yazili sekilde ya da kalict
veri saklayicisiyla tiiketiciler ile paylasilmasi zorunlu kilinmig ve 6n bilgilendirmenin

yapilmis olduguna dair ispat yiikii saticiya yiiklenmistir.
TKHK m. 3/f’de “kalic1 veri saklayicisi” agsagidaki gibi tanimlanmustir;

*Tiiketicinin gonderdigi veya kendisine gonderilen bilgiyi, bu bilginin
amacma uygun olarak makul bir sire incelemesine elverecek sekilde
kaydedilmesini ve degistirilmeden kopyalanmasini saglayan ve bu bilgiye aynen
ulasiimasina imkdn veren kisa mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD,
hafiza karti ve benzeri her tirlii ara¢ veya ortam: ifade eder.”.

Goriilecegi lizere satict On bilgilendirme formunu yazili olarak elden tiiketiciye
verebilecegi gibi kalict veri saklayicisi ile de iletebilecektir. Uygulamada 6n
bilgilendirme formunun konut satis s6zlesmesinin kurulmasi ile es zamanl olarak veya
satig sOzlesmesi tarihinden de sonra tiiketiciye verilerek, tarihinin sdzlesme tarihinden
onceki bir tarih olarak yazildigi 6rnekler mevcuttur. Bu nedenle her ne kadar 6n
bilgilendirme formu elden tiiketiciye verilebilecek olsa da ispat amaciyla 6n bilgilendirme
formunun mutlaka kalic1 veri saklayicis1 vasitasi ile de tiiketiciye gonderilmesinin daha
giivenilir oldugunu kanaatindeyiz*®. On bilgilendirmenin yapilmis olduguna dair ispat

yiikii saticida oldugundan, olasi bir ihtilafta 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye kalici

141 Tamam igin bkz. OOKSHY m.5.

142 RG. 11.03.2017 T. ve 30004 S: On Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair
Y6netmelik.

143 CABRI, On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi, $.209; CABRI, Serh, $.653 dn.25; DOGAR, s.209. Giimis,
bilgilendirmenin kalict veri saklayicilart ile yapilmasinin yeterli olmadigi, yazili bir belgenin de tiiketiciye elden
verilmesi gerektigi kanaatindedir. Bkz. GUMUS, s.253.
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veri saklayicisi araciligryla verilmis olmasi satici agisindan kolaylik saglayacaktir#, Zira
on bilgilendirme formunun tiiketiciye verildigine iliskin herhangi bir kaydin olmadigi

durumda ispat1 gii¢ olacaktir.

TKHK’da 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye yonetmelige uygun olarak
verilmemesi hali idari para cezasi ile yaptirima da baglanmstir. S6yle ki; TKHK m. 77/3
hiikmii uyarinca bu yiikiimliiliige aykir1 davrananlar i¢in aykirilik saptanan her bir islem
ya da akit i¢in idari para cezasi uygulanacagi belirtilmistir. Bu tutar 26.12.2018 tarihli
“6502 Sayili TKHK 77. Maddesine Gére 2019 Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para

~

Cezalarina Iliskin Teblig 145,

ile 2019 yil1 i¢in 1.707 TL olarak yeniden belirlenmistir

Tiiketicilerle 6n 6demeli konut satig sozlesmesi akdedilmesinden en az bir giin
evvel kapsami1 Bakanlik tarafindan belirlenmis olan 6n bilgilendirmeye iliskin formun
paylasilmasi zorunlu kilinmis olmakla birlikte, 6n bilgilendirme formu verilmeden 6n
O0demeli konut satig sozlesmesi yapilmasi halinde sézlesmenin gecerli olup olmayacagi
hususunda 6zel bir diizenleme yer almamaktadir. Bazi yazarlara gore sozlesme
kurulmadan o6nce 6n bilgilendirme formunun verilmesinin s6zlesmenin gecerliligi
bakimindan 6n sart niteliginde oldugu ve sézlesme kurulmadan 6nce 6n bilgilendirme
formu verilmemesinin her zaman tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecek bir gegersizlik
oldugu yéniinde goriisler mevcuttur'®®. Baska bir goriis ise, on bilgilendirme formunun
verilmemesinin ya da formda bulunmasi gereken unsurlarin formada bulunmamasinin 6n
O6demeli konut satis sozlesmesinin gegerliligini etkilemeyecegi, hiikiim yalnizca bir diizen

147

hiikkmii oldugu yo6niindedir Diger bir goriise gore ise, on bilgilendirme formunun

verilmemesi ya da formda yer almas1 gereken unsurlarin formda olmamasi, eksik ya da

144 CABRI, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 5.209; KARAKOCALI/KURSUN, s.129.

14526 Aralik 2018 tarih ve 30637 sayili Resmi Gazete; <6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 77 nci
Maddesine Gére 2019 Yilinda Uygulanacak Olan idari Para Cezalarina Iliskin Teblig’

146 SEKMEN, $.57; ZEVKLILER, Aydin/OZEL, Caglar Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, Ankara, 2016, 5.285; OZ,
4. Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.145; CABRi, On Odemeli Konut Satist, 5.217; CABRi, Serh, s.655; YURTBILIR
SUYABATMAZ, s.136. Saticinin bilgilendirme yiikiimliiliigiinii bilerek eksik ya da yanlis yapmasi halinde,
tilketicinin hile nedeni ile hileyi &grenerek vakif oldugu andan itibaren 1 sene igerisinde sozlesme ile bagh
bulunmadigini saticiya bildirdigi takdirde, TBK m.39 uyarinca yapilan sozlesme ile bagli olmayacagi hususunda
degerlendirme i¢in bkz. KARA, s.884. Tiiketici agisindan 6n bilgilendirmenin, sdzlesmenin kurulmasi agamasindaki
bilgilendirme yiikiimliiliigiinden bile daha 6nemli oldugu, 6n bilgilendirmenin yapilmamis olmasinin yaptiriminin da
caydirict ancak oOlgiilii olmasi gerektigi, 6n bilgilendirme formu verilmeden yapilan soézlesmelerin gecersizlik
yaptirimina tabi tutulmasinin ise agir ve 6lgiisiiz bir yaptirim oldugu, TKHK m. 4 f.1 ¢.2 uyarinca eksikligin s6zlesmeyi
diizenleyen tarafca derhal giderilebilecegi yoniinde bkz. BAYSAL, Basak , “’Tiiketici Kredisi’* Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi, (Der. M. Murat 1nceoglu), Istanbul 2015, 5.273-326, s.297.

147 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.49; MAKARACI, Konferans, s. 247.
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yanlis olmas1 durumunda tiiketicinin herhangi bir cezai sart ya da bedel 6demeksizin

sozlesmeden dénme hakkini kullanabilecegi belirtilmektedir'*®.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin akdedilmesi icin zorunlu bir 6n sart olan
on bilgilendirme formu verilmesi ylikiimliligiiniin benzeri konut finansmani
sozlesmeleri i¢cin de bulunmaktadir., TKHK m.33 uyarinca konut finansmani
kuruluslarinca, tiiketicilere, konut finansmani1 sozlesmesine iliskin sartlar1 barindiran
s0zlesme Oncesi bilgilendirmeye dair formun, s6zlesmenin akdedilmesinden makul bir
stire 6nce verilmesi zorunlu tutulmustur. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E. 2013/3682 K.
2013/5249 T. 5.3.2013 karar1 ile eTKHK 10/B maddesinin 1. ve 3. fikralarinin uyarinca
sOzlesme Oncesi bilgilendirme formunun kredi s6zlesmesinin imzalanmasindan Once
usuliine uygun olarak diizenlenmesi ve tiiketiciye en az bir giin 6nce verildikten sonrasin
kredi sdzlesmesinin imzalanmasi gerektigi, bu siirece aykiri olarak kurulan s6zlesmelerin

gecersiz kabul edildigi yoniindeki yerel mahkeme karar1 onanmugtir'®°,

Dolayisiyla konut finansmani sozlesmelerine iligkin 6n bilgilendirme formu
verilmeden akdedilen sozlesmenin gecerli olmayacagina iliskin Yargitay tarafindan
verilmis olan karara istinaden 6n Odemeli konut satis sozlesmeleri i¢in de On
bilgilendirme formu verilmeden akdedilen 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinin gecersiz
sayllmasi1 yerinde olacaktir. Bizim de katildigimiz goriis, diirtistliik kuralina aykirilik
teskil etmemesi kaydiyla 6n bilgilendirme formunun verilmemesi ve bilgilendirme
yiikiimliiliigline aykir1 hareket edilmesi halinde sdzlesmenin gecersiz sayilmasi gerektigi,
s0zlesmenin sekil sartina aykir1 olarak akdedilmesi halinde kanun tarafindan gecersizligin
yalnizca tiiketici tarafindan ileri siiriilebilmesi imkan1 tanindigindan, 6n bilgilendirme
formunun verilmemesi halinde bu aykirilifin sonucunun da tek yanl gecersizlik olarak

kabul edilmesi ve sadece tiiketici tarafindan ileri siirebilmesi yoniindedir'®.

148 ACAR, s.25.

149 yargitay 13. HD. E. 2013/3682 K. 2013/5249 T. 5.3.2013 www.kazanci.com (24.01.2019).

15 QGUZMAN/OZ, s.155; Kanun koyucu tarafindan tiiketici sézlesmelerinde, klasik anlamdaki kesin hiikiimsiizliik
yaptirmun 6zel bir tiiriiniin 6ngdriilmiis olmasi hususunda bkz. CABRI, Serh, 5.653; OZ, Bankacilik ve Insaat
Sempozyumu, s.103; 0Z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.776.
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111. SATICININ TEMINAT SAGLAMA YUKUMLULUGU

A. Genel Olarak

TKHK “Teminat” baglikli m. 42/1 hiikmii ile Bakanlik tarafindan projedeki
konut sayist ya da projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin
tizerindeki projeler icin saticinin 6n 6demeli konut satisina baslamadan 6nce; kapsami,
kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama
sigortas1 yaptirmasi veya Bakanlik tarafindan belirlenen diger teminat ve sartlari

151 Yapilan bu diizenleme konut edinmek amaciyla

saglamasi zorunlulugu getirilmistir
sOzlesmenin akdedildigi sirada ortada tamamlanmis bir tasinmaz dahi olmadan yiiksek
meblaglarda 6demeler yapan tiiketicilerin, 6demelerini yaptiklart konutlar1 edinmelerini

saglamak ve ddedikleri meblag: giivence altina almak amaciyla dngoriilmiistiir'>2.

OOKSHY 12. maddesinde, saticinin konut satisina baslamadan 6nce, konut
say1s1 otuz ve otuzdan fazla olan projeler i¢in bina tamamlama sigortasini yaptirmasinin
veya diger teminat ve sartlardan en az birini saglamasinin zorunlu oldugu diizenlenmistir.
TKHK’da bu zorunlulugun projedeki konut sayist ve projenin toplam bedeli
kredilerlerine gore Bakanlik¢a belirlenecek biiytikliigiin {izerindeki projeler igin
getirilecegi belirtilmis idi. OOKSH ile getirilen diizenleme ile 5n ddemeli konut satisinda
saticinin teminat saglama zorunlulugunun projedeki konut sayisinin otuz ve lizerinde
olmasi halinde gecerli oldugu goriilmektedir. Konut sayisinin otuzun altinda oldugu
projelerde, tiiketiciyi korumak amaciyla getirilen teminat gdsterme zorunlulugu
bulunmamaktadir™®3, Ogretide bina tamamlama sigortas1 ve diger teminatlarin otuz ve
tizeri konutlu projelerde zorunlu tutulmasi, konut sayist otuzun altinda olan projelerde
tiiketiciyi korumasiz birakmasi ve tiiketici aleyhine sonuglar dogurabilecek olmalari

nedeniyle elestirilmektedir>.

151 Tiiketicilere saglanan bu koruma dogrudan kanundan kaynaklanmakta olup, taraflarin mutabakatiyla bu korumanin
ortadan kaldirilmas1 imkani bulunmamaktadir. Bkz. TEKELIOGLU, s.88.

152 AKBULAK, 5.181; CABRI, Serh, 5.671; CABRI, 5.92; DOGAR, 5.157; ASLAN, 5.529; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s.171; TEKELIOGLU, s.84; OZEL, Caglar, Tiiketicin Korunmasit Hukuku, 2. Basi, Se¢kin Yayinlari, Ankara 2014,
5.190; ACAR, s.26.

IBATAMER 5.233; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.60; INAL Serh,s.677; KAYA, E.Oner/KAYA,
B./YALCINER K., Finans Politik&Ekonomik Yorumlar, C. 53, S. 614, 2016, s.99.

154 Konut sayisinin 30°dan az oldugu projelerde zorunluluk olmamasinm tiiketiciler agisindan olumsuz sonuglar
doguracagma iliskin katilmis oldugumuz hakl elestiriler igin bkz. TEKELIOGLU, 5.881.
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OOKSHY m.12’de bina tamamlama sigortasinin yani sira saticinin
saglayabilecegi diger teminatlar, banka teminat mektubu verilmesi, hakedis sisteminin
saglanmas1 ve bagli krediyle teminat gosterilmesi olarak sayilmistir. Ancak satici
tarafindan bu sayilan teminatlarin haricinde, tliketicilerin yapmis oldugu biitiin
ddemelerin giivence altina alinmasim saglayacak farkli bir metot da énerilebilir. Onerilen
farkl1 yontem eger Bakanlik tarafindan uygun goriiliir ise teminat olarak kabul

155

edilebilecektir Saticinin bina tamamlama sigortasi ya da Bakanlik tarafindan

belirlenen teminatlara basvurma konusunda secimlik yetkisi bulunmaktadir®®,

TKHK ve OOKSHY’de tiiketiciyi koruyan bu mekanizmalardan birinin
saglanmamasi durumunda sézlesmenin gegerli olup olmayacagina iligkin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bir goriise gore, ilgili hiikiimler ile saticiya getirilen teminat saglama
yuktimliligii emredici nitelikte olup, hiikkmiin lafzi yorumundan teminat saglama
zorunlulugunun yerine getirilmemesi halinde sézlesmenin “kesin hiikiimsiiz” olacagi
sonucu ¢iksa da, buradaki gegersizlik sézlesmenin korunan tarafi yoniinden s6z konusu

olacak ve bu gegersizlik yalnizca tiiketici tarafindan 6ne siiriilebilecektir!®’

. Dolayisiyla
bu goriise goére teminat saglama borcuna aykirilik, sozlesmenin gecerliligini
etkilemeyecektir'®®, Diger bir goriise gore ise, sdzlesme gegerli sekilde yapilmis olmasina
ragmen saticinin teminat saglama sartin1 yerine getirmemesi halinde askida hiikiimsiizliik

s6z konusu olacak ve yalnizca tiiketici tarafindan bu hiikiimsiizliige dayanilabilecektir®,

Kanun koyucu tarafindan TKHK m. 42/2 hiikmii ile bina tamamlama sigortasi
tahtinda saglanacak olan tazminatlarin ve teminatlarin iflas ya da tasfiyeye dahil
edilemeyecegi, haczolunamayacagi, iizerlerinde ihtiyati tedbirin, ihtiyati haczin tesis
edilemeceyegi diizenlenmistir. Bu sekilde tiiketicilere Oncelik taninarak gerek bina
tamamlama sigortasi gerekse diger teminatlarin iflas veya tasfiye masasina dahil

edilememesi sayesinde tiiketicinin haklar1 glivence altina alinarak yiiklenicinin iflas ve

155 ATAMER, 5.234; DOGAR, 5.158.

1% CABRI, Serh, 5.672; GUMUS, s.259; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 60; DOGAR, s.158;
YURTBILIR SUYABATMAZ, Feza, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, On Odemeli Konut Satis S6zlesmeleri,
C.3,S.1, Ocak 2016, s.139.

157 DOGAR, 5.200; OZ, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s.145.

158 MAKARACI, Konferans, s.244.

159 ATAMER, s.234; Eksik kalan islemin tamamlanmasi halinde sdzlesmenin hiikiim ve sonuglarin1 doguracagi
hususunda bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 593 vd.
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benzeri durumlar nedeniyle insaati tamamlayamamasi halinde fondaki para ile kalan

insaatin tamamlanabilmesi amaglanmistir’®°.

TKHK’nin 77.maddesinin 8. fikrasinda, saticinin 6n 6demeli konut satigina
baslamadan Once bina tamamlama sigortas: yaptirmasi ya da Bakanlik¢a belirlenen diger
teminatlart ve kosullar1 saglamasi yiikiimliiliigline aykiri hareket etmesi halinde bu
aykirligin giderilmesi igin bir ay siire verilecegi %!, bu siire sonunda aykirihigin
giderilmemesi halinde hakkinda aykirilig1 tespit edilen her bir islem veya sézlesme i¢in
bes yiiz bin Tiirk Liras1 idari para cezasi uygulanacagi diizenlenmistir. Bu tutar
26/12/2018 tarihli <6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 77.
Maddesine Gore 2019 Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina Iliskin Teblig”
ile 2019 yil1 igin 854.804 TL olarak yeniden belirlenmistir'®2,

B. Teminat Tiirleri
1. Bina Tamamlama Sigortasi

OOKSHY m.13’de 6n o6demeli konut satislarma iliskin teminat saglama
zorunlulugu hususunda saticiya taninan ilk imkan bina tamamlama sigortas1 yaptirmaktir.
Bina tamamlama sigortasinin amaci, 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi ile konut satin
almak isteyen tiiketicinin konuta sahip olamama riskini bertaraf ederek, satici ingaat
firmasinin iflast ya da satict gergek kisinin 6lmesi halinde, tasinmazin insasina devam
edilerek bitirilmesi suretiyle policede yer alan sartlar tahtinda tiiketiciye korumanin

saglanmasidir'®,

160TKHK m. 42/2 uyarinca; iflasa ya da tasfiye ye tabi olmamasi ya da lizerlerinde ihtiyaten haczin ve ihtiyaten tedbirin
konulamayacag seklindeki giivencenin yalnizca bina tamamlama sigortas: icin degil OOKSHY de sayilan diger
teminatlarn da bu hiikiim kapsaminda oldugunun kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.61. Sigorta sirketlerinin tiiketicilere teminat senedi verdigi ve riziko gergeklesirse de 6demeyi
dogrudan tiiketiciye yaptig1 bir sigorta poligesinde saticinin alacaklarina karsi bu 6demeyi korumaya almanin anlami
olmadig1 mantik hatasi oldugu yoniinde bkz. ATAMER s.235. CABRi, Serh, s.677,; CABRi, 5.98; ASLAN, s.530;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.172.

161 Tijketicinin teminat sartinin yerine getirilmesi i¢in saticiya ihtarda bulunarak siire verebilmesinin miimkiin olmas,
bu siirenin sonunda satici teminat sartin1 yerine getirmezse idari para cezasinin uygulanacagi ve eksik kalan iglem
tamamlandigindan ise sozlesmenin hiikiim ve sonuglarmi doguracag hususunda bkz. ATAMER, 5.234; DOGAR,
5.200.

162 RG. 26.12.2018 T. 30637 S; “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 77 nci Maddesine Gére 2019
Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina Iligkin Teblig”

163 INAL Serh, 5.675; KOCAKER, 5.76; KARA, 5.892; CABRI, 5.94; DOGAR, 5.160; PITIRLI, Burak / EVSINE
PITIRLI, Esin, BUHFD, C.14, S.173 — 174, 2019, s.277. Bina tamamlama sigortasinin esas amacit TKHK m.42/2
gerekgesinde de, “... sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina yonelik bir an énce ¢alismalara baslanmasinin
ontindeki engellerin kaldirilmasi amaglanmistir” seklinde belirtilmistir. Ancak Bina Tamamlama Sigortast Genel
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OOKSHY 13. maddesinde bina tamamlama sigortasinin kapsaminin,
kosullarinin ve uygulama esaslarmin Hazine Miistesarlig1 tarafindan belirlenecegi
diizenlenmistir. Bu ¢ercevede Hazine Miistesarligi, “Bina Tamamlama Sigortas1 Genel
Sartlar1” n1 belirlemistir. Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1t Hazine Miistesarligt

tarafindan 11.03.2015 tarihinde yayimlanmis ve 16.03.2015 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Genel sartlara gore tiiketici tarafindan sadece banka kanali ile yapilan 6demeler
teminat senedi kapsamindadir. Taginmazin kismen bagli kredi ile satin alinmasi halinde
ise yalnizca kredi tutarini asan kisim teminat kapsaminda olacaktir. Bu sigorta sdzlesmesi
kapsaminda yapilacak tazminat taleplerinin rizikonun gerceklesmesinden itibaren alt1 ay
icerisinde, policede ek bir bildirim siiresi kararlagtirilmigsa en ge¢ bu bildirim siiresi

icinde yapilmasi gerekmektedir

Bina tamamlama sigortasi genel sartlarina gore, saticinin iflas etmesi, saticinin
gercek kisi olmast durumunda mirasgilarinin mirasi reddetmesi sartiyla 6lmesi veya
saticinin sozlesmede taahhiit edilen teslim tarihini takip eden on iki ay icerisinde konutu
veya devre tatili tamamlayamamasi hallerinde teminat saglanacaktir. (Genel Sartlar m. A.
1)'%*. Bu hallerin gergeklesmesi durumunda rizko gerceklesmis sayilacak, bunlarin
disindaki gerekgeler ile binanin tamamlanmamasi bina sigortasi kapsamina dahil

olmayacaktir®®

. Dolayisiyla ilgili diizenleme uyarinca, tiiketiciler ancak yukarida sayilan
i¢ halde ve yine maddede belirtilen sartlar dahilinde bina tamamlama sigortasindan

faydalanabileceklerdir.

Saticinin gergek kisi olmasi ve vefat etmesi halinde tiiketicinin bu hakkindan
yararlanabilmesi i¢in vefat eden saticinin mirasc¢ilar1 tarafindan mirasin reddedilmis

olmasi gerekmektedir. Diger durum olan, saticinin konutu teslim edememesi durumunda

Sartlar B. 6 maddesinde * Sigortaci yapacagi degerlendirme sonucunda, policede kararlastirilmis ise, 6deme yapmak
yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir.” seklinde yapilan diizenleme
geregi asil olanin tiiketicilerin yapmis olduklari 6demelerin geri 6denmesi oldugu, binanin tamamlanmasinin ancak
sozlesmede kararlagtirilmast halinde s6z konusu olabileceginden, TKHK m.42 gerekgesiyle uyusmadigi ve sigorta
sozlesmelerinde tazminat yerine binanin tamamlanmasinin giivence altina alinmasinin yerinde olacagi hususunda bkz.
CABRI, Serh, s.673; Sigortacidan sigorta tazminati ddemek yerine yiiklenici gibi hareket ederek projenin
tamamlanmasinin beklenemeyecegi, sigorta sartlarinda tazminat 6demesi yerine yapiyr tamamlama zorunlulugu
getirilmesi halinde sigortanin 5lii dogacagimna iliskin aksi yonde bkz. GUMUS, s.206.

164 Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1 bkz. www.tsh.org.tr

185CABRI, Serh, 5.673; CABRI, 5.93. Ek teminat ile sigorta s6zlesmesinin kapsamimi genisletmenin miimkiin oldugu
yoniinde bkz. DOGAR, s.161.
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tilkketicinin bina tamamlama sigortasindan faydalanabilmesi i¢in ise, s6zlesmede taahhiit

edilen teslim tarihinden itibaren on iki aylik siirenin de gegmis olmasi gerekmektedir'®®,

TKHK m.44 ve OOKSHY m.10’da, 6n 6demeli konut satislarinda devir ya da
teslim tarihinin s6zlesmenin akdedildigi tarih itibariyle otuz alt1 ay1 gegmemesi gerektigi
kaleme alinmistir. Ancak bina tamamlama sigortas1 genel sartlarinda yer alan hiikiim
geregince tiiketici, sozlesmenin kurulmasindan itibaren otuz alt1 ay ge¢mis olsa dahi
dogrudan bina tamamlama sigortasina bagvuramayacaktir. Sigortaya bagvurulabilmesi
icin, sOzlesmede kararlastirilan teslim tarihinden itibaren on iki ayin daha ge¢mesi
gerekecektir'®. Bununla birlikte genel sartlarda yer alan tazminatin ifa sekline iliskin
B.6. maddesi uyarinca sigortaci, sigorta sdzlesmesi ¢ergevesinde tistlendigi yiikiimliiliige
istinaden tiiketiciye tazminat tutarni 6deyebilecegi gibi policede kararlastirilmis olmasi
halinde, 6deme yapmaktan kaginarak projenin tamamlanip teslim edilmesine karar
vererek bu segenegi de tercih edebilir'®®. Bu halde teslime iliskin belirlenecek yeni siire,
insaat1 tamamlayacak bir yiiklenici bulundugu tarihten baslayarak makul siireyi ve her
halukarda yirmi dort ay1 gegemeyecektir. Dolayisiyla sigortacinin bu segenegi tercih
etmesi halinde, tiiketici sigortaya basvurmak igin on iki ay bekledigi gibi projenin

tamamlatilip teslim edilmesi igin bir yirmi dort ay daha bekleyecektir'®®.

Son olarak iilkemizde 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmeleri acisindan satici
tarafindan saglanmasi gereken teminatlar arasinda sayilan isbu bina tamamlama

sigortasinin uygulamada yasal diizenlemenin hayata gecirildigi tarih olan 27/11/2014’ten

166 Teslim tarihinin gecikmesi halinde, tiiketicinin hemen sigorta sirketine basvurma imkanimin olmasi halinde, sigorta
sirketlerinin maddi zarar1 ve yogun is yiikii ile kars1 karsiya kalmalariin s6z konusu olmasi gerekgesiyle on iki aylik
siirenin uzun oldugu ancak tiiketicinin temerriit nedeniyle sigortaya bagvurmak i¢in siire getiren isbu diizenlemenin
isabetli oldugu yoniinde bkz. DOGAR,s.163.  Sigortacinin, projeyi tamamlatma karar1 almas: halinde, saticinmn
temerriidil nedeniyle sigortaya basvurmak i¢in tiiketicinin bir on iki ay da beklemesi gerektiginin tiiketiciyi korumak
yerine satici/yiiklenicinin  odiillendirilmis olacagi yoniinde elestiriler icin bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.63.

167 KAYA/ KAYA/ YALCINER, s.99.

188Sigortacidan tazminat demek yerine yapmin tamamlanmasinin beklenemeyecegini, diizenlemenin bu sekilde bir
yiikiimliililk getirmesi halinde sigortanin 6lii dogacag: yoniinde goriis icin bkz. GUMUS, 5.260; Aksi yonde bina
tamamlama sigortasinin asil amacinin binanin tamamlanmasi olmasi gerektigi, bina tamamlama sigortast kapsaminda
sigortacinin yeni bir yiiklenici ile anlasarak binayr tamamlatmasinin daha dogru olacagi yoniinde goriis i¢in bkz.
CABRI, On Odemeli Konut Satisi, 5.220; YURTBILIR SUYABATMAZ, s.141.

169 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.63; TEKELIOGLU, s. 92.
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bu yana yaygin kullanima ulasacak sekilde piyasaya sunulamadigi ve yayginlagamadigini

ifade edebilirizt’.

2. Banka Teminat Mektubu

On 6demeli konut saticisinin tiiketicilere verebilecegi ikinci bir teminat tiirii ise
banka teminat mektubudur. Banka teminat mektuplarinin hukuki niteligi hakkinda
doktrinde farkli goriisler bulunmakla birlikte genel kabul géren goriise gore banka
teminat mektuplar1 tigiincii kisinin fiilini {istlenme niteliginde bir garanti sézlesmesi
olarak kabul edilmektedir'’™®. Yargitay Ictihati Birlestirme Hukuk Genel Kurulu’nun
13.12.1967 T. 1966/16 E. 1967/7 K. sayili ve 11.6.1969 T. 1969/4 E. 1969/6 K.
sayilikararlarinda banka teminat mektuplarinin hukuki niteliginin, tigiincii kisinin fiilini
taahhiit niteliginde garanti s6zlesmesi oldugu belirtilmistir. Goriilecegi lizere Yargitay’in
yerlesik ictihatlarinda ayn1 goriisii benimsedigi ve banka teminat mektuplarinin ii¢lincii

kisinin fiilini taahhiit niteliginde garanti sdzlesmesi olarak kabul edildigi sdylenebilir' "2,

Doktrinde de yine baz1 yazarlar tarafindan banka teminat mektuplart TBK m.123
hiikiimleri uyarinca “iigiincii kisinin fiilini iistlenme” olarak ifade edilmektedir'®. TBK
m.128’de yer alan “ {i¢iincii kisinin fiilini iistlenme” baslikl1 hiikiimde {igiincii bir kiginin
fiilini baskasina kars1 listlenenin, bu fiilin ger¢ceklesmemesinden dogan zarar1 gidermekle

yiikiimlii oldugu belirtilmistir.

On o6demeli konut satis1 sozlesmelerine iliskin olarak satici tarafindan
gosterilebilecek teminatlar arasinda sayilan banka teminat mektuplart OOKSHY de
saticilar tarafindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu konutlarin tiiketicilere
siiresinde devir ya da teslim edilmemesi durumunda, tiiketicilerin saticiya 0demis
olduklari satis tutarlarinin bankalara yapmis olduklar ilk talep iizerine kendilerine hemen
odenmesine iligkin taahhiidii igeren ve bankalarca sunulan kesin, siiresiz mektuplar olarak

tanimlanmigtir. On ddemeli konut satis1 sdzlesmeleri i¢in verilen banka teminat

170 flk bina tamamlama sigortasi poligesi, 2017 nin son is giiniinde Rosenberg & Parker Tiirkiye aracihigiyla Tepe
Ingaat’m bir konut projesi icin imzalannmstir. Bkz. www.sigortacigazetesi.com.tr/turkiyenin-ilk-bina-tamamlama-
sigortasi-imzalandi.

171 BARLAS, Nami, Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari, 1.Basi, Istanbul, 1986, s.9; REISOGLU,
Seza, Banka Teminat Mektuplar1 ve Kontrgarantiler, 4.Baski, Ankara 2003, s. 30.

172 yargitay IBK T. 11.6.1969, E. 1969/4, K. 1969/6; www.kazanci.com (17.01.2019).

173 DOGAR s. 16; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s. 65; NUMAN TEKELIOGLU s.92.
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mektuplarinda {iclii bir iliski s6z konusu olup, bu {i¢lii iliskinin garanti vereni “banka”",

garanti alani tiiketici “muhatap” ve lehine garanti verileni yani borglusu ise satici

“lehtar’dir!’®,

Madde lafzinda da belirtildigi lizere 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmeleri igin
satic1 tarafindan verilebilecek teminatlar arasinda sayilan banka teminat mektubunun
kesin ve sliresiz olmasi gerekmekle birlikte ilk talepte O0deme taahhiidiini de
icermelidir!’®. Zira banka teminat mektuplarinm birgok tiirii vardir. Ancak yonetmelikte
yer alan banka teminat mektubu taniminda, saticinin saglayacagi teminat mektubunun ilk
talepte 0deme kayitli, kesin ve siiresiz olmas1 gerektigi diizenlenmistir. Dolayisiyla
saticinin  konutun devir veya teslime iligkin edimini yerine getirmemesi halinde
tilkketicinin saticiya ihtar ¢ekmesine ya da mahkeme kararina gerek olmaksizin 6dedigi

bedeli derhal bankadan talep ve tahsil etme imkan1 vardir’’.

Goriilecegi lizere tiikketiciye verilecek banka teminat mektubunun ilk talepte
O0deme kayitli, kesin ve siliresiz olmasiyla rizikonun gerceklesmesi halinde tiiketiciye
yiiksek derecede bir teminat saglanmis olmaktadir. Bu 6zellikler sebebiyle 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmeleri icin satici tarafindan tiiketiciye verilecek teminatlar arasinda
sayilan banka teminat mektuplarinin da ti¢iincii kisinin fiilini tistlenme niteligi tagidigi ve
garanti sozlesmesi oldugu yoniindeki yukarida yer verilen Yargitay ve doktrindeki

goriislere katilmaktayiz.

OOKSHY m. 14/2 fikras1 uyarinca 6n 6demeli konut satisinin banka teminat

mektubu verilmesi suretiyle teminat altina alinmasi1 durumunda, satici OOKSHY m.10’da

174 Satic1 tarafindan 6n 6demeli konut satis1 szlesmesinin teminati olarak sunulan banka teminat mektubunda “banka”,
satic1 ya da yiiklenicinin edimini iistlenendir. Edimi {istlenilen kisi de satici ya da yiiklenicidir. Tiiketici ile satict
arasindaki iligki temel borg iligkisi, yani 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden dogan iliskidir. Banka ile tiiketici
arasindaki iligki ise teminat iligkisidir. Bkz ARAL, Fahrettin, Teminat Mektuplarinda Lehtar ile Muhatap ve Lehtar ile
Banka Arasindaki Hukuki iliski, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.XXIV, S.I1, 2007, s. 189.

175 TEKELIOGLU $.92. Yargitay 11. HD. 2014/16685 E., 2015/11819 K. .. Teminat mektubu, mevzuatimizda agik¢a
diizenlenmemigtir. Pozitif bir temele dayanmayan teminat mektubu kurumu, ticari hayatin bir geregi olarak ve sozlesme
serbestisi kapsaminda viicut bulmugstur. Muhatap, lehtar ve garanti eden olmak iizere biinyesinde ti¢lii bir iliskin i¢eren
teminat mektuplari (doktrinde tartismalar mevcut olmakla birlikte) esasen itigiincii kisilerin fiillerine iligkin taahhiidii
icermesi sebebiyle garanti sozlesmeleridir. 1.06.1969 Tarih 1969-6 Karar sayili Ictihati Birlestirme Kararinda da
teminat mektubunun mahiyeti itibariyle BK’ nin 110. maddesinde sézii edilen iigiincii kisinin fiilini taahhiit niteliginde
bir garanti sézlesmesi oldugu kabul edilmigstir.”.

176 DOGAR s. 189; KARA, 5.894; KAYA/KAYA/YALCINER, 5.98.

177 )ZMEN VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.66; CABRI, On Odemeli Konut Satis1, 5.220; ACAR, 5.28; KARA,
5.894; INAL, Serh, s. 682.
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yer alan yilikiimliiliiklerini yerine getirmezse yani siiresinde konutu devir ve teslim etmez
ise tiiketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat mektubu uyarinca saticiya 6demis

olduklar1 bedellerin bankadan tazminini talep edebileceklerdir®,

Dolayisiyla satict OOKSHY m.14’de belirtildigi gibi temerriide diistiigiinde,
tiikketici saticinin edimini banka teminat mektubu ile iistlenmis olan bankaya bagvurarak
teminat mektubunda yer alan miktarin kendisine 6denmesini talep edebilecektir. Zira
tictincii kisinin fiilini Gistlenen banka, konutun devir ve teslimini yerine getirmekle degil,
devir ve teslimin gerceklesmemesi iizerine tiiketicinin ugradigi zarar1 gidermekle

yiikiimliidiir'"°.

Tiiketicinin saticinin yukarida belirtilen sekilde temerriidiinden kaynaklanan
diger zararlarin1 ve satictya 0demis oldugu satis bedelinin faizini banka teminat
mektubundan karsilayip karsilayamayacagi hususunda ise mevzuatta bir diizenleme
bulunmamaktadir. Doktrinde bankanin sorumlulugunun teminat mektubunda belirtilen
tutar ile sinirli oldugu yéniinde gériisler bulunurken®®, satis bedelinin faizini ve diger
zararlarim1 da banka teminat mektubundan tahsil edebilecegi yoniinde goriisler de
meveuttur'®, Katildigimiz goriis, bankanin teminat mektubu eger tiiketicinin 6dedigi
satig bedellerinin faizini ve diger zararlarini da karsilamaya yetiyor ise tiiketicinin bunlari
da bankadan talep edebilecegi yoniindedir. Ancak banka teminat mektubu tiiketicinin
O6demis oldugu satis bedeli disindaki zararlarini karsilamaya yetmiyor ise tiiketici bunlar
i¢cin bankaya bagvuramayacak, zararlariin karsilanmayan kisimlari i¢in yalnizca saticiya

basvurabilecektir'®?.

8 DOGAR, 5.189; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s.66; ATAMER, 5.236.

179 TEKELIOGLU, 5.93, OGUZMAN/OZ, 5.420. Diizenlemenin mevcut hali nedeniyle {igiincii kisinin fiilini taahhiit
s6zlesmesinde vaad edenin borcunun aynen tazmin olarak belirlenmesinin miimkiin oldugu kabul edilse bile, kefalette
oldugu gibi sadece nakden tazmin esasinin getirilmesinin konuyu agiklifa kavusturacagi zira aynen tazminin
kararlastirilmasi halinde, nitelendirmedeki tereddiitlerin yani sira ifa imkansizligi, ayipli ifa gibi kurumlarin giindeme
gelerek bu tiir sorunlar bir teminat sozlesmesi olan {giincii kisinin fiilini taahhiit s6zlesmesinin niteligi ile
bagdasmayacag yoniindeki bizim de katildigimz gbriisler igin bkz: BILGIN YUCE, Melek, Garanti Sézlesmesinin
Bir Tiirii Olarak Uciincii Kisinin Fiilini Taahhiit S6zlesmesi 2007, 5.97.

180 DOGAR s. 191; TEKELIOGLU 5.93.

181 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s.66.

182 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s.67.
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3. Hakedis Sistemi

OOKSHY’de sayilan saticinin saglayabilecegi teminatlardan bir digeri de
hakedis sistemidir. Hakedis sistemi OOKSHY m.15de diizenlenmistir. Tiiketicilerin
yapmis oldugu 6demelere hakedis sistemiyle giivence saglandig1 durumda, tiiketiciler 6n
O0demeli konut satis1 sozlesmesine konu tasinmazin satis bedelini sozlesme ile
kararlastirilan bir bankadaki satici hesabmna yatirmak zorundadir. Anilan hesapta
toplanacak satis bedelleri tasinmazin devredildigi ya da teslim edildigi tarihe kadar

blokede tutulacak ve sadece hakedis oraninda saticinin kullanimina agilacaktir.

Satici tarafindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu tasinmaz zamaninda
tilketiciye devredilmez ya da teslim edilmez ise, satici hakedis sistemi uyarinca banka
nezdinde a¢ilmis olan ve satis bedellerinin toplandigi hesabi iizerindeki hakkini
yitirecektir. Saticinin anilan hesap tizerinde hakkini yitirmesi halinde, tiiketiciler
tarafindan satis bedeline iligkin yapilan 6demelerin satictya heniiz 6denmeyen kisimlari
hakedis sistemi uyarinca banka tarafindan tiiketicilere geri verilecektir. Tiiketiciler
tarafindan saticinin hesabina yatirilmis ve o zamana kadar hak edis oraninda saticiya

odenmis olan kisimlara iliskin ise tiiketicilerin hakki saklidir*.

Goriilecegi tizere, hakedis sistemi ile getirilen koruma tiiketicinin yapmis oldugu
odemelerin yalnizca satictya 6denmemis kismina iliskindir. OOKSHY de tiiketicinin o
ana kadar yapmis oldugu oOdemelerden saticiya O6denmis olan kisimlari iizerinde
haklarinin sakli oldugu belirtilmekle, satictya 6denmis kisma dair hakedis sisteminde

herhangi bir koruma saglanmadig1 anlagilmaktadir.

OOKSHK m.15/2’de konutlarin tamamlanma seviyesi uyarinca belirlenecek
hakedis sisteminde, satis bedeli ddemelerinin tiiketiciler tarafindan direkt bankaya
yapilmasi ve bankanin sorumlulugunda ingaatin tamamlanma seviyesine gore belirlenen
oranlarda satic1 firmaya 0denmesi esas1 benimsenmistir. Bu yontemle saticiya 6deme
yaparken tiiketicilerin rizasina gerek olmayip anilan islem icin bankalar, tiiketicilerden

komisyon ve her ne nam adi altinda olursa olsun bir masraf ya da iicret talebinde

182)ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s 68; TEKELIOGLU s.95; Bankanin o ana kadar saticiya yaptigi
6demeler ile ilgili olarak teminat saglanmamasi ve ne sekilde geri alinacaginin diizenlenmemesi, yalnizca tiiketicinin
haklarinin sakli oldugunun belirtilmesi nedeniyle hak edis sisteminin tam bir koruma saglamadig1 yoniinde elestiriler
icin bkz. ATAMER 5.237, DOGAR, 5.195; ACAR, s.31.
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bulunmayacaklardir. Ancak bu hizmetlerin karsiliginda bankanin, saticidan belli bir

komisyon ya da bedel istemesinde engel bulunmamaktadir'®,

Banka, hakedis oranlarinin kontrollerini saglamak amaci ile yapi denetimi
yapan firmalar, miisavirlik ya da danismanlik sirketlerinden de hizmet alabilecektir. Her
ne kadar banka anilan firmalardan hakedis kontroliiniin saglanmasi amaciyla hizmet
alabilecek de olsa, bankalarin teminat mektubu verdigi durumdan ¢ok daha ciddi sekilde
insaatin ~ denetlenmesi  hakedislerin  belirlenmesi ~ hususunda  sorumlulugu

bulunmaktadir®,

Ancak hakedis sisteminin isleyisine iliskin bankalar nezdinde tereddiit edilen ve
netlestirilmesi gereken hususlarin bulunmasi ve yonetmelik hiikmiinde yer alan
aciklamalarin yetersizligi nedeniyle sistemin yaygin olarak kullanilmast imkam

bulunamamustir.

Soyle ki, banka nezdinde agilacak hesabin niteligi, hesabin nemalanmasi
durumunda tutarin satictya mi yoksa tiiketiciye mi ait oldugu hususlarinda agik bir
diizenleme bulunmadig1 goriinmektedir. Zira tiiketici ve satict arasinda insaat ilerleme
seviyesinin belirlenmesi, hakedislerin kontrollerinin saglanmasi amaciyla yapilacak
raporlara iliskin ihtilaf olmas1 halinde hakedis hesabinda bulunan tutarlarin ne sekilde
O0denecegi ve bankalarin sorumluluklar1 ve smirlar1 agisindan da belirsizlikler

bulunmaktadir!®,

Yine bir proje i¢in acilmasi gereken hakedis hesabinin birden fazla bankada
acilip acilamayacagi hususunda da mevzuatta bir diizenleme yer almamaktadir. Oysa
saticilar tarafindan projeye konu konutlarin bankalardan kullanilacak bagli konut kredisi
ile satin alinmasi amaci ile birden fazla bankayla anlagsma yapilabilmektedir. Bu gibi

durumlarda hakedis hesabinin hangi bankada agilacagi ile hakedis hesabina pesin

1% DOGAR, 5.194; ACAR, 5.30.

185 ATAMER 5.237; KAYA/ KAYA/ YALCINER 5.99; KARA, 5.894.

186 OOKSHK 15/2. maddesinde insaatin ilerleme seviyesine gore banka tarafindan satictya aktarilacak ddemelerde
tilketicinin rizasinin aranmayacagi belirtilmis oldugundan, her ne kadar bu husus 6zel olarak diizenlenmis olmasa da
tilketicinin satictya odenen kisimla ilgili olarak bankanm sorumluluguna gitmemesi gerektigi yoniinde bkz.
YURTBILIR SUYABATMAZ, 5.143
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O0demelerin, senet ile yapilan satislardan elde edilen bedellerin yatirilmasinin yeterli olup

olmayacagi hususunda da detay bulunmamaktadir.

Yukarida 6zetle anilan belirsizlikler ve gerek bankalar gerekse saticilar nezdinde
yer alan tereddiitler nedeniyle alt bir diizenleme ile hakedis siteminin uygulanabilir
kilinmas1 i¢in sistemin detaylar1, bankalarin sorumluluk sinirlarinin belirlenmesi ve
hesaba iliskin tereddiitlerin giderilmesinin gerektigi kanaatindeyiz. Béylece teminatlar
arasinda sayilan hakedis sisteminin uygulanabilirli§i artarak tiiketiciler agisindan
getirilmis olan bu koruma mekanizmas1 da aktif bir segcenek olarak saticilar tarafindan

tercih edilerek kullanilabilecektir.

4. Bagh Kredi Ile Teminat

OOKSHY m.16 ile saticimin saglayabilecegi teminatlar arasinda sayilan ve
uygulamada en yaygin sekilde kullanilan teminat tiirii bagli kredi sistemidir. OOKSHY
m.16°da sayilan bagh kredi ile teminata iliskin hiikimde, 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesine konu tasinmazin satis bedelinin bagl kredi ile finanse edilmesi durumunda,
kredi kurulusundan kullanilmis olan kredi miktar1 kadar teminatin saglanmis olacagi
diizelenmistir. Kredi kurulusundan kullanilan bagli kredi miktar1 disinda kalan bakiye
satig bedeli i¢in ise satici tarafindan baskaca teminat gosterilmesi zorunludur. Kalan
bakiye satis bedelinin hangi yolla teminat altina alinacagini belirleme hususunda takdir
satictya birakilmigtir. Bu teminat bina tamamlama sigortasi, banka teminat mektubu veya

hakedis sistemi olabilir®’,

Bagli kredi s6zlesmesi TKHK ’da tiiketici kredileri agisindan 30.maddede, konut
finansmani1 soézlesmeleri acisindan ise 35. maddede 6zel olarak diizenlenmistir. Bu
hiikiimlere gore, bagl kredi s6zlesmesi konut kredisinin miinhasiran belli bir tasinmazin
satin alinmasi halinde bir s6zlesmenin finanse edilmesi amaciyla kullandirildig: ve bu iki

sozlesmenin objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sdzlesmedir',

OOKSHY de 6n 6demeli konut satisinin bagli kredi ile finanse edilmesi halinde

kredi tutar1 kadar teminat saglanmig sayilacagi diizenlenmisir. Bagli kredinin tiiketiciyi

187 CABRI, Serh, 5.676; DOGAR, 5.198.
188 Bagl tiiketici kredisine iliskin detayli agiklamalara calismamizin II. Boliimiinde yer verilmistir. Bkz. s.70.
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koruyan teminatlar arasinda sayilmasinin nedeni, saticinin tiiketiciyi belirli bir kredi
verenden kredi almaya yonlendirdigi ya da diger bir ifade ile kredi verenin tiiketiciyi
belirli bir konutu satin almasi halinde kredi verecegi seklinde yonlendirdigi durumlarda
on 0demeli konut satis s6zlesmesi ile kredi sozlesmesi arasinda kurulacak baglanti ile
tiikketicinin korunmasinin saglanmak istenmesi olarak belirtilmektedir®®. Zira saticinin
bagli kredi ile teminat saglamas1 durumunda TKHK m. 35/2 hiikmii uyarinca, tasinmazin
hi¢ veya geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin TKHK m. 11°de sayilan
secimlik haklarindan birini kullanmasi halinde satici ile kredi veren miiteselsilen

sorumludur.

TKHK m.35/2 hiikmii uyarinca, tasinmazin hi¢ ya da gerektigi gibi teslim
edilmemesi nedeniyle tiiketicinin bu kanunun 11.maddesinde sayilan segimlik
haklarindan birini kullanmasi halinde satici ile kredi verenin miiteselsilen sorumlu
tutulmus olmast dolayisiyla “bagl kredi” TKHK nin “Teminat” baglikli 42. maddesine
istinaden OOKSHY 16. maddede sayilan teminatlar arasinda yerini almistir!®®. Boylece
on 6demeli konut satiginin bagh kredi ile finanse edilmesi halinde, konut finansmani
kurulusu tarafindan kullandirilan kredi tutar1 kadar teminat saglanmis olacaktir. Ancak
burada saglanan teminat kredi tutar1 kadardir. Kredi tutarinin tizerinde kalan kisim i¢in

saticinin TKHK kapsaminda ayrica bir teminat géstermesi zorunludur.

IV. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ BAGLI KREDIi
ILE FINANSE EDILMESI HALINDE KONUT FINANSMANI KURULUSUNUN
SORUMLULUGU

A. BAGLI KREDIi SOZLESMELERI

18 ()ZMEN/VARDAR HAHAMCIOGLU, s.68; TEKELIOGLU, 5.96; KARAKOCALI/KURSUN, s.111;
DOGAR, 5.196.

190TKHKm.35/2 uyarmnca “Konut finansmani kurulusunun sorumlulugu, konut finansman kurulusunun sorumlulugu;
konutun teslim edilmemesi durumunda konut satissozlesmesinde veya bagh kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim
tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullamilan kredi miktar: ile
swirl olmak iizere bir yildir.”. Dolayisiyla bir yillik siirenin gegmesi ile miiteselsil sorumluluk sona ereceginden
tilketici yalnizca satictya bagvurabilecektir. Ancak tiiketici kanunda belirtilen bu siire icerisinde konut finansmani
kurulusuna bagvurarak saticinin temerriide diistiigi zamana kadar 6dedigi kredi taksitlerini faiziyle birlikte kredi
verenden talep edebilecektir. DOGAR, 5.198; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.69.
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1. Bagh Kredi Sozlesmesinin Tanimi
a. Genel Olarak

Uretimin artmas1 ve hizli teknolojik gelismeler karsisinda tiiketicinin artan
ihtiyaglarin1 pesin 6demeler ile karsilamasinin giliglesmesi veya sahip oldugu mevcut
nakdi harcanmak istenmemesi ekonomik agidan yeni finansman yontemlerinin ortaya
cikmasima sebebiyet vermistir. Finansal kiralama sozlesmeleri ile taksitli satis
sozlesmeleri ve yine ayni ihtiyaci karsilamaya yarayan baglh kredi sézlesmeleri, s6z

konusu ihtiyaglar dahilinde yeni finansman yontemleri olarak karsimiza ¢ikmistir'®?,

Taksitli satis sozlesmeleri ve bagli kredi sozlesmeleri ile tiiketiciler maddi olarak
finanse edilmekte ve ihtiya¢ duymus olduklart mal ve hizmetlere birikim yapmalarina ya
da mevcut nakdini kullanmalarina gerek kalmaksizin sahip olabilmektedirler’®?. Bagh
krediler giiniimiizde tiiketicilerin ihtiyaglarinin karsilanmas1 amaciyla siklikla kullanilan
ve taksitle satisin bir alternatifi olarak ortaya ¢ikmis bir finansman yontemi olarak kabul
edilmekte olup, Ogretide finanse edilmis taksitli satis sozlesmesi olarak da

adlandirilmakta oldugu gériinmektedir'®,

Bagli kredi iliskisinde tiiketici, kredi veren ve satici/saglayici olmak tizere iicli
bir iligki mevcuttur. Bu ¢l iliskide satici/saglayict ile tiiketici arasinda mal/hizmet
edinimi i¢in akdedilen satig/hizmet sdzlesmesi, tliketici ile kredi veren arasinda tiiketici
kredi sdzlesmesi/konut finansmani sézlesmesi, kredi veren ile satici/saglayici arasindaki

cergeve sozlesme olmak iizere ii¢ ayr1 sdzlesme bulunmaktadir®,

Bagli kredi s6zlesmesinin hem satici ve tiiketici hem de kredi veren agisindan

onemli avantajlart bulunmaktadir. Soyle ki, tiiketiciler pesin 6deme yaparak satin alma

191 CABRi, Serh, s.459; UZELER, Rabia Senem, Tiiketici Hukukunda Bagli Kredi Sozlesmesi, Yaymlanmamig
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2011, s.21; KILINC, Hiiseyin, Tiiketici
Hukukunda Bagli Kredi S6zlesmesi ve Kredi Verenin Sorumlulugu, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2018 s.44,

192 AKKAYAN YILDIRIM, Ayca, Kredi Karti Sozlesmelerinin Bagli Tiiketici Kredisi Olarak Nitelendirilip
Nitelendirilemeyecegi Sorunu, ITUHFM, C.LXXIII, S.1, 2015, s. 261; KILINC, s.44.

193 CABRI, Serh, 5.459; UZELER, s.21; KILINC, s.44; Taksitle satis sozlesmesinin genel anlamda tiiketici
kredilerinin ve ozellikle bagli kredilerin onciisii oldugunun kabul edildigi hususunda agiklamalar i¢in bkz.
OZANOGLU, Tiiketici Sozlesmeleri, $.83; Bagli kredilerin taksitle satim sdzlesmesinin yol agtigi sakincalari ve
zorluklar1 6nleyen bir islem tiirii oldugu yoniinde agiklamalar igin bkz. AKIPEK, Sebnem, Tirk Hukuku ve
Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, 1999, 5.183.

194 ASLAN, 5.516; UZELER, 5.48; KILINC, s. 45.
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imkanimn bulunmadigi mal ve hizmetlere bagl kredi s6zlesmesiyle sahip olabilmekte ve
cogunlukla normal kredi sozlesmelerinden daha diisiik faiz oramiyla kredi

kullanabilmektedirler®.

Saticilar ise bankalar veya finansman sirketleri sayesinde mal
veya hizmetlerini daha fazla sayida tiiketiciye sunabilmekte ve bununla birlikte anlasma
yapmis olduklar1 kredi verenden saglanan kredi ile mallarin1 satarak rekabet giiclinii
artirmaktadir. Banka ve finansman sirketleri ise, saticilar araciliiyla daha fazla sayida

tiiketiciye ulasarak kredi satislarini arttirmaktadir®®®.

Bagh kredi s6zlesmesinin tiiketiciler agisindan birtakim dezavantajlar1 da soz
konusudur. Bunlardan bazilari, tiiketicinin kredi kullanacagi tarafi segme imkaninin
simirlandirilmasi, saticinin tiiketiciyi anlasma yaptigi kredi kurulusuna yonlendirerek
kredi s6zlesmesi yapmasi hususunda 6zendirmesi ve kredi kullanmaya tegvik etmesi, satis
sOzlesmesi ile kredi s6zlesmesi arasindaki ekonomik baglilik nedeniyle kredi tutarinin
dogrudan satictya 0denmesi ve kredinin tiiketiciler tarafindan bagka bir maksatla

kullanilmasinin miimkiin olmamasidir®®’.

Tiiketici tarafindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine iliskin olarak 6denecek
satig tutarinin tamami ya da bir bdliimii satict ile konut finansmani kurulusu arasinda
akdedilen s6zlesme tahtinda konut finansmani1 kurulusundan finanse edilir ise bagh kredi
s0zlesmesi meydana gelmektedir. Bu kisimda da bagli kredi tanimi ile 6n 6demeli konut
satisina ve konut finansmani kurulusunun sorumluluguna iligkin agiklamalara yer

verilecektir.

b. Taninu

TKHK’da baglt kredi, tiiketici kredilerinin diizenlendigi ikinci boliimde 30.
madde ile konut finansmanin diizenlendigi iiglincii boliimde 35. madde ile ayr1 ayri

diizenlenmistir'®e. Bagli kredi sozlesmesi TKHK m.30’da; “tiketici kredisinin

195 Bu hususun, kredi veren ile satici/saglayic1 arasmdaki cergeve sdzlesme dogrultusunda belirlendigi hususunda
aciklamalar i¢in bkz. CABRI, Konut Finansmani Sozlesmeleri, Istanbul 2010, 5.174

1% {ZELER, s.25; CABRI, Serh, $.460, KILINC, s.45. KAPAGAN, Goniill, Bagh Tiketici Kredileri,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2004, s.39.

197 CABRI, Serh, 5.460, GUMUS, 5.207; UZELER, s.27; GEZDER, Umit, Tiiketici Kredisi Sézlesmeleri, Istanbul
1998, s.31; KILINC, s.45.

198 2008/48 sayili AB Direktifinin 3/n maddesinde bagl kredi szlesmesi, belirli bir malin satin alinmasi ya da bir
hizmetin saglanmasini finanse etmek amaciyla verilen ve kredi sdzlesmesi ile satis sozlesmesinin objektif olarak
ekonomik birlik olusturdugu kredi olarak tanimlanmustir.
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miinhasiran belirli bir malin veya hizmetin tedarikine iliskin bir sozlesmenin finansmani
icin verildigi ve bu iki sozlesmenin objektif agidan ekonomik birlik olusturdugu sozlesme”
olarak; TKHK m.35’de ise ; “konut finansmani kredisinin miinhaswran belirli bir konutun
satin alinmast durumunda bir sozlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki sozlesmenin

objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sozlesme” olarak tanimlanmigtir'®®,

Tanimdan da anlasilacagi iizere bagli kredi, kredi veren finansman kurulusunun
belirli bir mal veya hizmetin satin alinmas1 ya da belirli bir satici/saglayici ile s6zlesme

yapilmas sart1 ile vermis oldugu kredidir®®.

TKHK m. 35/4 ile bagh kredinin sinirlar1 ¢izilerek konut finansmani
kurulugsunun miiteselsil sorumlu oldugu alan daraltilmis ve konut finansmani kurulusu ile
satic1 arasinda belirli bir konutun tedarikine iligskin bir sézlesme olmadigi, tiiketicinin
kendisi tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi veren konut finansmani kurulusu
tarafindan 6denmesi suretiyle kullandigi kredilerin ise bagl kredi sayilmadigi hiikiim

altina alimistirL,

Bununla birlikte; bagli kredinin baska bir konut finansmani kurulusundan
yeniden finansman yapilmak suretiyle ile kullanilacak yeni bir kredi ile kapatilmasi
halinde de kapatilan krediyi veren konut finansmanmi kurulusunun ayiptan dolay1
tiikketiciye karsi olan yiikiimliiliikleri devam edecektir. Ancak konut finansman kredisinin
yeniden finansmanina iliskin olarak yani tiiketicinin kullanmis oldugu konut kredisini

bagka bir konut finansmani kurulusundan kullanacagi yeni bir kredi ile kapatmasi

19 ACAR, Serh, 5.575 vd; CABRI, Serh, 461 vd; ACAR, Faruk, yTKHK Bakimindan Konut Finansmani Sozlesmesi,
6502 Sayili Kanuna Goére Bankacilik ve Ingaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1, (Edt: Tokbas,
Hakan/Déner, Isa), 3. Baski, Ankara 2015. 5.120; UZELER, s.50 vd; CELIK, Serap, Konut Finansmam Amaciyla
Yapilan Konut Kredi S6zlesmeleri, Yaynlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2012, 5.127.

20 CABRI, Serh, s. 580; AKIPEK, Tiiketici Kredisi, 5.180; CABRI, 5.173; KARA, 5.896; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU s.68; ATAMER s.152; KUCUKAYDIN, Emine Asli, Tiiketiciyi Koruyucu Nitelikli Geri Alma
Hakki, Istanbul 2018, s.87; HOROZ, Seda Hatice, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarica On
Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Cag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Mersin 2015, s.29. DOGAR s.196; GEZDER, 5.181; UZELER, 5.26; KILINC, s.49; REISOGLU, Konut
Finansmani, 5.81.

201 Yargitay 13. HD E. 2015/17885 K. 2017/3902T. 3.4.2017, “Dava, satin alinan tagimmmazin finansmaninda kullanilan
kredinin, bagh kredi niteliginde oldugu iddiasina dayali, eksik is bedeli ile kira kaybindan kaynakli zararin tahsili
istemine iligkindir. Dosya kapsamindan, 01.03.2011 tarihli Konut Finansmani Sézlesmesinin, bagh kredi sézlesmesi
niteliginde oldugu anlasilmakla, davali bankanin eksik is bedelinden sorumlu tutulmus olmasinda bir isabetsizlik
bulunmamaktadir. Ancak, 6502 S.K. 30/1 hiikmiine gore, davali bankanin kira kaybinda kaynakl zarardan sorumlu
tutulmas1 miimkiin olmayip, kararin bu yén itibariyle dogru oldugu séylenemez. Usul ve yasaya aykiri kararin
bozulmasi gerekmistir.”. www.kazanct.com (21.05.2019)
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durumunda, yeni kullandigi kredi bagl kredi sayilmayacaktir. Zira tiiketici dnceden
edindigi konut i¢in bagl kredi iliskisini tekrar yeni konut finansmani kurulusu ile

kuramayacaktir?®?,

2. Bagh Kredi Sozlesmesinin Unsurlar:
a. Bir Malin/Hizmetin Finansmani Unsuru

Bagl kredi s6zlesmesinin ilk unsuru kredinin kismen ya da tamamen belirli bir
mal veya hizmetin tedarikine iligskinin s6zlesmenin finanse edilmesi amaciyla verilmis
olmasidir?®, Nitekim tiiketicilerin bagh kredi s6zlesmesi yapmasinin sebepleri de ihtiyag
duydugu mal veya hizmetin satin alinmasi i¢in yeterli mali giice sahip olmamasi ya da

tilketicinin sahip oldugu mevcut nakdi harcamak istememesidir.

Bagli kredi s6zlesmelerinin bagimsiz kredi s6zlesmelerinden ayirt edilmesini
saglayan en onemli hususlar, bagli kredi iliskisindeki mal veya hizmetin edimi i¢in
akdedilen satis sozlesmesi ile bu s6zlesmenin bedelini finanse eden kredi s6zlesmesi
arasinda s6z konusu bag ve iki sozlesmenin de ayn1 amaca hizmet ederek tiiketicinin mal

veya hizmet edinimini saglamaktir?®,

b. Ekonomik Bir Birligin Varlig1 Geregi

Bagh kredi sozlesmesinin varligi i¢in kredi sozlesmesi ile satis sozlesmesi
objektif agidan ekonomik birlik olusturmalidir. Ekonomik birligin varlig1 da asagida
belirtilen hallerden en az birinin mevcut olmasi durumunda objektif agidan kabul
edilebilecektir. TKHK m.35/1 KFSY m.15/2 asagidaki sekildedir;

“Saticimin tiiketici i¢in krediyi finanse ettigi, tigiincii bir tarafca finanse
edilmesi durumunda, konut finansmani kurulusunun kredi sézlesmesinin
imzalanmasi veya hazirlanmast ile ilgili olarak saticimin hizmetlerinden
vararlandigi, belirli bir konutun verilmesinin kredi sézlesmesinde agik¢a

belirtildigi, durumlarindan en az birinin varligi hdlinde kabul edilir.” 2%,

202 ACAR, Serh, s.576; ASLAN, s. 520.

23 CABRI, Serh, 5.463; UZELER, 5.62;KOSTAKOGLU, s. 240; KARA, 5.1209, CABRI, Konut Finansmani
Sozlesmeleri, $.174.

204 CABRI, Serh, 5.463; UZELER, s.63.

205 RG. 28.05.2015 T. ve 29369 S; Konut Finansmani Sézlesmeleri Y énetmeligi.
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Goriilecegi tizere, bagl kredinin varliginin kabul edilebilmesi igin, kredinin bir
mal veya hizmet alimi i¢in verilmesi ve ilgili satici/saglayici ile kredi veren arasinda

206 Kredi kurulusu tarafindan belli bir konutun

ekonomik birligin olmasi gerekmektedir
satin alinmasi veya belli bir satici/saglayici ile s6zlesme akdedilmesi amaciyla verilmekte
olan bagl kredi ile satis sdzlesmesi finanse edilmekte oldugundan, birlesik s6zlesme?®’
niteligindeki bu iki s6zlesme arasinda ekonomik birlik s6z konusu olmakta ve ayni amaca

hizmet etmektedir2e.

Ornegin satici/saglayic ile konut finansmani kurulusunun birlikte bir kampanya
yapmast ve konut finansmani kurulugsunun tiiketiciye ilgili saticidan konut almasi halinde
daha diistik faizli kredi verecegini bildirmesi halinde satici/saglayici ile konut finansmani
kurulusu arasinda ekonomik bir birlik s6z konusu olmaktadir. Bu ekonomik birlik
dolayisiyla satici/saglayict ve konut finansmani1 kurulusu da menfaat elde etmektedir.
Kredi veren konut finansman1 kurulusu ile satici/saglayict arasinda ekonomik birliginin
varligimmin aranmasiin amacit da kredi verenin sorumlu tutulmasinin gerekcesini
satici/saglayict ile arasinda olan iliskiden sagladigi ekonomik menfaatlerin

olusturmasidir®®,

On 6demeli konut satis sozlesmesi geregi yapilmasi gerekli olan pesin veya
taksitle 6demelerin finansman kurulusundan temin edildigi ve satici/saglayici ile konut
finansman1 kurulusu arasinda ekonomik birlik oldugu hallerde bagli kredi ile 6n 6demeli
konut satis1 s6z konusu olmaktadir?'®. Burada konut finansmani kuruluslari tarafindan
heniiz proje halindeki tamamlanmamis konutlarin satin alinmas1 amaciyla, garantorliik,
kefalet, rehin, hakedis vb. teminatlar ile veya farkli kampanyalar ile kredi
kullandirilmasina yonelik olarak satici/saglayicilar ile yapmis olduklari anlagmalar

tahtinda ve bu anlagsmalarda belirtilen konutlarin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi veya

206 ATAMER, 5.152; CABRI, Serh, 5.583 vd. ; UZELER, s.65; GUMUS, s. 208.

207 Bilesik sdzlesme iliskisi hakkinda agiklamalar i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, s.47; ANTALYA, O. Gokhan Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, istanbul 2016, 5.215; YAVUZ/ACAR/OZEN, s5.13-14; AYDOGDU/KAHVECI,
s.42. ; GﬁMﬁS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Kisa Ders Kitab1), 3. Baski, [stanbul 2018, s.5.

208 CABRI, Serh, 5.584; GUMUS, 5.232.

209 ATAMER, 5.152. Kredi kullandirirken tiiketicinin tercihlerine etki eden konut finansmani kurulusunun tiiketicinin
ugradig1 zararlardan da sorumlu olmasi gerektigi hususunda bkz. AYDOS, Oguz Sadik, Bagli Kredi Verenin Ayipl
Mal Nedeniyle Sorumlulugu, (Edt. Osman Berat Giirzumar), Haluk Konuralp Anisina Armagan, C.3, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2009, s.135; KARA, s5.1213.

210 INAL Serh, s. 707.
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6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmeleri ile satin alinmasina yonelik olarak tiiketicilere

kullandirilan konut kredilerini bagli konut kredisi olarak 6rnek verebiliriz.

Zira baglh konut finansmani kredisi ¢ogunlukla, heniiz proje halindeki
tamamlanmamig konutlarin satin alinmasi amaciyla kullanilan konut kredilerinde ortaya
¢ikmaktadir. Bunun nedeni konut finansmani kredisinin teminatini teskil etmek iizere
heniiz ortada ipotek tesis edilecek ve/veya teminat degerini karsilayacak oranda
tamamlanmis tasinmaz bulunmamasi dolayisiyla konut finansmani kuruluglarinin da
aliciya kullandiracaklar1 konut kredisinin kullandirim kosullarinin ve satici/saglayicilarin
bu kredilerden dolay1 konut finansmani kuruluslarina verecegi teminatlarin belirlenmesi
amaciyla konut finansmani1 kuruluslar1 ile satici/saglayicilar arasinda bir sdézlesme
akdedilmesidir?'!. Ancak belirtmek gerekir ki 6n 6demeli konut satis1 sozlesmeleri
yalnizca tamamlanmamis konutlar1 konu almadigi gibi, 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesine konu satis isleminin bagl kredi ile finanse edildigi hallere de yalnizca
tamamlanmamis konut satiglarini 6rnek gosteremeyiz. Her ne kadar konut tamamlanmis
olsa da tiiketici ile satici arasindaki konut satis islemi bir 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi tahtinda yapiliyor ve konut finansmani kurulusundan kredi kullaniliyor ise
satict ile konut finansmani kurulusu arasinda da bir s6zlesme ya da isbu konut satisina
iliskin bir hukuki iligkinin kuruldugu ve kredi sozlesmesi ile konut satigina iliskin
sozlesmenin objektif acidan ekonomik birlik olusturdugu durumda yine bir bagl kredi

iliskisi s6z konusu olabilecektir.

TKHK m.35/4 hitkkmiinde kredi kurulusu ile satic1 ya da saglayici arasinda belli
bir mal ya da hizmet alimina dair bir s6zlesme olmadan, tiiketicinin kendisinin belirledigi
bir mal ya da hizmetin bedelini 6demek i¢in kredi kurulusundan kullanmis oldugu
kredilerin bagli kredi olarak kabul edilmeyecegi 6zellikle belirtilmistir. Dolayisiyla konut
finansmani kurulusu ile satici/saglayici arasinda bir sézlesmenin olmadigi, edinime konu
konutun tiiketici tarafindan kendi iradesi ile belirlendigi hallerde bagl kredi iliskisinin

varlig1 kabul edilmeyecektir.

21 Yargitay 13. HD. 17.04.2012 T. 2012/7057 E. 2015/10406 K. “..banka subesi ¢alisaninin séylemleri ve hareketleri
ile kullandirilan kredinin bir bagh kredi oldugu ve bankayla satici firma arasinda sézlesmesel bir iliski varmg izlenimi
yaratilmis olmasi sebebiyle kullandirilan kredinin bagh kredi seklinde degerlendirilmesi gerekmekte olup..”.
www.kazanct.com (23.03.2019)
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Yine tiiketici tarafindan konut kredisi ile almacak konutun, mevzuat geregi?*2
konut kredisinin teminatin1 teskil etmek tizere banka lehine ipotek edilmesi ya da mevzuat
geregi konut finansmani kurulusu tarafindan ekspertiz ¢alismasi yaptirilmasi, konutun
degerinin belli oraninda kredi verilmesi, konut kredisi bedelinin tiiketicinin talimati ile
satictya 6denmesi de tek basina kredinin bagli kredi sayilmasi i¢in yeterli degildir. Zira
konut finansmani kurulusu bu gibi durumlarda belli bir konutun alinmasi ya da belli bir
saticidan konut alinmasi sartiyla krediyi vermemekte; alinacak konutu teminat agisindan
degerlendirmekte ve konut finansmani mevzuati geregi yapmasi gereken islem ve

siiregleri takip etmektedir?'3,

Aksi halin kabulii konut finansman1 kuruluglari tarafindan ipotek teminati ile
verilen tiim konut kredilerinin baglh kredi sayilmasi sonucunu doguracaktir®*4, Netice
itibariyle konut finansmani kurulusu tarafindan, konut kredisinin miinhasiran belli bir
taginmazin satin alinmasi, belirli bir sézlesmenin finanse edilmesi i¢in verildigi ve bu iki
sozlesmenin objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu haller uygulamada,
finansman kuruluslarimin yukarida da belirtildigi gibi insaat firmalari, miiteahhitler ile

sozlesme akdettikleri durumlarda karsimiza ¢ikmaktadir 2°.

C. SancvSaglayici ile Kredi Veren Arasinda Sozlesme Yapilmast

TKHK m. 35/4’de yer alan hilkkme gore;

“«“

onut finansman kurulusu ile satict arasinda belirli bir konutun
tedarikine iliskin bir sézlesme olmaksizin, tiiketicinin kendisi tarafindan

212 Gelir idaresi Baskanligi’nin 29.04.2009 tarih ve B.07.1.GIB.0.01.68/6802-2/324 sayili yazisinda; ”..ancak ipotek
teminatl kredilerin konut finansmam kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir..” denilmektedir. Gelir 1daresi
Baskanligi’nin 15.02.2008 tarih ve B.07.1.GIB.0.02.68/6802-2 sayili yazisinda; ... Halihazirda maliki bulunulan ve
veni satin alinacak konutlarin teminat verilerek kullandirilan konut finansmani kredilerinin, satin alinacak konutun
ekspertiz degerinin iizerinde olmamasi ve direkt saticrya odenmesi sartiyla kaynak kullanimini destekleme fonu
istisnasmin bulundugu.” denilmektedir.

213 REISOGLU, s.81; AKKAYA/TEPELI, s 61.

214 Kredi veren ile satici/saglayici arasinda ekonomik birligin varligi igin aralarinda bir sézlesme olmast gerekip
gerekmedigi hususunda detayli inceleme i¢in bkz. ATAMER, s.154. Yargitay 13. HD. E. 2009/14602 K. 2010/8840
T. 17.6.2010 ©’ kredi veren kurulusun verdigi kredinin bagli kredi sayilabilmesi igin, kredi verenin tiiketici kredisini
belirli marka, bir mal veya hizmet satin almasi ya da belirli bir satict veya saglayict ile yapilacak satis sézlesmesi sarti
ile vermesi gerekir. www.kazanci.com .(11.02.2019).

215 Yargitay 13.HD E:2013/22234 K:2014/3709 13.02.2104>> Davacimn davali yiiklenici ile yapmis oldugu tasimmaz
satis vaadi ve bor¢lanma sézlesmesinde, tasinmaz satis bilgisi ve édeme plaminda davali A.. subesine paranin yatacagi,
kullanilacak kredi miktari, dosya masrafi, hayat sigortast bedeli ve tasinmaz bilgileri yazilidir. Yine davalilar arasinda
diizenlenen 31.5.2006 tarihli protokolde de tiiketicilerin kredi ihtiyact durumunda bankaya bagvurabilecekleri
hususunda hiikiimler mevcuttur. Bu durumda Dairemizin dava konusu yapr ile ilgili aym hususta verdigi emsal
kararlari da dikkate alindiginda kullanilan kredinin 4077 Sayili Kanun'un 10/5 maddesi geregince bagh kredi olarak
kabul etmek gerekmektedir. Mahkeme de bu sekilde karar vermigstir. ©” www kazanci.com (18.12.2018).
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belirlenen konutun bedelinin kredi veren konut finansmani kurulugu tarafindan

1

odenmesi suretiyle kullandirilan krediler bagh kredi sayilmaz.”.

Bu hiikiim uyarinca bagli kredinin s6z konusu olabilmesi i¢in satici/saglayici ile
konut finansmami kurulusu arasinda belirli bir konutun tedarikine iliskin sdzlesmenin

bulunmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir?%®,

TKHK m.35/4’de yer alan bu diizenlemenin ayni maddenin 1. fikrast ve KFSY
in 15/1 ve 15/2 fikralar ile ¢elismekte oldugu sdylenebilir. Zira KFSY 15/2 hikkmii ile
“saticrmin tiiketici i¢in krediyi finanse ettigi, iiciincii bir taraf¢a finanse edilmesi
durumunda, konut finansmani kurulusunun kredi sézlesmesinin imzalanmasi veya
hazirlanmast ile ilgili olarak saticimin hizmetlerinden yararlandigi, belirli bir konutun
verilmesinin kredi sozlesmesinde a¢ik¢a belirtildigi ” durumlarindan en az birinin varlig
halinde ekonomik birligin varliginin kabul edilecegi belirtilmisken TKHK m. 34’de yer
alan soz konusu diizenlemeye gore, satici/saglayict ile konut finansmani kurulusu
arasindaki ekonomik birligin varligina isaret eden sayilan hususlar yeterli olmayacak,
bunlarin yani sira taraflar arasinda Onceden yapilmis bir sozlesmenin de varlig

aranacaktir?l’,

Doktrinde yer alan bir goriise gore, bu diizenlemenin yorumundan her ne kadar
konut finansmani kurulusu ile satici/saglayici arasinda akdedilen bir s6zlesmenin de s6z
konusu oldugu ispatlanmadik¢a bagl kredinin varliginin kabul edilmeyecegi sonucu
¢ikiyor olsa da kanun koyucunun bahsi gegen madde hiikiimleri ile bir ¢eligki olusturmak
yoniinde bir iradesinin olmadig:r belirtilerek diizenlemenin katilim bankalar1 ig¢in

getirildigi ifade edilmistir?*8,

26Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu m. 39/I1 uyarinca da finansman sirketlerinin
kredilendirdikleri mal veya hizmetleri temin eden saticilar ile 6ncesinde yazili sekilde s6zlesme de yapmalarmin
zorunlu oldugu hususunda bkz. CABRI, Serh, s.587; Ayni sekilde kredi veren ve satici/saglayici arasinda ‘asil
sozlesme’nin de olmas: gerektigi hususunda bkz. AYDOGDU, Dersler, 252 ve 263; Aksi yonde Atamer, kredi veren
ve satict/saglayici arasindaki ekonomik bir birligin var olup olmadiginin objektif kriterlere gore degerlendirilmesi ve
mahkemenin de Oniine gelen uyusmazlikta olgulara bakarak bu husus tespit etmesi gerektigi, kredi veren ile
saticy/saglayict arasinda bir sézlesmenin de varliginin aranmasinin sdz konusu olamayacagi, aksi takdirde bir baglh
kredinin varligini kabul etmenin imkénsiz hale gelecegi hususunda elestiriler igin bkz. ATAMER, s. 154 vd.

27 GUMUS, Serh, 5.208 .

218 Meclis goriismelerindeki aktarimlara istinaden bu diizenlemenin Katilim Bankalarmin talepleri uyarinca maddeye
eklenmis oldugu ve bu cercevede Katilim Bankalarin finansman modeline iliskin detayli agiklamalar igin bkz.
ATAMER, s. 155 vd.
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B. KONUT FINANSMANI KURULUSUNUN SORUMLULUGU
1. Genel Olarak

Tiiketicinin konut edinimi amaciyla satici/saglayici ile satis sézlesmesi yapmasi
ve konutun satig bedelinin kismen ya da tamamen finansmani1 amaciyla kredi veren ile
bagli kredi s6zlesmesi akdetmesi halinde, konutun hi¢ veya geregi gibi teslim edilmemesi

halinde konut finansman1 kurulusu, satici ile birlikte miiteselsilen sorumludur?®®.

Bagh kredilerde konut finansmani kurulusunun tiiketiciye karsi krediye konu
edilen tasinmazin hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi halinde sorumlulugu TKHK
m.35’de “Bagl kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle
tiiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen secimlik haklarindan birini
kullanmasi hdlinde, satict ve konut finansmant kurulusu miiteselsilen sorumludur.”
seklinde belirtilmistir. Kredi kurulusunun, tiiketici ile satici/saglayict arasindaki satis
sO0zlesmesindeki borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesinden satici/saglayict ile
birlikte miiteselsilen sorumlu olmasi, kredi sézlesmesi ve satig sdzlesmesi arasindaki
baglihigin 6nemli bir sonucudur??,

Doktrinde bagl kredilerde konut finansmani1 kurulusu tarafindan tiiketiciye kars1
satic1/saglayic ile olan miiteselsil sorumlulugunu kaldiran ya da daraltan hiikiimlerin®%!
s0zlesmeye konulmasi halinde, bu hiikiimlerin kesin hiikiimsiiz olacag1 ve s6zlesmenin

bu hiikiimler olmaksizin gegerliligini koruyacag ifade edilmistir??,

On o6demeli konut satisinin da bagli tiiketici kredisi ile finanse edilmesi
durumunda, uygulanacak hiikiimler TKHK ve OOKSHY ile ayrica diizenlenmistir. Konut
finansmani1 s6zlesmesi ile konut tedarikine iliskin isbu 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi

arasindaki yakin iligki ve konut finansmani sdzlesmesine olan etkileri nedeniyle, bu iki

219 CABRI, Serh, s. 587; ACAR, Serh, s.577; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.69; ASLAN, s.516;
KARAKOCALI/KURSUN, s.125;

220 Bagli kredi iliskisinde, tiiketicinin konut edinimi amaciyla satic1 veya saglayict ile satis sozlesmesine iliskin bedelin
finansmani tiiketici adina kredi veren tarafindan yapilmakta ve genellikle kredi s6zlesmesine konu kredi tutar1 dogrudan
satic1 veya saglayiciya 6denmektedir. Bagimsiz konut finansmani sézlesmelerinde ise konut finansmani kurulusunun,
tiiketici ile satici/saglayici arasinda yapilan sdzlesme ile dogrudan veya dolayli iligkisi olmadigindan, konut finansmani
kurulusunun bagimsiz konut kredisi sdzlesmelerinde tiiketiciye karsi konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi
nedeniyle sorumlulugu bulunmadig: hususunda agiklamalar i¢in bkz. CABRI, Serh, 5.587; UZELER, 5.140.

221 THKH’ 1n amaci da dikkate alindiginda, kanunda yer alan ve tiiketiciyi koruyan hiikiimlerin nispi emredici nitelikte
oldugu goriilmektedir. Bu hususta detayl agiklamalar igin bkz. CABRI, Serh, s.79.Hiikmiin nisbi emredici oldugundan
tiiketici lehine degistirilmesinin miimkiin oldugu hususunda bkz. ACAR, Serh, s.581.

222 CABRI, Konut Finansmani Sézlesmeleri, 5.177; AKIPEK, Tiiketici Kredisi s.302.
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sOzlesmenin birlikte degerlendirilmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle TKHK ve
OOKSHY’de 6n ddemeli konut satis sézlesmesine konu satisin bagl konut kredisi ile

finanse edilmesi durumu 6zel olarak diizenlenmistir??>.

2.Konutun Hig veya Geregi Gibi Teslim Edilmemesinden Sorumluluk
a.Konutun Hi¢ veya Zamaninda Teslim Edilmemesinden Sorumluluk

TKHK m.35 hiikmii uyarinca, 6n 6demeli konut satisi s6zlesmesinin bagli kredi

ile finanse edilmesi durumunda, krediye konu tasinmazin hi¢ ya da geregi gibi teslim

edilmedigi hallerde konut finansmani kurulusu da sorumlu olacaktir??*,

Konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesinin ilk hali kusurlu ifa

5

imkansizhig1 ikincisi ise bor¢lu temerriidiidiir’®. Kusurlu ifa imkansizlig1, sézlesmenin

kurulmasindan sonra bor¢lunun kusuru sebebiyle, sdzlesme konusu edimin ifasinin

26 227

siirekli ve kesin?® olarak miimkiin olmamasidir Kusurlu ifa imkansizliginda,
borglunun sorumluluguna gidilebilmesi i¢in imkansizligin hukuki sebebi degil edimin ifa
edilmesinin miimkiin olmamasinin bor¢lunun kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadig1
onem arz etmektedir?®®. Zira TBK m.136 ile “borcun ifasimin bor¢lunun kusuru
olmaksizin miimkiin olmadigi hallerde borglunun borcundan kurtulacagi” hitkme
baglanmis oldugundan, borglunun kusuru bulunmuyorsa bor¢ sona erecektir. Ancak
borglu kusurlu ise, TBK m. 112 hiikkmii uyarinca edimin ifasinin imkansizlasmasindan

dolay1 borglu alacaklinin zararin tazminini saglamak zorundadir??,

Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin bagli kredi ile finanse

edilmesi halinde, s6zlesme konusu konutun tiiketiciye tesliminin imkansiz hale gelmesi

22 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.172.

224 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.68; CABRI, Serh, 5.588; GUMUS, 5.231; OZCELIK 5.1179; CAN,
Bilal, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun Konut Finansmanma Y6nelik Hiikiimleri Terazi Hukuk
Dergisi, Say1:89, Ocak 2014, 5.104-109; DOGAR, 5.225;ACAR Serh, 5.577; ALTINER YOLCU, 5.45; OZDEMIR,
s.114.

225 CABRI, Serh, s.589.

226 Tmkansizlik gegici ise, prensip olarak bu imkansizligm borcun sona ermesine yol agmayacagi, yalnizca ifanin
gecikmesine sebep olacagi ancak ifa belirli bir zamanda yapilabilecek ya da ifanin zamani alacakli i¢in Snenmli ise bu
durumda da kesin imkansizliktan s6z edilebilecegi hususunda bkz. OGUZMAN/OZ, s.455.

21 EREN, s5.1063; CABRi, Konut Finansmani, s.290; GﬁNDO(}DU, Fatih, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa
Imkansizlig1 ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014,s.44; ARIKAN, Mustafa, Eser Sézlesmesinde ifa Imkansizlig: ve
Sonuglari, Selguk Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, C.16, S.2, 2008, 5.265 vd.

228 CABRI, Konut Finansmani, 5.290; EREN, 5.995.

229 CABRI, Serh, 5.589; GUNDOGDU, s.44.
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sebebiyle konut finansman1 kurulusunun sorumlu olabilmesi i¢in de konutun tesliminin
satici/saglayicinin kusuru nedeniyle imkansiz hale gelmis olmasi zorunludur. Aksi
takdirde konutun tesliminin imkansiz hale gelmesi dolayisiyla kredi verenin

sorumluluguna basvurulamayacaktir®®,

TBK m.112°de borcun hig ifa edilmemesi halinde, bor¢lunun kendisine higbir
kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e alacaklinin bundan dogan zarar1 tazmin
etmeye mecbur oldugu ifade edilmis oldugundan borglu ancak ifanin imkansiz hale

gelmesinden kusuru olmadigini ispat ederek kurtulabilecektir?®!

. Dolayisiyla bagli kredi
ile finanse edilen 6n 6demeli konut satisinda, tiiketici ifa imkansizlig1 nedeniyle konut
finansmani kurulusunun miiteselsil sorumluluguna bagvurmasi halinde, ispat yiki
satict/saglayici da oldugundan, konut finansmani kurulusunun tiiketicinin ugramis oldugu
zararlar1 tazmine iliskin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in satici/saglayicinin kusurunun

232

bulunmadigii ispat etmelidir Konut finansmani kurulusunun sorumluluguna

basvurabilmek i¢in kurulusun kusurlu olmasi ise aranmamakta olup, konut finansmani

kurulusu icin kusursuz sorumluluk hali diizenlenmistir®2,

Bagli kredilerde konut finansmani kurulusu konutun hi¢ teslim edilmemesinin
yant sira zamaninda teslim edilmemesinden de satici/saglayici ile birlikte miiteselsilen

sorumludur?®,

Tiiketicinin konutun zamaninda teslim edilmemesi dolayisiyla konut
finansmani kurulusunun sorumluluguna basvurabilmesi i¢in hem saticiya basvurmasi igin
gereken kosullarin gerceklesmis olmasi hem de temerriit nedeniyle saticinin kusurlu
olmast gerekmektedir. Bu kosullar gerceklesmis ise tiiketici konutun gec¢ teslimi
dolayistyla ugramis oldugu zararlarin tazminini konut finansmani kurulusundan da talep

edebilecektir?®,

230 ACAR, Serh, 5.578; CABRI, Serh, 5.590.

231 Borglu aleyhine kusur karinesi kabul edilmistir. Bkz. OGUZMAN/OZ, 5.457; EREN, 5.1071 CABRI, Serh, 5.590.
232 CABRI, Konut Finansmani, s.291.

Z3ACAR, Serh, 5.578

23 CABRI, $.591. Satici/saglayicinin konutu hig ya da geregi gibi teslim etmemesi hallerine, kusurlu ifa imkansizlhigi,
kotii ifa, ayipli ifa, temerriit gibi haller rnek olarak gésterilebilicegi hususunda bkz. GUMUS, 5.210. UZELER, 5.126.
eTKHK’da konut finansmani kurulusunun sorumlulugunda “hi¢ ya da zamanminda teslim edilmemesi” ifadesi
kullanilmis iken TKHKda “hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi” ifadesinin kullanilmis olmas1 dolayisiyla temerriit
durumunun ¢ikarildigr gibi bir izlenim s6z konusu olsa da TKHK’nin mevcut konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu diizenlemesinin de temerriit halini kapsadigi hususunda bkz. INAL, Serh, 5.577.

235 ASLAN, 5.517; CABRI, Konut Finansmani, s.311; ACAR, Serh, s577.
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b.Konutun Ayl Olmasindan Dolay: Sorumluluk

Konut finansmani kurulusu konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesinden
satici/saglayici ile birlikte miiteselsilen sorumlu oldugu gibi, s6zlesme konusu konuttaki

ayiptan da miiteselsilen sorumludur®®. TKHK m.35/2 hiikmii asagidaki sekildedir;

“Baglh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi
nedeniyle tiiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen secimlik
haklarindan birini kullanmasi halinde, satici ve konut finansmant kurulusu
miiteselsilen sorumludur.”.

Dolayisiyla konutun ayipli olmasi®®’ halinde de konut finansmani kurulusu
tiketicinin  TKHK m.11’de yer alan se¢imlik haklarin1 kullanmasi durumunda
satici/saglayici ile birlikte tiiketiciye karsi miiteselsilen sorumlu olacaktir. Konutun ayipli
oldugunun konut finansmani kurulusu tarafindan bilinmemesi de sorumlulugun
dogmasma engel olmayacaktir’®, Ancak konutun ayipli olmasi halinde tiiketicinin
kullanabilecegi segimlik haklardan bazilar1 yalnizca saticinin ifa edebilecegi tiirden olup
tiiketici bu haklarimi kullandiginda konut finansmani kurulusuna basvuramayacaktir®®,
Tiiketicinin hangi haklar bakimindan konut finansmani kurulusunun miiteselsil

sorumluluguna bagvurabilecegi bir sonraki baslikta tiiketicinin se¢imlik haklar1 da ayri

ayr1 ele alinarak incelenecektir.

3. Konut Finansmani Kurulusunun Miiteselsil Sorumlulugu

TKHK m.35 hiikmii uyarinca, 6n 6demeli konut satiginin bagl: kredi ile finanse

edilmesi durumunda, krediye konu taginmazin hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmedigi

236 ASLAN, 5.518; KARAKOCALI/KURSUN, s.125; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLYU, s.65; OZDEMIR,
s.116.

237 Ayip kavramina iliskin agiklamalar calismamizin 1béliimiinde yapilnugtir. Bkz. 5.62.

238 CETINER, s.361.

239 CABRI, Serh, 5.593; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.456; ACAR Serh, s.579; GUMUS, 5.234; AKIPEK, Tiiketici
Kredisi, 5.295; AYDOGDU/KAHVECI, 5.733; GUMUS, 5.209-211; YENER, Mehmet Deniz, 6502 Sayili Yeni
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un Tiiketici Kredileri Bakimindan Getirdigi Yenilikler, Finansal Aragtirmalar
ve Caligmalar Dergisi, C.7, S.13, 2015, s.422; ASLAN, s.453; CINAR, Omer, “Tiiketici Kredisi S6zlesmelerinin
Hukuki Niteligi ve Hiikiimleri”, (Edt: Tokbag, Hakan/ Kursun, Ali Suphi), Sektorel Bazda Tiketici Hukuku
Uygulamalar Kiilliyat1, Bankacilik Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, Istanbul 2017, 5.49; KARA, s.1214;
GEZDER, s.191.Yeni diizenleme ile tiiketicinin ayiptan dogan onarim veya ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi
hakkini artik kredi verene karsi kullanmasi miimkiin olmayacaktir. Kredi verene kars1 sadece sdzlesmeden donme ve
bedelden indirim haklari kullanilabilir. Bu degisiklik olumludur zira ayiptan dogan onarim veya ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesi haklari esasen birer aynen ifa yaptirimlaridir ve kredi verene kars1 kullanilmast anlamli degildir; bunlarin
muhatabi satici veya saglayict oldugu yoniinde bkz. BAYSAL, 5.325.
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hallerde konut finansmani kurulusu da sorumlu olacaktir®®, Satici/saglayicinin konutu
hi¢ ya da geregi gibi teslim etmemesi hallerine, kusurlu ifa imkansizligi, kotii ifa, ayiph

ifa, temerriit gibi haller 6rnek olarak gosterilebilir?*.

Dolayisiyla krediye konu edilen taginmazin hi¢ ya da gerektigi gibi teslim
edilmemesi veya zamaninda teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin TKHK m.11’de yer
alan sec¢imlik haklarindan birini kullanmasi halinde, konut finansman1 kurulusu da satici

ile birlikte miiteselsilen sorumlu olmaktadir.

Tiiketiciye taninan ve kanun maddesinde anilan sec¢imlik haklar da TKHK
tictincti kisitm “ayipli mallar” baslikli birinci bolimde “tiiketicinin se¢imlik haklar1”
basliklt m.11°de diizenlemistir. Kanun tiiketiciye dort se¢imlik hak vermistir ve tiiketici
bu haklar1 se¢imlik hak olarak kullanabilecek yani bu haklardan yalnizca birini
secebilecektir. Se¢imlik haklarindan hangisini kullanacagini da serbest¢e kendisi

belirleyebilecektir?*?,

Tiiketiciye kanun ile taninan bu se¢imlik haklari, satilan1 geri vermeye hazir
oldugunu bildirerek sdzlesmeden donme, satilani alikoyup ayip oraninda satis bedelinden
indirim isteme, asirt bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait
olmak tiizere satilan malin iicret alinmaksizin tamiratini talep etme, imkan varsa, satilan
malin ayipsiz misliyle degistirilmesini talep etme seklinde siralanmistir®*, Ancak
konutun ayipl olarak satilmasi halinde tiiketicinin kullanabilecegi se¢imlik haklarindan

bazilarinin yalnizca saticinin ifa edebilecegi tiirden oldugunu ve bu nedenle tiiketicinin

240 GUMUS, s.231; ACAR Serh, s.577;CABRI, Serh, 5.588; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.68;
OZCELIK s.1179; CAN, Bilal, 6502 Say1l1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun Konut Finansmanma Y 6nelik
Hiikiimleri Terazi Hukuk Dergisi, Say1:89, Ocak 2014, s.104-109; DOGAR, 5.225; ALTINER YOLCU, 5.45.

21 GUMUS, s.210; Konutun hi¢ veya zamanmda teslim edilmemesinden sorumluluk hallerinin, kusurlu ifa
imkansizlig1 ve borglu temerriidii halleri ile konutun ayipli olmasindan sorumluluk oldugu hususunda agtklamalar igin
bkz. CABRI, Serh, 5.589.

242 Tiiketicinin se¢imlik haklarindan birini kullandiktan sonra kural olarak ve yasal zorunluluk veya karsilikli anlasma
olmadan vazgecerek diger haklardan birine yonelemeyecegi bu nedenle se¢imlik haklarin sadece birine bagvurabilecegi
bu hakki kullandiktan sonra alici tarafindan tek yanli olarak degistirilemeyecegi hususunda detayli agiklamalar i¢in
bkz. AYDOGDU, Serh, 5.256. Segimlik haklarm hukuki mahiyeti ve tiiketicinin segimlik haklarin1 mahkeme kararma
ya da saticinin onayina gerek olmaksizin kendi iradesiyle kullanabilecegi, haklardan hangisini sectigini bir kez
bildirmekle se¢im hakkini kullanmis olacag: ve tercihini degistiremeyecegi hususunda detayli agiklamalar igin bkz.
ASLAN s.169. Ayiptan dogan se¢imlik haklarin hukuki niteligini agiklamak iizere ileri siiriilen goriisler hususunda
detayli agiklamalar i¢in bkz. ALTINER YOLCU, s.334.

243 TKHK m.11°de yer alan tiiketicinin se¢imlik haklarna iliskin detayli agiklamalar ¢aligmamzin II. boliimiinde yer
almakta olup bu kisimda tekrara diismemek adina yer verilmemistir. Bkz. s.66.
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bu haklarimi kullanmast durumunda konut finansmani kuruluguna bagvuramayacagini bir

onceki baslik altinda da ifade etmistik?*.

TKHK gerekcesinde de, bagli kredi ile satin alinan konutun ayipli olmasi halinde
tiketicinin satict veya saglayiciya karsit kullanacagi haklarina bagli olarak konut
finansman kurulusuna da bagvurmasinin miimkiin oldugu ancak tiiketicinin saticidan
tamirat veya yenisi ile degistirme istemesi yani igerik degistirmis bir ifa talebinde
bulunmasi halinde konut finansmani kKkurulusuna karsi herhangi bir talepte

bulunamayacag belirtilmistir®*®

. Zira satici/saglayici tarafindan ayipli mal onarilir ya da
yenisi ile degistirilir ise bagl kredi s6zlesmesi bu durumdan etkilenmeyecektir?*®, Ancak
belirtmek gerekir ki, tiikketicinin konutun onarilmasi talebine ragmen satici/saglayici
tarafindan ayipli mal onarilmaz ise, TBK m.113 uyarinca masrafi borgluya ait olmak
lizere, konut bizzat tiiketici veya ti¢iincli bir kisi araciligiyla da onarilabilir. Bu halde
tilkketicinin onarim i¢in 6demis oldugu bedele iliskin kredi verenin de miiteselsilen
sorumlu olmasi, ayibin giderilmesi i¢in yaptig1 masraflar ile ugramis oldugu zararini

satic1 ile birlikte kredi veren konut finansmani kurulusundan da talep edebilmesi

gerekir?*’,

Buna karsilik tiiketici, bedelin indirimi veya sozlesmeden dénme haklarini
kullanmay1 tercih etmisse, konut finansman kurulusuna da basvurma imkani vardir?*®,
Aksi halde tiiketici, satin almak istedigi tasinmazda ayip olmasina veya taginmazin
kendisine teslim edilmemis olmasina ragmen kredi 6demlerini yapmak ve ddedigi kredi

taksitlerini de saticidan geri almak i¢in ugrasacak ve bunun yani sira saticinin iflas etme

244 CABRI, Serh, $.593; YAVUZ/ACAR/OZEN, s5.456; ACAR Serh, $.579; GUMUS, s.234; AKIPEK, Tiiketici
Kredisi, 5.295; AYDOGDU/KAHVECI, 5.733; GUMUS, 5.209-211; YENER, Mehmet Deniz, 6502 Sayil1 Yeni
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Tiiketici Kredileri Bakimmdan Getirdigi Yenilikler, Finansal Arastirmalar
ve Caligmalar Dergisi, C.7, S.13, 2015, s.422; ASLAN, s.453; CINAR, Omer, “Tiiketici Kredisi S6zlesmelerinin
Hukuki Niteligi ve Hiikiimleri”, (Edt: Tokbag, Hakan/ Kursun, Ali Suphi), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku
Uygulamalari Kiilliyati, Bankacilik Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, Istanbul 2017, 5.49; KARA, s.1214;
GEZDER, s.191.Yeni diizenleme ile tiiketicinin ayiptan dogan onarim veya ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi
hakkini artik kredi verene kars1 kullanmast miimkiin olmayacaktir. Kredi verene karsi sadece s6zlesmeden donme ve
bedelden indirim haklari kullanilabilir. Bu degisiklik olumludur zira ayiptan dogan onarim veya ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesi haklari esasen birer aynen ifa yaptirimlaridir ve kredi verene karsi1 kullanilmasi anlamli degildir; bunlarin
muhatabi satici veya saglayict oldugu yoniinde bkz. BAYSAL, 5.325.

245 CABRI, Serh, 5.593.

246 ASLAN, s.454,

247 CABRI, Serh, 5.594.

248 Spzlesmeden dénme hakkinin da yine saticiya karst kullanilabilecegi, madde gerekgesinin yanls yorumlanmamast
gerektigi tiiketicinin satictya donme beyani iletebilecegi, donme halinde konut finansmani kurulugundan ise kredi
O0demelerini geri isteyebilecegi yoniinde bkz. ACAR, Serh, $.580.
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riskini de tasiyacaktir. Bu sebeple tiiketici tarafindan bedelden indirim talep edilerek
secimlik hakkinin kullanildig1 durumda, tiiketicinin kredi kurulusuna 6deyecegi taksitleri
de ayn1 oranda diisiirebilecegi’*; s6zlesmeden donme hakkini kullandiginda ise o zamana
kadar yaptig1 tiim kredi taksit 6demelerinin iadesini isteyebilecegi diizenlenmistir.
Dolayisiyla satis bedelinin tiiketiciye geri verilmesi noktasinda konut finansman kurulusu

ile satic1 miiteselsil sorumlu olacaktir?®,

Netice itibariyle tiiketici konutun ayipli olarak teslimi, hi¢ teslim edilmemesi ya
da zamaninda teslim edilmemesi halinde saticiya karsi sahip oldugu bedelin indirimi veya
sozlesmeden donme haklarint bagl kredi iliskisinde kredi veren konut finansmani
kurulusuna kars1 da kullanabilecektir. Ancak yukarida da ifade edildigi iizere tiiketicinin
satici/saglayiciya karsi sahip oldugu, satilan mali iicret talep edilmeksizin onarilmasi ve
satilan malin ayipsiz misliyle degistirilmesi haklarini konut finansmani kurulusuna kars1

kullanma olanag1 bulunmamaktadir??,

Tiiketici bu se¢imlik haklarindan biri ile birlikte 11/01/2011 tarihli ve 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir, dogan zararlarinin
giderilmesini de isteyebilir. Ancak tiliketicinin se¢imlik haklar1 ile birlikte tazminat
talebinde bulunabilmesi i¢in saticinin konutun hig ya da geregi gibi teslim edilmemesinde
ya da zamaninda teslim edilmemesinde kusurunun olmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla
konutun ayipli olmasinda satici kusurlu ise tiiketici bundan dolayr ugramis oldugu
zararlari da miiteselsilen sorumlu olan konut finansmani kurulusundan talep

edebilecektir?®?,

249 Kredi veren tiiketicinin bedelden indirim hakkini kullanmasi halinde miiteselsil sorumlu olmasina ragmen bu
sorumlulugun ayip oraninda indirilecek tutarin kendiliginden kredi 6demelerinden diisiiriilmesi sonucu dogurmayacagi,
tiiketicinin bu hakkini kredi verene yoneltmesi gerektigi hususunda bkz. CABRI, Serh, 5.594.

20 Konut Finansmani kurulusunun tazminat talebinden ya da sozlesmeden dénme ve bedel indirimi secimlik
haklarindan birinin kullanilmas1 halinde, iade borcundan ya da bagli tazminat taleplerinden sorumlu tutulmasi miimkiin
olmakla birlikte, tiiketicinin talebini salt girisimcinin yerine getirebilecegi iicretsiz onarim ya da ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesi taleplerinin, konut finansmani kurulusunun sorumluluk alanina giremeyecegi kabul edilmektedir. Bu
hususta gerekgenin dikkate alinmak suretiyle konut finansman1 kurulusunun sorumlulugunun belirlenmesi gereklidir.
Bu yonde bkz. GUMUS, s.234. Cabri, kanun gerekcesinde sozlesmeden donme hakkimmin da konut finansmani
kurulusuna karst ileri siiriilmesinin diizenlendiginin ancak s6zlesmeden donme hakkinin konut finansmani kurulusuna
karsi ileri siiriilmesinin miimkiin olmadigini, sézlesmeden donme hakkinin saticiya karst ileri siiriilebilecegi, donme
sonucu ortaya ¢ikan iade ve tazminat yiikiimliigliniin satic1 ve konut finansmani kurulusuna kars ileri siiriilebilecegini
belirtmistir, bkz. CABRI, Serh, $.593.

31 ASLAN, s.519 ; OZCELIK, 5.1180; SENOCAK, s.32.

22 Tiiketicinin saticinm kusurundan bagimsiz olarak ayipli ifa nedeniyle zarara ugrayabilecegi ancak mevcut
diizenlemeler uyarinca bunlarin tazminini talep etmesi miimkiin olmadigi ve bu nedenle saticinin kusursuz
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Ancak elbette tasinmazin hi¢c ya da geregi gibi teslim veya ifa edilmemesi
halinde 6demeyi yapan konut finansmani kurulusu oldugunda, o da yapmis oldugu 6deme
icin her zaman saticiya basvurabilecektir. Zira miiteselsil sorumlu olan kisilerin
birbirlerine riicu davasi agma imkanlari, miiteselsil sorumlulugun bir geregi olarak

mevcut bulunmaktadir?®.

4. Sorumlulugun Niteligi

TKHK m. 35/2 uyarinca, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi veya
ayipli olmasindan dolay1 tiiketicinin saticiya siirebilecegi haklardan dolayr konut
finansman1 kurulusunun da saticiyla birlikte miiteselsilen sorumlulugu bulunmaktadir.
Miiteselsil sorumlulugun sonucu olarak tliketicinin konut finansmani kurulusuna
basvurabilmesi i¢in Oncelikle saticiya karsi her tiirli basvuru yolunu denemesi
zorunlulugu bulunmamakta olup, sahip oldugu haklar1 satici/saglayici veya konut

finansmani kurulusuna ayr1 ayr1 ileri siirebilecegi gibi birlikte de siirebilir?>*.

Dolayisiyla tiiketici saticiya/saglayiciya karsi ileri siirmeye yetkili oldugu
haklar1 dogrudan konut finansmani kurulusuna karsi da ileri siirebilir, 6rnegin 6n 6demeli
konut satig sdzlesmesinden donmeyi se¢gmesi halinde o ana kadar 6dedigi satis bedelinin
iadesini ve konutun ayipli olmas1 nedeniyle ya da konutun hi¢ ya da zamaninda teslim
edilmemesi nedeniyle bir zarara ugramissa, zararinin tazminini konut finansmani

kurulusundan da isteyebilecektir?®.

sorumluluguna iliskin kanuni bir diizenlemenin varligina ihtiya¢ duyulmakta oldugu yoniinde bkz. CABRI, Serh, 5.272
vd. OZDEMIR, Hayrunnisa, Tiiketici Hukuku Davalar1 Teori- Uygulama, (Edt: Sahin McCarthy, Oya/ Din¢,Mutlu )
Ankara 2017, s.183.

253 TIRYAKI, Betiil, Tiiketicinin Korunmasit Hukuku Agisindan Ayiplh Hizmetten Dogan Sorumluluk, Ankara 2007,
s.101. Kusurlu ifa imkansizligi ve diger ifa bozuklugu halleri bakimindan konut finansmani kurulusunun
sorumlulugunun tazminat sorumlulugu oldugu ve édemede bulunan konut finansmani kurulusunun da aralarindaki i¢
iliskinin tiiriine gore riicu hakk: olabilecegi hususunda bkz. ACAR, Serh, s.581; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.406;
Miiteselsil sorumlular arasindaki ic iliski hakkinda bkz. CAYUREK, Murat; Miiteselsil Bor¢lulukta i¢ ve Dis Iliskiler,
Istanbul 2003, 5.109 vd.

254 TBK m. 163 uyarinca, miiteselsil borglulukta alacakli borcun tamaminin veya bir kismuinin ifasmi, dilerse borglularin
hepsinden, dilerse yalniz birinden isteyebilir. Dolayisiyla miiteselsil sorumlulugun en 6nemli sonucu, alacaklinin
alacagini tahsil edebilmek i¢in diledigi borgluya karsi haklarini dogrudan ileri siirme imkaninin bulunmasidir. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, C.11, 5.452 vd. EREN, 5.843; NOMER, Haluk N, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Gozden Gegirilmis 12. Bast, istanbul 2012, s. 30; ERTEN, M.Ali, Miiteselsil Sorumluluk Yéniinden Sorumsuzluk
Sartlart, Prof. Dr. Akif ERGINAY’a 65. Yas Armagani, Ankara 1981, s.114. .CANER SAHIN, Aysenur, Tiirk Borglar
Kanunu'nda Miiteselsil Borgluluk, Istanbul 2017, 5.193; CABRi, Serh, 5.595.

255 UZELER, s.155.
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Miiteselsil sorumluluk geregi, konut finansmani kuruluslari gergeve sozlesme ile
iliskide olacaklar1 ingaat sirketlerini/miiteahhitleri daha iyi secmekte ve daha etkin sekilde
denetlemekte, boylece bu sirketler de daha ozenli ve Kkaliteli mal ve hizmet
sunmaktadirlar®®. Boylece bagl kredi sozlesmeleri bakimidan konut finansmam
kurulusunun satici/saglayict ile birlikte tiiketiciye karsi miiteselsilen sorumlu olmast,

kredi borcu altina giren tiiketicinin daha fazla korunmasini saglamistir®’.

Sonug olarak, konut finansmani kurulusu miiteselsil sorumlulugun bir geregi
olarak, tiiketicinin Oncelikle saticiya bagvurmasi gerektigini ileri stiremeyecektir. Yine
bu sorumluluk emredici nitelikte oldugundan, konut finansmani kurulusunun

sorumlulugunu kaldiran ya da daraltan sézlesmeler kesin hiikiimsiiz olacaktir®®®,

5. Miiteselsil Sorumlulugun Sinirlanmasi

TKHK m.35’de bagh kredi iliskisinde konut finansmani kurulusunun

sorumlulugunun gercevesi asagidaki sekilde belirtilmistir;

“Ancak, konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis
sozlesmesinde veya bagh kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden,
konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren,
kullanilan kredi miktart ile sumirli olmak iizere bir yildir.”

Gortilecegi ilizere konut finansmani1 kurulusunun saticinin borcunu hi¢ veya
geregi teslim ya da ifa etmemesi halinde satici/saglayici ile birlikte miiteselsil

sorumlulugu iki sekilde sinirlandirilmistir®®,

Krediye konu edilen taginmazin hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi yani
konutun ayiplt teslimi halinde konut finansmani kurulusunun satici ile birlikte olan
miiteselsil sorumlulugunun ilk sinirlandirilmas: siire agisindan yapilmis ve bu siire bir yil

olarak belirtilmistir?®®. Dolayisiyla kanunda yer alan ve satici/saglayici igin ayiptan

2% AKIPEK, Tiiketici Kredisi, 5.293; ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.292; CETIiNER, Bilgehan, Konut Kredileri ve
Tiiketicinin Korunmasi, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1V, S.1, 2007, s.360.

257 AKIPEK, Tiiketici Kredisi, 5.185; UZELER, s.155.

28 CABRI, Serh, s. 338.

29CABRI, Serh, s.595; AKKAYA/TEPELI, s.64,GUMUS, Serh, s.212; ZEVKLILER/OZEL, s.260;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.733; YENER, 5.422; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.496; AYDOGDU, Dersler, s.254.
260 4077 sayili miilga TKHK da taginmazin hig ya zamaninda teslim edilmemesi halinde konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu 1 y1l siire ile sinirlandirilmis idi. Yargitay 15. HD. , E. 2017/728 K. 2019/388 T. 4.2.2019: “...davact ile
davali banka arasindaki kredi sézlesmesinin bagh kredi niteliginde bulundugu anlasiimakla birlikte, 4077 sayili
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sorumluluk agisindan getirilen zamanasimina iligkin hiikiimler kredi veren konut

finansmani kurulusu agisindan gecerli degildir.

Konutun hi¢ teslim edilmemesi halinde satis sozlesmesi ya da bagh kredi
sOzlesmesinde belirtilen konutun teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi halinde ise
konutun teslim edildigi tarihten itibaren bir yil siirenin ge¢mesi ile konut finansmani

261 Burada belirlenen bir yillik siirenin

kurulusunun sorumlulugu sona erecektir
zamanasimi siiresi mi yoksa hak diisiiriicli siire mi oldugu hususunda 6gretide farkli

gorisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore, kanunda ongoériilen siirenin gegmesi ile konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun sona erecegini, siirenin zamanagimi degil, hak disiiriicii
mahiyette oldugunu ve haliyle re’sen dikkate alinacak cinsten itiraz teskil edecegini ifade
edilmistir?®?.

Diger bir goriise gore ise bir yillik siirenin zamanasimi niteliginde oldugunu, bir
yillik siire dolduktan sonra da tiiketicinin kredi veren konut finansmani kurulusuna
basvurabilecegini ve ancak konut finansmani kurulusunun zamanasimi def’ini ileri
stirerek ifadan kaginabilecegi belirtilmistir. Yine saticinin ayiptan sorumluluguna iligkin

siire zamanagimiyken, miiteselsil sorumlu olan konut finansman1 kurulusunun

Tiiketicinin Korunmasi Haklindaki Kanun'un 4/3. maddesi ile yeni 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki
Kanun'un 35/2 maddesi hiikiimleri geregince, konut finansman kurulugu olan davali bankamn sorumlulugu, konutun
teslim edilmemesi durumunda konut satis sézlesmesinde veya bagh kredi sézlesmesinde belirtilen konut teslim
tarihinden, konutun teslim edilmesi durumundaise teslim tarihinden itibaren, kullanilan kredi miktar: ile simirli olmak
tizere bir yildir.”. www.lexpera.com ( 14.08.2019)

%61 CABRI, Serh, 5.596; ACAR, Serh, 5.581; ASLAN, 5.520; ASLAN, Dersler, 5.206, KARAKOCALI/KURSUN,
s.125.

%62 ACAR, Serh, s.581. Yargitay, konut finansmani kurulusunun miiteselsil sorumlulugu igin belirtilen siirenin hak
diistiriicti silire niteliginde oldugunu, kanunda belirtilen bir yillik siirenin dolmasiyla kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugunun sona erecegini kabul etmektedir. Bkz. Yargitay 13. HD E. 2015/40531 K. 2018/3017 T.
13.3.2018:  “Dava konut kredisi borcu olmadiginin tespitine iliskindir. Hak diigiiriicii siireler hdkim tarafindan
taraflarca ileri siiriilmese bile her agamada resen gézetilir. Dava dilek¢esinde davaci tarafga da ifade edildigi tizere
konutun sozlesmeye gore teslim edilmesi gereken tarih 30.08.2008 tarihidir. Hal boyle olunca davali banka agisindan
50z konusu 30.08.2008 tarihinden itibaren bir yillik hak diisiiriicii siire ge¢mistir. Mahkemece, davali banka yoniinden
1 yullik hak diistiriicii siirenin ge¢cmesi sebebiyle davanin reddine karar verilmesi gerekir.”.

Yargitay 13.HD E.2014/36933, K. 2015/29203, T. 8.10.2015: “Davali bankanin sorumlulugu kredi miktar: ve konutun
tesliminden itibaren sadece 1yillik siire ile sinirlidir. Soz konusu olan bu siire emredici hukuk kurali olmasi sebebiyle
hak diisiiriicii siiredir. Hak diisiiriicii siireler hakim tarafindan taraflarca ileri siiriilmese bile her asamada resen
gozetilir. Hiikme esas alman bilirkisi raporunda 14.02.2009 tarihi teslim tarihi olarak kabul edilerek hesaplama
vapilmis ve bu hususa davaci tarafca itiraz edilmemistir. Hal béyle olunca davali banka agisindan séz konusu
14.02.2009 tarihinden itibaren bir yillik hak diisiiriicii siire ge¢mistir. Mahkemece davali banka yoniinden 1 yillik hak
diigtiriicii siirecinin gegmesi nedeniyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve
yasaya aykirt olup bozma nedenidir.”. www.kazanci.com (21.01.2019)
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sorumlulugunun hak diisiirticii nitelikte oldugunun kabuliiniin miimkiin olmadigini ifade

edilmistir?®®.

Kredi veren konut finansmani1 kurulusunun miiteselsil sorumlulugunun ikinci
siirlandirmast kullandirdigi kredi miktar1 yoniindendir. Mevcut diizenleme ile konut
finansman sirketinin sorumlulugu kullandirdig1 kredi miktar1 ile de smirli tutulmus
oldugundan, tiiketici konutun hi¢ ya da geregi teslim edilmemesi dolayisiyla ugradigi
zararlari, kullandig1 kredi miktar1 ile sinirli olarak kredi veren finansman kurulusundan
talep edebilecek, kredi miktarinin iizerinde kalan zararlari igin ise satici/saglayiciya

basvurabilecektir?®.

eTKHK doneminde de kredi verenin, tiiketici kredisini, belirli marka bir mal
veya hizmet satin alinmasi ya da belirli bir satict veya saglayici ile yapilacak satis
sOzlesmesi sart1 ile vermesi durumunda satilan malin veya hizmetin hi¢ ya da zamaninda
teslim veya ifa edilmemesi halinde kredi veren tiiketiciye karsi satic1 veya saglayici ile

birlikte kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlulugu bulunuyordu.

TKHK’ da gegen kredi miktarindan 2%® ne anlasilmasi gerektigi hususuna da
deginmek yerinde olacaktir®®®. Zira akla gelen ilk anlam tiiketicinin konut finansmani
kurulusundan kullanmis oldugu kredi anapara tutari yani ¢ekmis oldugu kredi

267

miktaridir®’. Kredi miktar1 ile anlagilabilecek diger bir anlam ise tliketicinin konut

finansman1 kurulusuna geri 6deyecegi toplam kredi geri deme tutaridir.

263 CABRI, Serh, 5.596 dn. 277; GUMUS, 5.235.

%4 CABRI, Serh, 5595, KARAKOCALI/KURSUN, s.137. Yargitay 13.HD 2013/22234 E 2014/3709 K.
“Mahkemece, davali bankanin kullandwrdigi kredi miktary ile simrli olarak sorumlu tutulmast gerekirken yanls
degerlendirme ile diger davali M.. C...A.S’ ye ddenen pesinat tutar: da dahil olmak iizere tiim bor¢tan sorumlu olacak
sekilde hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykurt olup, bozmayi gerektirir.”. www.kazanci.com, (19.03.2019).

265 Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin Yonetmelik m.12/A (Ek:RG-31/12/2013-28868) (Degisik:RG-25/1/2019-
30666)Konut, tasit ve tiiketici kredilerine iligkin smirlamalar: Tiiketicilere kullandirilan konut teminatli kredilerde,
kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine orani yiizde sekseni agamaz. Bu oran, enerji kimlik belgesi
bulunan; enerji performanst A sinifi olan konutlar igin yiizde doksani, enerji performans: B smifi olan konutlar igin
yiizde seksen besi agamaz.

266 Yargitay 13. HD, E.2014/43186, K.2015/34533, T. 26.11.2015 www kazanci.com, (12/01/2019).

Yargitay HGK E.2013/13-2294, K.2015/2330, T.21.10.2015 “Baglh kredinin variigi halinde bankanin sorumlulugunu
kredi miktart ile sorumlu oldugu sekilde anlamak gerekir.  Somut uyusmazlikta yerel mahkeme bankanin
sorumlulugunu “ayipli mal satisi"na dayandirmistir. Oysa ki; davali bankanin sorumlulugu “bagh kredi” olmasi
nedeniyle ileriki donemde miiteselsil sorumluluk nedeniyle taraflarin riicu iliskisinde énem arz edecektir. Tiim bu
nedenlerle davali bankanin sorumlulugunun bagl kredi nedeniyle fatura miktarinca oldugunun kabulii gerekir.”.
www.lexpera.com (12/01/2019)

267 CABRI, Serh, 5.596; CABRI, Konut Finansmani Sézlesmeleri, 5.338; GUMUS, s.235.
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Bir ornek ile agiklamak gerekirse, tiiketicinin konut finansmani kurulusundan
50.000 TL kredi kullanarak, vade sonunda konut finansmani kurulusuna toplam 100.000
TL geri 6deme yaptiginda, konut finansmani kurulusunun sorumluluk sinir1 50.000 TL
mi yoksa geri 6deme toplami olan 100.000 TL mi olacaktir? Doktrinde yer alan bir
goriise gore, hiikiimde kullanilan “kredi miktar1” ifadesinden “kusursuz sorumluluk” ve
“denklestirici adalet” geregi konut finansmani kurulusunun krediden elde ettigi yarar
yani kredi geri 6deme tutar1 anlagilmali ve konut finansman1 kurulusu bu geri 6deme tutari

268 Diger bir goriise gore ise, kullandirilan kredi

kadar tiiketicinin zararina katlanmalidir
miktarindan, tiiketicinin kredi kurulusundan talep ettigi ve kredi s6zlesmesine konu olan
anapara tutar1 anlasilmali, konut finansmani kurulusunun sorumlulugunda 6denen faiz,
komisyon ve diger masraflar dikkate alinmamalidir®®®. Katildigimiz goriis de konut
finansman1 kurulusunun sorumlulugun smirinin tiiketici tarafindan kullanilan kredi
anaparasi kadar olmas1 gerektigi yoniindedir. Yargitay tarafindan verilen kararlarda da
konut finansmani kurulusunun sorumlulugunun siniriin kredi miktar1 anaparasi kadar

oldugu belirtilmistir?™.

V. SATICININ KONUTU DEVIR VE TESLIiM BORCU

A. Genel Olarak

On o6demeli konut satisi sdzlesmesi temelinde tasmmaz satis sdzlesmesi
ozelliklerini de barindiran bir sdzlesme tiirii olup, bu s6zlesmede saticinin tiiketiciye karsi

asli borcu sozlesme konusu konutun miilkiyetini?’? ve oturmaya elverisli bir sekilde

zilyetligini tiiketiciye devretmektir?’?,

TKHK m.44’de 6n 6demeli konut satisinda, kat irtifakinin tiiketici adina tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslimin yapilmis

sayilacagi diizenlenmis olup, hiikmiin gerekgesi asagidaki sekildedir;

268 ACAR Serh, 5.582; AYDOGDU, Konut Finansmani, 5.595; ULUSAL, s.270.

269 CABRI, Serh, 5.596; CABRI, Konut Finansmani Sozlesmeleri, 5.338; GUMUS, 5.235.

210 Yargitay 13. HD. 05.04.2007 T., 2006/14920 E. 2007/4783 K. , Yargitay 13. HD. 13.02.2014 T., 2013/22234 E.
2014/3709 K. www.kazanci.com, ( 17.03.2019).

211 Miilkiyetin devri, kat irtifakinin devri seklinde de kat miilkiyetinin devri seklinde de gergeklesebilir. Bkz. CABRI,
Serh. s.691.

272 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 50; DOGAR, 5.213.
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“Devir veya teslim i¢in asil olan tiiketiciye kat miilkiyeti tapusunun
verilmesidir. Ancak, piyasa sartlarinda bazi durumlar nedeniyle tiiketiciye kat
miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili olarak konut teslim edilebilmektedir. Tiiketici
zilyetligi devredilen bu konutu kullanabilmekte oldugu i¢in otuzalti ay olan teslim
veya devir stiresi hesaplanirken bu durumda dikkate alinmalidir. Ancak zilyetligin
devri ile birlikte kat irtifak tapusunun da tiiketiciye verilmesi gerekmektedir.
Ancak, bu husus konutun sozlesmede belirlenen zamanda veya nitelikte teslim
edilmemesi halindeki tiiketicilerin haklarini aramalarinin oniinde bir engel olarak
yorumlanmamahdur. ™,

OOKSHY m.10’da asagidaki hallerde konutun tiiketiciye devir veya teslim
edildiginin kabul edildigi belirtilmistir.

-Kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili,

-Kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle

birlikte konutun oturmaya elverigli bir sekilde zilyetliginin devri.

OOKSHY de kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil
edimesiyle birlikte zilyetligin devrinden s6z edilirken, konutun oturmaya elverisli bir
sekilde zilyetliginin devri vurgulanmistir. Goriilecegi ilizere devir veya teslimin
gerceklesmesi i¢in konutun da tiiketiciye oturmaya elverigli yani kullanima hazir
vaziyette teslim edilmesi gerekmektedir?™. Dolayisiyla yalnizca konutun miilkiyetinin
devri ya da tek basina zilyetligin devri saticimin asli  ylikiimliligiinii  sona
erdirmeyecektir?”®. Bu sekilde kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline
tescili ile birlikte zilyetligin de devri halinde, tiiketici tarafindan zilyetligi devredilen
konut kullanilabilmekte oldugu i¢in otuz alt1 ay olarak belirtilen taginmazin teslimi ya da

devri siiresi hesap edilirken bu husus da gz dniinde bulundurulmalidir?’®,

Konutun kanunda anilan siirelerde devir veya teslim edilmemesi hali i¢in TKHK

m.44’de 6n oOdemeli konut satis soézlesmeleri bakimindan 6zel bir diizenleme

273 Kat irtifakinin tiiketiciye devri ve konutun teslimi ile hem miilkiyetinin devrinin hem de konutun tesliminin
gerceklesmis olmasindan bahisle, TKHK m. 44/1 ‘de kat irtifaki ve zilyetligin devrini " devir ve teslim yapilmig
sayilir’” seklinde ifade etmenin dogru olmadig1 ve bu hallerde zaten konutun miilkiyetinin devri ve konutun tesliminin
gergeklemis oldugu yoniinde elestiriler i¢in bkz. CABRI, Serh, 5.692; CABRI, 5.129.

274 YURTBILIR SUYABATMAZ, s5.145 ; ACAR, 5.18.

215 DOGAR, 5.2013; OZ, Bankacilik ve Insaat Sempozyumu, 5.108; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 50;
GUMUS, 5.250; MAKARACI, Konferans, s. 241; ACAR, s.18; CABRI, On Odemeli Konut Satist, 5.237.

216 AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, 5.91.
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bulunmamaktadir. Dolayisiyla konutun zamaninda devir veya teslim edilmemesi halinde
sozlesmeye aykirt ifa s6z konusu olacagindan, tiiketici TBK genel hiikiimleri uyarinca

sahip oldugu haklar1 da kullanabilecektir?’’.

B. Konutun Devir ve Teslim Siiresi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketiciyi korumaya yonelik énemli bir
diizenleme de konutun devir veya teslim siliresinin smirlandirilmasidir. Bu sekilde
tiikketicinin uzun yillar 6deme yapip higbir edim elde etmemesi ihtimali engellenmek
istenmistir. Devir veya teslim siiresi piyasa sartlar1 da dikkate alinarak otuz alt1 ay ile

sinirlandirlmistir?’®,

Konutun devir ve teslimi i¢in getirilen bu sinir iist bir stnirdir®”®, TKHK m.44 ve
OOKSHY m.10°da én ddemeli konut satisinda devir veya teslim siiresinin tiiketici ile
satict arasindaki 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tarihinden itibaren otuz alt1 ay1
gecemeyecegi diizenlenmistir. e TKHK doneminde “Kampanyali Satiglar” bagligi altinda,

konut ve tatil amagli taginmaz mallar i¢in teslim siiresi ise otuz ay olarak belirlenmis

idi®®.

Kanunda belirlenen azami otuz alti aylik siireye iliskin hiikiim emredici

niteliktedir?®l. Tiiketici ve satic1 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde bu siireyi daha

282

kisa kararlastirabilirler®®“. Ancak s6zlesmede bu siireyi otuz alt1 aydan daha uzun olacak

sekilde kararlastirmis iseler, s6zlesmede bulunan bu madde kanunun emredici hiikmiine

283

aykirilik dolayisiyla gecerli kabul edilmeyecektir“®®. Dolayisiyla s6zlesmede daha uzun

bir siire kararlastirilmis olsa da konutun devir veya teslim siiresini kanunda belirtilen

284

azami otuz alt1 ay olacak sekilde kabul edilmesi gerekmektedir“**. Doktrinde de taraflarin

211CABRI, 5.131; KOCAKER, 5.94; CABRI, Serh, s. 693;DOGAR, 5.220; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 145.
2ZBAYDOGDU, On Odemeli Konut Satis, 5.91; CABRI, Serh, s.690. Saticinin tek basmna kat miilkiyeti/kat irtifaki
tapusunun tiiketiciye devretmesinin sézlesmeden dogan borcunu tam olarak yerine getirmesi anlamina gelmedigi, ayn1
zamanda konutu tamamlayarak zilyetligini de devretmesi gerektigi gerekgesiyle TKHK m.44’de yer alan “On ddemeli
konut satisinda devir veya teslim stiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr ge¢cemez ” hitkmiiniin dizeltici yoruma
tabi kilinarak “On ddemeli konut satisinda devir Ve teslim siiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gecemez”’
seklinde okunmas: gerektigi hususunda bkz. QZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.52 vd.

219 CABRI, Serh, 5.691; DOGAR, 5.212; GUMUS, Serh, 5.268.

20 eTKHK m.7: “Kampanyal satislarda malin teslim ya da hizmetin ifa siiresi on iki ay: asamaz. Konut ve tatil amagli
tasinmaz mallar igin bu siire otuz aydwr.”.

281 CABRI, Serh, s. 690; CABRI, 5.127; DOGAR 5.212.
282CABRI, Serh, 5.692, DOGAR, s.218.

283 DOGAR, s.212.

284 CABRI, Serh, 5.691; OZ, 4.Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.153.
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sO0zlesmede konutun teslimini otuz alt1 aydan uzun belirledikleri durumda bu belirlemenin
emredici hilkkme aykirilik nedeniyle gecerli olmamasindan hareketle, otuz alt1 aylik siire
sonunda herhangi bir ihtara gerek kalmaksizin saticinin temerriide diismiis sayilacagi

285

yoniinde goriisler bulunmaktadir®®. Konutun devir veya teslimi i¢in kanunda belirtilen

otuz alt1 aylik siirenin baslangici ise sdzlesmenin kuruldugu tarihtir?®,

TKHK m.77/4’de, TKHK m.44 hiikmiinde yer alan yiikiimliiliikklere aykiri
davrananlar hakkinda teslimi yapilmayan her tasinmaz basina idari para cezasi
uygulanacagi belirtilmistir. Bu tutar 26.12.2018 tarihli “6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanunun 77. Maddesine Gore 2019 Yilinda Uygulanacak Olan
Idari Para Cezalarmma Iliskin Teblig” ile 2019 yili i¢in 34.190 TL olarak yeniden

belirlenmistir?®’.

C. Saticimin Konutun Devir ve Tesliminde Temerriide Diismesi

On odemeli konut satis1 sozlesmesi acisindan, sézlesmeye konu konutun
tiiketiciye otuz alt1 ay icinde devir veya teslim edilmesi gerekmektedir?®®, Satic1 ve alici
tarafindan 6demeli konut satis sézlesmesinde bu siire otuz alt1 aydan daha az olacak
sekilde kararlastirilabilecektir. Ancak yukarida konutun devir veya teslimine iliskin
stirelerin anlatildig1 boliimde de ifade edildigi iizere, kanun emredici hilkmii uyarinca
taraflarca bu siire uzatilamayacaktir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin
kanunda belirtilen otuz alt1 aydan fazla olmamak iizere sézlesmede kararlastirilan siirede
tilkketiciye devir veya teslim edemeyerek temerriide diismesi halinde de sdzlesmeye aykiri

ifa s6z konusu olacaktir.

On o6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konutun devir ve tesliminin
kararlastirilan siirede ger¢eklesmemesi halinde ne olacagi hususunda TKHK m.40-46’da
ozel bir diizenleme bulunmamaktadir?®®. Ancak TKHK m.8/3’de s0zlesme konusu malin,

sOzlesme ile kararlastirilan siirede teslim edilmemesinin de sézlesmeye aykiri ifa olarak

285 DOGAR, s. 212; KARAKOCALI/KURSUN 5.137; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 58.

286 Hem yazil1 hem de resmi sdzlesme yapilmis olmasi halinde, siirenin baslamasinda énce yapilan sézlesmenin dikkate
alinmasi gerektigi hususunda bkz. CABRi, 5.129:0Z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, $.153; CABRi, Serh, 5.692.

287 RG. 26.12.2018 T. 30637 : “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 77 nci Maddesine Gére 2019
Yilinda Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina Iligkin Teblig”

288 ASLAN, Dersler, s.211; SENCAN, s.29; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, $.91;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.52; CABRI, Serh, 5.690; DOGAR, s.218.

289 CABRI, 5.695; DOGAR, s.218.
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degerlendirilecegi belirtilmistir’®. Kanun koyucu tarafindan geg teslimin de ayipli mal
kavrami tanimi igerisinde yer verilmesinin tiiketicinin se¢imlik haklarini geg¢ teslim

halinde de kullanabilmesine imkan tanimak oldugu diisiiniilmektedir?®®.

On &demeli konut satis sdzlesmesine konu konutun sézlesmede kararlastirilan
zamanda tiiketiciye teslim edilmemesi halinde TBK hiikiimlerinin mi yoksa TKHK

hiikiimlerinin mi uygulanmasi gerektigi hususunda 6gretide farkli goriisler mevcuttur.

OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, konutun geg teslimi nedeniyle ortaya
citkan uyusmazhigin tiiketici isleminden kaynaklanmasi dolayisiyla, tliketicinin
menfaatlerini en iyi degerlendirebilecek olan mahkemenin Tiiketici Mahkemesi oldugu
ve TKHK.m.83 atfiyla bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen TBK.m123-125 hiikiimlerini

uygulayabilecegi goriisiindedir®®2,

AYDOGDU, TKHK m.8/3 hiikkmiinde malin kararlastirilan siirede hi¢ teslim
edilmemesinden degil ge¢ teslimden so6z edildigini bu nedenle malin hi¢ teslim
edilmemesi halinde TBK 112. madde hiikiimlerinin uygulanacagi; ge¢ de olsa teslim s6z
konusu ise yalnizca gecikme nedeniyle ayip oldugunu sdylemenin gii¢ oldugu ve fakat
TKHK uyarinca ayip hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerektigini belirterek tiiketicinin
yarigmali olarak isterse TBK m.11 ve devamu hiikiimlerinde diizenlenen borca aykirilik

hiikiimlerine de basvurabilecegini ifade etmistir?®.

CABRI’ye gore ise, konutun kararlastirilan zamanda teslim edilmemesi halinde
tilketici aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatimi isteyebilecek (TBK m.118), ayn
zamanda karsiliklt borg¢ yiikleyen sozlesmelere iliskin TBK 123. madde hiikiimlerine
basvurabilecektir. On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesine konu konutun miilkiyetinin

zamaninda tiiketiciye devredilmemesi halinde de TMK m.716 uyarinca tescile zorlama

20K anun koyucu tarafindan sdzlesmeye konu malin vadesinde teslim edilmemesinin ayipli ifa olarak sayilmasi
nedeniyle temerriit ile ayipli ifa kavramlarmimn birbirleri ile i¢ ice gegmis olduklar hususunda bkz. DOGAR, s.218;
INCEOGLU, Murat, Ayiba Kars1 Tekeffiil ve Garanti Sorumlulugu, Yeni Tiiketici Hukuku Konferans: (Der. inceoglu,
Murat) Istanbul 2015,5.162; Hiikiimde malin kararlastirilan siirede teslim edilmemesi ayipl ifa olarak kabul edilmis
olsa da, bu durumun tiiketicinin borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma hakkini ortadan kaldirmayacagi,
titketicinin bor¢lu temerriidii hitkkiimlerine basvurabilecegi gibi ayiptan sorumluluk hiikiimlerine de basvurabilecegi
hususunda agiklamalar i¢in bkz. CABRI, Serh, 181; GUMUS, 5.92.

291 ALTINER YOLCU, 5.250; Malin kararlastirilan siirede teslim edilmemesinin ayiptan sorumluluk hiikiimlerine tabi
kilinmasinin yerinde olmadig1 hususundaki elestiriler i¢in bkz. CABRI, Serh, 5.180 vd.

292 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.58.

293 AYDOGDU Serh, 5.212.
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davas1 acarak konutun tescilini isteyerek, gec teslimden kaynaklanan zararlarmmin da

tazminini talep edebilecektir?®.

INCEOGLU, malin hig ifa edilmemesi halinin ayipl ifa hiikiimleri igerisinde
degerlendirilmesinin soézlesmeye aykirilik hallerinde 10 yillik zamanasimi siiresi s6z
konusuyken TKHK ayipl ifa nedeniyle zamanasimi siiresi 2 yil olmasi nedeniyle
tiikketicinin aleyhine olabilecegi, zira mal teslim edilmediginden tiiketicinin ayiptan
kaynaklanan onarim, degistirme, bedelden indirim gibi se¢imlik haklarni da
kullanamayacagi, bir diger se¢imlik hak olan donme hakkinin ise TBK.125 maddesinde
de oldugunu bu nedenle ayiba iliskin hiikiimlerin niteligine gore uygun diistiigii 6l¢iide
temerriit haline uygulanmasi gerektigini belirterek, tiiketicinin dilerse TBK 125 digerse

ay1p hiikiimlerine dayal1 yarismali talepte bulunabilecegini ifade etmistir®®®.

Kanaatimizce de, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu konutun sozlesmede
kararlastirilan siire icerisinde teslim edilmemesi halinde, TKHK m.8/3 hiikmii ve TBK
m.112 ve devaminda yer alan bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler niteligine uygun
diistiigii 6l¢tide yarigmali olarak uygulanabilecektir. Eger sozlesmede konutun devir ve
teslimi igin kararlastirilan siire otuz alt1 aydan az ise tiiketicinin TBK m.125’de yer alan
secimlik haklarini1 kullanabilmesi i¢in saticiya uygun bir mehil vermesi gerekecektir.
Ancak teslim siiresi otuz alti ay olacak sekilde belirlenmis ise tiiketicinin se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi icin saticiya siire vermesine gerek bulunmamaktadir®®. Yine
tiiketici tarafindan TBK hiikiimleri yerine TKHK m.8 hiikmiine istinaden konutun teslimi
ile temerriide diisen borgluya karsi ayiptan dolayr sahip oldugu secimlik haklar da
kullanilabilecektir. Bu nedenle 6n 6demeli konut satis sézlesmesine konu konutun
tilkketiciye gec teslim edilmesi halinde tiiketici TKHK m.11’de yer alan se¢imlik haklarini

kullanabilecektir.

Tiiketiciye TKHK ile taninan bu segimlik haklari, satilan1 geri vermeye hazir
oldugunu bildirerek s6zlesmeden donme, satilan1 alikoyup ayip oraninda satis bedelinden

indirim isteme, asirt bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait

24CABRI, Serh 5.695; CABRI, 5.131; Ayrintili bilgi icin bkz. OGUZMAN/SELiICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.397.
2% INCEOGLU, 5.162; GUMUS, 5.92; DOGAR, 5.222.
29% CABRI, Serh s5.695.
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olmak iizere satilan malin herhangi bir iicret alinmaksizin tamirini isteme, imkan varsa,
satilan malin ayipsiz olamiyla degistirilmesini isteme seklinde siralanmistir. Ancak
tiikketicinin secimlik haklarindan bazilar1 temerriit durumu ile uyusmamaktadir. Zira
konutun zamaninda teslim edilmeyerek temerriidiin s6z konusu oldugu durumda konut
heniiz teslim edilmediginden, tiiketicinin sayilan haklardan onarim hakkini ya da ayipsiz
misli ile degistirme hakkini kullanmasi miimkiin olmayacaktir. Konut heniiz teslim
edilmediginden konutu alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim istenmesi de
konutun geg teslimi ile uyusan bir talep olmayacaktir. Bu nedenle konutun geg teslimi
suretiyle ayipl ifa s6z konusu oldugunda tiiketici ancak sdzlesmeden donme ve tazminat

talep etme imkanlarini kullanabilecektir?®’.

VI. SATICININ AYIPLI MALDAN SORUMLULUGU

A. Ayiph Mal

Ayip, satic1 tarafindan alictya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin
satilanda bulunmamasi ya da satilanda normalde bulunmasi gereken unsurlarin
bulunmamast, malin nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan, kullanim amaci
bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya 6nemli

dlciide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik unsurlarin bulunmamasidir?®®. Ayipli malin

297 Dogar, sozlesmede kararlastirilan siire i¢inde edimlerin ifa edilmeyerek konutun tiiketiciye devir veya teslim
edilmemesi ve saticinin temerriide diismesi halinde, tiiketicinin TBK m125°de yer alan ‘bor¢lunun temerriidii” halindeki
secimlik haklari olan borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun
ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini de isteyebilecegini ya da sozlesmeden donebilecegini belirtmistir.
Goriilecegi lizere tiiketicinin konutun geg teslim edilmesi nedeniyle TKHK uyarinca kullanabilecegi imkanlar TBK
m.125°de de yer almaktadir. Doktrinde TKHK’da s6zlesme konusu malin sdzlesme ile kararlagtirilmis olan siirede
teslim edilmedigi zaman s6zlesme hiikiimlerine aykir1 ifa olarak sayilmasi ile bor¢lunun temerriidii halinde buna iligkin
davalarin da tiiketici mahkemelerinde gériilmesinin saglanmasi gerektigi yoniinde goriisler icin bkz. DOGAR, 5.219
vd. ; Geg teslim nedeniyle TKHK hiikiimlerine gore sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile TBK hiikiimleri
uyarinca donme imkaninin kullanilmasi arasindaki tek farkin saticiya uygun bir mehil verilmesine gerek olmadigina
yonelik goriisler i¢in bkz. CUMALIOGLU, Emre, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda Saticinin
Ayipli Maldan Sorumlulugunun Kosullari, Terazi Hukuk Dergisi, Say1:99, Kasim 2014,5.23.

298 Ayip kavramu igin bkz. ASLAN, Dersler, s. 92; KARAKOCALI/KURSUN, s.51; GUMUS, s. 84; CABRI, Serh,
s.170; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel Borg iligkileri, 11.Baski, Ankara 2015, s.117;
OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmast Agcisindan Ayipli Maldan Dogan Sorumluluk Kapsaminda Yapimcinin
Sorumlulugu Sorunu, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman Anisina Armagan, istanbul 2000, 5.780 ; INCEOGLU, s.157;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.137; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.73; ASLAN, 5.117; DOGAR, 5.227; ATAMER Yesim
M. / BAS Ece , Avrupa Birligi Hukuku Ile Karsilastirmali Olarak 6502 Sayili Yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun Uyarinca Satim Sézlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumluluk , IBD, C.88, Ozel Say1, 2014, s.21; istanbul Aydin
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,, Yasin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanuna Gére Ayipli
Malda ve Ayipli Hizmette Tiiketicinin Hukuki Durumu, Yaymlanmamis Yiksek Lisans Tezi, 2017; s.4; ONDER
DINGIL, Gamze Gokge, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Saticinin Ayipli Mal Ve
Hizmetten Dogan Sorumlulugu, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Konya, 2017, s.25; CACLAYAN, Pinar, Alicinin Ayipli Malt fade Edememesinin Donme Hakkinin Kullanilmasina
Etkisi (BK m. 204) , Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2010, s.7.
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belirlenmesinde hem o malda satici tarafindan alictya sunulan vaatler hem de malin

mahiyeti geregi normalde malda bulunmasi gereken unsurlar dikkate alinmalidir.

eTKHK m.4 hiikkmiinde kaleme alinan ayipli mal kavrami, TKHK m.8
hiikkmiinde AB yonergeleri tahtinda tekrar diizenlenmistir?®®. TKHK m.8’de ayipli mal,
“tiiketiciye teslimi aminda, taraflarca kararlastirilmis olan ornek ya da modele uygun
olmayan ya da objektif olarak sahip olmasit gereken ozellikleri tagimamas: nedeniyle

sozlesmeye aykirt olan mal’’ olarak tanimlanmistir. Bununla birlikte TKHK m.8/2°de;

“Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet
portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan ozelliklerinden bir veya birden
fazlasini tasimayan; satici tarafindan bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit
edilen nitelige aykiri olan; muadili olan mallarin kullanim amacini karsilamayan,
tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi,
hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallarin da ayiph olarak kabul
edilecegi’’ belirtilmistir.

Ayn1 maddesinin {i¢iincii fikrasina gore;

“Sozlesmeye konu olan malin, sézlesmede kararlastirilan siire iginde
teslim edilmemesi veya montajimin satici tarafindan veya onun sorumlulugu
altinda gerceklestirildigi durumlarda geregi gibi monte edilmemesi sozlesmeye
aykirt ifa olarak degerlendirilir. Malin montajimin tiiketici tarafindan

vapilmasinin éngoriildiigii hallerde, montaj talimatindaki yanlishk veya eksiklik

nedeniyle montaj hatali yapilmissa, sozlesmeye aykiri ifa soz konusu olur. >,

TKHK gerekgesinde, ayipl ifanin, sozlesmeye aykiri ifa oldugu vurgulanarak
malin teslim edildigi anda sozlesmede kararlastirilmis olan 6zellikleri tasimamasi veya
taraflarca kararlastirilmis 6rnek veya modele uygun olmamasi halinde, ayipli bir ifanin
var olacaginin kabul edildigi belirtilmistir. Bu agidan sdzlesme icerigine hangi hususlarin
dahil oldugunun tespit edilmesi 6zel 6nem tasimaktadir. Taraflarin mala iliskin olarak

tizerinde agik¢a anlasmis olduklari hususlarin sézlesme icerigi olacag: tartigmasizdir.

29 Diger maddelerde oldugu gibi, ayiptan sorumlulukta da Avrupa Birligi mevzuatina uyum saglanmaya calisildig1 ve
diizenlemenin ortaya ¢ikmasinda Avrupa Birligi’nden etkilenildigi, hiikmiin gerekgesinde bu hususun belirtildigi
yoniinde detayli agiklamalar i¢in bkz. CABRI, Serh, 5.169.

300 TKHK m.8/3’de yer alan montajmn geregi gibi yapilmamasmin da 1999/44 sayili AB Ydnergesi’nin 2/5 hiikmiine
uygun olarak ayip kapsaminda dahil edilmis olduguna iliskin agiklamalar icin bkz. CABRI, Serh, 5.169.
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Bunun yani sira, bir malin objektif agidan barindirmasi lazim gelen asgari 6zellikleri

tasimas1 gerektigi de taraflar arasinda zimnen kararlastirilmis kabul edilmelidir®®,

Tasinmazin hi¢ ya da gerektigi gibi teslim veya ifa edilmemesinden, kanun
gerekeesi de dikkate alindiginda ayipl ifa ya da hi¢ ifa etmeme ve zamaninda teslim

302

etmeme durumlari anlagilmalidir Geregi gibi ifa etmeme hali, bor¢lanilan edimin

sozlesmede kararlagtirilmis olan yerde ve zamanda, miktarina ve niteligine uygun olarak

ifa edilmedigi hallerde s6z konusu olmaktadir®®,

TKHK ve ilgili hiikiimlerin gerekgesi birlikte degerlendirildiginde 6n 6demeli
konut satis sozlesmeleri acisindan da, sézlesme konusu edimlerin s6zlesmeye aykiri
olarak ifa edilmesi yani konutun sézlesmeye aykiri olarak insa edilmesi halinde ayipl
maldan sz edilecektir. Bu nedenle s6zlesmede hangi sartlarin yer aldigi, taraflarca
kararlastirilan O0rnege veya modele uygun olup olmadiginin belirlenmesi 6nem
tagimaktadir. Ancak belirtmek gerekir ki sozlesmede kararlastirilan hususlar disinda bir
malin objektif olarak sahip olmasi gereken asgari Ozellikler sézlesmede taraflarca
kararlastirilmis olmasa da bunlarin hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemis olmas1 durumunda

da konutta ayiptan s6z edilecektir.

B. Ayiph Maldan Sorumluluk

Ayipli maldan sorumluluk baslig1 altinda diizenlenen TKHK m. 9/1 hiikmiinde
saticinin mali tiikketiciye s6zlesmeye uygun olarak teslim etmekle yiikiimlii oldugu ifade
edilmistir’™®. TKHK m.8’de yer verilen ayipli mal kavrami ve TKHK m.9 hiikiimleri
uyarinca sozlesmeye konu malin sézlesmede kararlastirilan ve satici tarafindan belirtilen
vasiflar1 tagimamasi veya malin degerini ya da sozlesme geregince maldan beklenen

faydalar1 azaltan veya kaldiran eksiklikleri bulunmasi, malin objektif olarak sahip olmasi

31 CABRI, Serh, 5.171; DOGAR, 5.237; KARAKOCALI/KURSUN, s.53.

302 ASLAN, s.519.

303 K onutun hig veya geregi gibi teslim edilmemesine iliskin agiklamalar i¢in bkz. CABRI, Serh, s. 587 vd. “Sozlesme
ile bor¢lanilan edim, sozlesme ile kararlastirilan taraflara, yere, zamana, miktara ya da yere uygun olarak ifa edilmez
ise genis manada gerektigi gibi ifa edilmemesi ortaya ¢ikar. Nitekim edim alacaklisina ifa edilmez ise, alacakl tatmin
edilmemis olacagindan borg¢lu temerriide diigebilir. Ayni durum zamaninda yapumayan ifa halinde de s6z konusu olur
ve bor¢lu ifada gecikme sebebiyle miitemerrit duruma diiser. Sozlesme konusu edimin ifa edilmesi gereken yerde farkii
verde yerine getirildiginde, alacakli ifayi kabul etmezse bor¢lu miitemerrit duruma diisebilir. Bor¢lu sézlesmede yazan
ve taraflarca kararlastirilandan baska bir edimin teslim ederse, alacakli ifayr kabul etmezse borglu yine miitemerrit
diisebilir. Ifas1 gerceklesen edim sozlesme ile bor¢lanilmis olan edime uygun olmaz ise dar manada gerektigi gibi ifa
edilmeme ortaya ¢ikar.” bkz. EREN, s.1072.

304 CABRI, 5.200; ASLAN, Dersler, 5.96; GUMUS, 5.92.
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gereken asgari Ozellikleri barindirmamasi, sozlesme konusu malin kararlagtirilan
zamanda teslim edilmemesi hallerinde saticinin ayiptan dolayr sorumlulugu s6z konusu

olmaktadir3®,

Saticinin ayiptan sorumlu tutulmasmin maddi kosullarini ise; mali teslim
edilmis®® veya hizmetin sunulmus olmas1 ve ortada ayip sayilan bir eksiklik bulunmast,
ayibin 6nemli olmasina gerek olmamasi, hasar ve yararin tiiketiciye gegtigi anda (teslim
aninda) ayibin var olmasi gerekliligi, tiiketicinin ayibin varligini bilmeden veya ayiptan
haberdar olmasi kendisinden beklenmeyecek sekilde hareket etmesi, sozlesmeye
aykirihigin tiiketicinin kullanim veya onun montaj hatasindan ileri gelmemis olmasi,
saticinin ayibin varligini bilmesi gerekmemesi, s6zlesme ile sorumlulugun kaldirilmasi
ya da smnirlanmasimin (sorumsuzluk anlagsmasinin) gegersiz olmasi seklinde siralamak
miimkiindiir®®. Sayilan bu maddi sartlar malin bildirilen veya liizumlu vasiflarinda
eksiklik olmasi sebebiyle ortaya ¢ikan ayiplarda s6z konusu olmaktadir. Tiiketicinin
saticiya karsi se¢imlik haklarini kullanabilmesi igin gerekli olan ve eTKHK’da yer alan
muayene ve ihbar kiilfetine ise TKHK’da yer verilmemis, bu sartlar tiiketici lehine olarak

kaldirilmistir®®.

Saticinin ayipli maldan sorumlu tutulabilmesinin sartlarinin hem TBK hem de
TKHK hiikiimleri goz 6niinde bulundurularak tayin edilmesi gerekmektedir. TBK ve
TKHK’ da farkli olan hiikiimler s6z konusu oldugunda oncelikle TKHK hiikiimleri
uygulanmali, TKHKda hiikiim bulunmayan hallerde ise TKHK m.83 hiikmii uyarinca
TBK diizenlemeleri dikkate alinmalidir. Ancak TKHK’da tiiketicinin lehine olacak
sekilde TBK m.223’de yer alan muayene ve ihbar yiikiimliiliikleri kaldirilmis oldugundan

305 ASL AN, 5.125; CABRI, Serh, 5.171 vd.; AYDOGDU, Serh, 5.191 vd.

306 Tagmmazlar bakimindan, miilkiyet devredilmese de zilyetlik devredilmis ise tiiketici saticinin ayiptan
sorumluluguna basvurabilecektir. Yine kanun koyucu tarafindan satilanin zamaninda teslim edilmemesi de ayipli ifa
olarak kabul edildiginden tiiketici mali teslimine gerek olmaksizin ayiptan sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilecektir.
Bkz. CABRI, Serh, s.188.

37 AYDOGDU Serh, s. 219 vd; CABRI, Serh, 5.184 vd; ASLAN, Dersler, 5.97 vd; AYDOGDU, Serh, 5.219 vd.

38 CABRI, Serh, s.197; GUMUS, 5.96-97; ATAMER/BAS, 5.32; DOGAR, 5.234; AYDOGDU Serh, 5.257;
GUNDUZ, S. Deren ,Satis Sézlesmesinde Ayiptan Sorumluluk Hiikiimleri Cercevesinde Aliciya Yiiklenen Kanuni
Kiilfet ve Borglar, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, C.11, S. 145-146, Eylil 2016, s. 979;
INCEOGLU, 5.172; SENOCAK, Zarife 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’ a Gore Ayipli Mal
Teslimi Halinde Tiiketicinin Haklar1, Terazi Hukuk Dergisi, Say1:99 - Kasim 2014, s.31; 4077 sayili miilga TKHK ve
6502 sayili TKHK nin ihbar kiilfeti yoniinden detayli kargilasgtirilmasina yonelik bkz. TUTUMLU, Mehmet Akif, 6502
Sayili TKHK’ya Gore Ayipli Mal Davasinda Ayibin ihbart Zorunlulugu Var muidir? , Terazi Hukuk Dergisi, Cilt:12,
Say1:135, Kasim 2017, s.108-112.
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hiikiimlerin uygulanmasi esnasinda bu hususun géz oniinde bulundurulmasi gerektigi
doktrinde belirtilmistir’®. Zira TKHK m.10’da TBK ve eTKHK da yer alan muayene ve
thbar yiikiimliiliigline yer verilmemis olup, “teslim tarihinden itibaren alti ay iginde
ortaya ¢tkan ayiplarin, teslim tarihinde var oldugu kabul edilecegi ve bu durumda malin
ayiplt olmadiginin ispati saticiya ait olacagina” iliskin diizenlemesi ile de ilk alt1 ay igin

tiikketici lehine olacak sekilde ayip karinesi kabul edilmistir.

Sonu¢ olarak on o6demeli konut satis1 s6zlesmesine konu konutun satici
tarafindan tiiketiciye sozlesmeye uygun olarak teslim edilmemesi, konutun sézlesmede
kararlastirilan ve satici tarafindan bildirilen nitelikleri haiz olmamas1 ya da sozlesmede
kararlastirilan hususlar diginda konutun objektif olarak sahip olmasi gereken asgari
ozellikleri barindirmamasi ya da konutun sozlesmede kararlastirilan siirede teslim
edilmemesi hallerinde tiiketici konutun ayipli olmasi nedeniyle saticiya karst TKHK’da

yer alan se¢imlik haklarini kullanabilecektir.

C. Tiiketicinin Sahip Oldugu Secimlik Haklar

Satilanin ay1pli olmasi durumunda, saticinin sorumluluguna bagvurmanin maddi
kosullar1 olustuysa tiiketicinin ne sekilde haklara sahip oldugu hem TKHK’da hem de
TBK’da birbirine paralel sekilde ancak ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Satilanin ayipli olmasi
dolayisiyla tiiketiciye dort se¢imlik hak verilmistir. Sayilan bu se¢imlik haklarin hukuki

niteligi doktrinde baskin gériise gore yenilik doguran hak olarak belirtilmistir3®.

TKHK’nun 11. maddesinde sayilan ve malin ayipli oldugunun anlasilmasi
tizerine tiliketicinin sahip oldugu se¢imlik haklar; satilan1 geri vermeye hazir oldugunu
bildirerek s6zlesmeden donme, satilan1 alikoyup ayip oraninda satig bedelinden indirim
isteme, asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari saticiya ait olmak iizere

satilan malin iicret talep edilmeksizin tamiratini isteme, imkan varsa, satilan malin ayipsiz

39 DOGAR, 5.234; ASLAN, 5.140; AYDOGDU, Serh, s. 217. Tiiketicinin tarafi oldugu tiim s6zlesmeler agisindan
gozetim ve bildirim yiikiimliiliigiin bulunmadig1 goriisiinde bkz. CABRI, Serh, s.199.

310 Tiiketicinin segim hakkinin bir kez kullanilmakla sona ermesi ve onun yerine tercih ettigi hakkin gegmesi dolayistyla
yenilik dogurucu haklardan oldugu hususunda bkz. ASLAN, s.170. Aym yone goriis ic¢in bkz..
KARAKOCALI/KURSUN, s.59; AYDOGDU/KAHVECI, s.181. Yargitay 13. HD, 2015/14635 E. 2016/22900 K.
7.12.2016 “Tiiketiciye taminan se¢imlik haklar yenilik dogurucu yani tiiketilen haklardan olup, tiiketici bunlardan
ancak birini se¢ebilir.” www .kazanci.com 24.02.2019.
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misliyle degistirilmesini isteme olarak sayilmis olup, saticinin tiikketicinin tercih ettigi bu

talebi yerine getirmekle ylikiimlii oldugu belirtilmistir.

Tiiketici bu se¢imlik haklariyla birlikte tazminat da talep edebilecektir®'!. Ancak
tilkketicinin yukarida sayilan dort se¢imlik hakki ile birlikte tazminat da talep etme imkani

312

ayr1 bir se¢imlik hak degildir Doktrinde tiiketicinin se¢imlik haklarinin yani sira

tazminat talep etme imkani, tiiketicin kullanacagi dort se¢imlik haktan birine yapisik bir

hak olarak ifade edilmistir 3.

TKHK m.11/1-a hiikmiinde sayilan ve 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesine
konu konutun ayipli olmast halinde tiiketicinin kullanabilecegi ilk sec¢imlik hakkai,
tilkketicinin konutu vermeye hazir oldugunu bildirerek sézlesmeden donme hakkidir.
Tiiketici se¢imlik haklarindan s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda
TKHK m.45°de yer alan so6zlesmeden donme hiikiimleri ¢er¢evesinde herhangi bir bedel

O6demeden sozlesmeyi sona erdirebilecektir.
TKHK m.11/2 hiikmii ise asagidaki sekildedir;

“Ucretsiz onarim veya maln aypsiz misli ile degistirilmesi haklari
tiretici veya ithalat¢iya karsi da kullamilabilir. Bu fikradaki haklarin yerine
getirilmesi konusunda satici, tiretici ve ithalat¢i miiteselsilen sorumludur. Uretici
veya ithalat¢i, malin kendisi tarafindan piyasaya siiriilmesinden sonra ayibin
dogdugunu ispat ettigi takdirde sorumlu tutulmaz”

Bu hiikiim uyarinca tiiketici onarim veya mali ayipsiz misli ile degistirme
haklarini satici, liretici ve ithalat¢iya kargi miiteselsilen ileri siirebilecektir. e TKHK m.4/3
uyarinca tiiketicinin se¢imlik haklarinin tiimiinii satic1 ile beraber, imalatg¢i-iiretici, bayi
acente ve ithalatciya kars1 miiteselsilen ileri stirebilmekteydi. TKHK m.11/2 hiikmiinden

anlasilacagi tizere tiiketici yalnizca konutun onarim ve ayipsiz misli ile degistirilmesi

81 TKHK m.11/6 “Tiiketici bu se¢imlik haklarindan biri ile birlikte 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayih Tiirk Bor¢lar
Kanunu hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir.”.

312 Tazminat talep etme imkaninin tek basina secimlik hak niteliginde olmadig, diger haklarla birlikte de istenebilecegi,
ancak diger secimlik haklardan farkli olarak tiiketicinin tazminat talep edebilmesi icin TBK m.112 geregi saticinin
ayiplt ifada kusurlu olmasi gerektigi hususunda agiklamalar icin bkz. CABRI, Serh, 5.221. Tazminat talebinin
tilketicinin diger se¢imlik haklarindan ayri olarak tek basina da ileri siirebilmesi gerektigi hususunda aksi yonde goriis
icin bkz. OZCELIK, S. Baris, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gére Tasginmazlarda Ayiptan
Sorumluluk, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.4, 2015, 5.1117; INCEOGLLU, s.184.

313 AYDOGDU, Serh, 5.258. Aksi yonde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.110.
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hakkin1 kullanmay tercih ettiginde bu hakk: satici disinda tiretici ve ithalat¢iya karst da

314

miiteselsilen ileri siirebilecektir®**. Ancak konut satiglar1 acisindan ithalat¢1 s6z konusu

olmayacagindan, konutu satan ile insaati yapan miiteahhit farkli kisiler ise, bu durumda

tiiketiciye kars1 miiteselsilen sorumlu olacaklardir3®,

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesine konu konutun ayipli olmasi halinde
tilketicinin secebilecegi bir diger se¢imlik hakki ise TKHK m.11/1-b hiikkmiinde yer
verilen, sozlesmeye konu konutun tiiketici tarafindan alikonularak ayip oraninda satis
bedelinden indirim isteme hakkidir®'®, TKHK m. 11/2 hiikkmii uyarinca tiiketici bu hakkini
da ancak saticiya kars1 kullanabilecektir. TKHK m.11/5 hiikkmii uyarinca da tiiketici ayip
oraninda bedelden indirim hakkini tercih ettiginde satici tarafindan indirilen tutarin derhal

tiiketiciye iade edilmesi gerekmektedir®’.

On 6demeli konut satis sézlesmesine konu tasinmazin ayipli olmas: durumunda
tiiketicinin kullanabilecegi diger bir se¢imlik hakki ise TKHK m.11/1-c hilkkmiinde “asir
bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflart saticrya ait olmak tizere satilanin

ticretsiz onarimasint isteme,” olarak belirtilmistir.

Tiiketicinin TKHK m.11/1-¢ hiikmiinde sayilan son se¢imlik hakki ise imkan
varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme hakkidir®'®. Doktrinde bazi
yazarlarca misli ve misli olmayan mal ayrimmin tasinir mallarda yapilan bir ayrim
oldugu, tasinmazlarin daima misli olmayan mallar oldugu belirtilerek tiiketicinin 6n

O0demeli konut satis1 sozlesmesine konu satin almis oldugu konutun ayipli olmasi

314 ASLAN, 5.184.

315 DOGAR, s.244.

316 GUMUS, s. 113; CABRI, Serh, 5.246; INCEOGLU, s.182; ASLAN, s.193; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.105;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.190; YAVUZ, Cevdet, Saticimin Satilamin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul
1989, 5.180.

317 Bedelden indirilecek tutarin hesaplanmasinda o6gretide gesitli goriisler meveuttur. ““indirilecek miktarin tayini
hususunda yetkinin hakime ait oldugu ve uygulama ile 6gretide kabul edilen ii¢ ayr1 metod olan mutlak metot, tazminat
metodu ve nispi metot arasindan sec¢ebilecegi hususunda bkz. AYDOGDU, Serh, 5.285; TKHK m.11/1, b hiikkmiinde
yer alan “’ayip oraninda’’ ifadesinin bedelden indirilecek tutarn hesaplanmasinda nisbi metodun kullanilmasi
gerektigini ifade ettigi yoniinde agiklamalar igin bkz. GUMUS, s.113; Aym gériiste, CABRI, Serh, 249.

Yargitay ve doktrin tarafinda kabul edilen baskin metot nispi metottur. Bu metoda gore ayipli ve ayipsiz deger
arasindaki oran kararlastirilan satis bedeline uygulanarak odenecek bedel bulunmaktadir. Yargitay 13. HD, E.
2013/17705, K. 2014/7225, T. 13.3.2014 www.kazanci.com 12.01.2018.

318 Hiikmiin lafzi yorumu uyarinca, bu se¢imlik hakkinda yalnizca gesit borglarinda uygulanacagi, parga borglarinda
uygulanmayacagi sonucuna ulasilmasina karsin, 6gretide bu secimlik hakkinda parca bor¢larinda da uygulanabilecegi
yoniinde agiklamalar icin bkz. GUMUS, s.121; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.107 vd; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.139; CABRI, Serh, 5.260 vd.
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durumunda bu konutun ayipsiz misli ile degistirilmesinin miimkiin olmadig:

belirtilmistir®!®.

Ancak so6z konusu hiikiimde mal kavrami acisindan herhangi bir ayrim
gozetilmemis ve bununla birlikte TKHK m. 11/4’de konut ve tatil amagh konutlar igin
tiiketicinin malin ayipsiz misli ile degistirilmesi hakkini kullanmasi halinde talebin
saticiya, lireticiye ya da ithalatgiya yoneltilmesinden itibaren altmis is giinii i¢inde yerine
getirilmesi zorunlu tutuldugu ayrica ifade edilmistir. Dolayisiyla doktrinde tiiketicinin 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesine konu konutun ayipli ¢ikmasi halinde se¢imlik haklar
arasinda sayilan ayipsiz misli ile degistirilmesi hakkini kullanamayacagi yoniindeki

goriislere katilmamaktayiz 32,

TKHK 11.maddesinin 3. fikrasi uyarinca eger malin ayipsiz misli ile
degistirilmesi olanaksizsa ya da licretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi
talebi satict icin orantisiz giiclikler meydana getiriyorsa, malin ayipsiz misli ile
degistirilmesi ve iicretsiz onarimi yerine tliketici eger kosullar varsa sézlesmeden donme

veya ayip oraninda bedelden indirim hakkini kullanabilecektir®?.,

TKHK’ un 11. maddesinin 6. fikrasinda tiiketicinin secimlik haklarin

kullanilmast nedeniyle ortaya ¢ikan tim masraflarin, tiiketicinin sectigi hakki yerine

getiren tarafca karsilanacag belirtilmistir®?2,

319 Konutun misli bir esya olmamasindan bahisle degistirilmesi ok miimkiin olmamakla birlikte, bir binadaki dairenin
cephe, kat ve konumunun vb. 6zelliklerinin digerleriyle ayni olmasina sik rastlanamayacagi hususunda bkz. DUMAN,
Mete, insaat Sektdriinde Ayipl ve Eksik ifanin Sonuglari, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, (Edt:
Tokbas, Hakan /Ugisik, Fehim), Ankara 2014, s. 203. Ayni yonde gériis i¢in bkz. OZ, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi,
S. 150. Satilanin misli bir esya olmasi halinde, tiiketicinin satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep
edebilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. DOGAN, Giil, Saticinin Ayipli Mallardan ve Saglayicinin Ayiph Hizmetlerden
Sorumlulugu, Yeditepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:5, Sayi:1, Haziran 2018, s. 194. Aym1 yonde goriis igin bkz.
KOCAKER, s. 100.

320 ALTINER YOLCU, 5.394; OZCELIK, 5.1180.

321 AYDOGDU, Serh, 5.287; DOGAR, 5.244; SENOCAK, s. 35; ALTINER YOLCU, s.391.

32 CABRI, Serh, s. 268; ATAMER/BAS, s.41; Yargitay 13. HD E. 2011/17145 K. 2011/15370 T. 25.10.2011
“Tiiketici onarimla ilgili masraf veya yikiimliliik altima sokulamaz. Uriinii servise tasima masraflarina katlanmas:
istenemez. Tiiketici diriiniin ayipl oldugunu ihbarla yasadan dogan yiikiimliiliigiinii yerine getirmis sayilir. Bundan
sonra satict yonetmelikte ongoriilen siirede tiriinii tamir edip teslim etmekle yiikiimliidiir. Buna dair kiilfetlere satict
katlanmak zorundadir.”. www.kazanci.com (11.12.2018).
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UCUNCU BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESININ TUKETICI
TARAFINDAN TEK TARAFLI OLARAK SONA ERDIiRiILMESI VE
BAGLI KREDI SOZLESMESI BAKIMINDAN SONUCLARI

|. TUKETICININ ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDEN
CAYMASI

A. Genel Olarak

TKHK m. 43 ve OOKSHY m.8 ile tiiketiciye 6n o6demeli konut satis
sOzlesmesinden cayma hakki taninmigtir. Cayma hakkinin beyan edilmis bir iradenin
hukuki sonuglarin1 dogurmasini engelleme 6zelligi ile tiiketici tarafindan aceleye
getirilmis ve tizerinde ¢ok diistiniilmeden ileri siiriilmiis olan iradesinin, hatta bu nedenle
iradesi disinda ortaya ¢iktig1 sdylenebilecek bir hukuki durumun ¢6ziimlenmesi suretiyle

tilkketicin korunmasi saglanmaktadir.

TKHK’nun gerekcesinde de ifade edildigi ilizere genellikle heniiz insasina
baslanmamis ya da tamamlanmamis proje halinde ¢esitli tanitim ve reklamlarla yapilan
bu konut satisina iliskin sozlesmenin tiiketici tarafindan i1yi bir sekilde muhakeme
edilmeden akdedilmis olmasi ihtimali yiliksek oldugundan 6n 6demeli konut satislarinda

cayma hakki tiiketiciyi korumaya yonelik olarak getirilmistir 3%,

Uygulamada da, saticilar ¢esitli yollarla tiiketiciye ulasmakta ve uzman
pazarlamacilar gesitli pazarlama teknikleri®?* ile tiiketicileri rahatlikla sézlesme yapmaya
ikna edebilmektedirler. Cayma hakki da, ¢ogunlukla akdedilen s6zlesme ile borg altina
girdigi ylikiimliiklerin farkina sonrada varan tiiketicilere sozlesmeyi olusturan iradesini

geri alabilmesi ve yapmis oldugu islemi ayakta tutup tutmayacagina karar verme

323 CABRI, Serh s. 679, SERT SUTCU, 5.48; ACAR, 5.33 SENCAN, 5.104.

324 Secimlerinde etki altinda kalan ve bu nedenle de birgok hata yapan birey temel alinarak pazarlama teknikleri
gelistirildigi ve hatta pazarlama faaliyetinin ¢1kis noktasinin artik iiriiniin gergek faydasi olmadigi, eksik degerlendirme
yapan birey tarafindan {iriiniin nasil algilandiginin oldugu ve bu nedenle tiiketicinin sézlesme oncesi bilgilendirilmesi
yikiimliiliigh ve cayma hakkinin, seffaf bir pazar yaratmanin da 6nemli araglart haline geldigi yoniinde bkz. BAYSAL,
Bagak, Cayma Hakkinin S6zlesme Hukukundaki Yeri, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.75 , S.1,
Ocak 2017,s. 280.
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325 On 6demeli konut satis sdzlesmesinin imzalanmasindan en

imkaninin saglamaktadir
az bir giin Oonce verilmesi zorunlu olan 6n bilgilendirme formu ile tiiketiciye tekrar
diisinme imkan1 saglanmakla birlikte, diizenlenen cayma hakki ile tiiketiciye
sOzlesmenin imzalanmasindan sonra hi¢ bir gerek¢e sunmadan ve cezai sart 6demeden

sozlesmeye son verme imkani taninmigtir32°,

Sonug olarak cayma hakki, ¢cok fazla diisiinmeden ve hukuki sonuglarim
muhakeme etmeden gerceklestirilen bir hukuki igslemde tiiketiciye bu yiikiimliiliik altina
girmeden tekrar diistinmek ve bu hakki kullanarak sonuglarina katlanamayacagi bir
islemden vazgecmek ve bu islemi geri almak i¢in imkan sunmak ve bir gilivence
vermektir. Boylelikle cayma hakki ile tiiketici, s6zlesme kurulmasina iligkin iradesini
tekrar gozden gecirerek kurulan sozlesmenin karsilikli edimlerinin dengeli olup
olmadigini, yiiklendigi sorumluluklar1 yerine getirip getiremeyecegini tekrar

degerlendirmek suretiyle serbestce ve bilingli bir sekilde karar verebilecektir 327,

Tiiketiciye sozlesmeden vazge¢me imkani veren bu cayma hakki, TKHK’da
taksitle satis sozlesmeleri, tiiketici kredisi sozlesmeleri, 6n o0demeli konut satis
sozlesmeleri, igyeri disinda kurulan sozlesmeler, mesafeli sozlesmeler, finansal
hizmetlere iliskin mesafeli sozlesmeler, devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti
sozlesmeleri acisindan taninmistir®?®. Bu bolimde TKHK’da diizenlenen 6n ddemeli

konut satis sozlesmesinden cayma hakki incelenecektir.

B. Cayma Hakkinin Hukuki Niteligi

Satici karsisinda daha giigsiiz konumda olan tiiketicileri koruyucu diizenlemeler

icermekte olan tiiketici hukukunda, s6zlesme sartlarina karsi tiiketicinin korunmasi

35 CABRI, Serh, 5.679; CABRI, On Odemeli Konut Satis1 5.222; MAKARACI, Konferans, 5.253; AYDOGDU,
Dersler, s.120; AKCAAL, s.102; BAYSAL, Cayma, s. 286; OZEN, Burak: Tiiketici Kredilerinde Cayma Hakkinin
Kullanilmasi, (Edt. Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim), 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari, Ankara 2015, s.82.

326 INAL Serh, s. 693, ACAR, 5.32.

827 “Cayma hakkimin, sozlesme taraflart arasinda bozulmus sayian farazi esitligin tekrar kurulmasinin énemli
araglarindan oldugu, kisinin iradesini olustururken hizli bir sekilde karar verdigi varsaymmindan yola ¢ikildigi ve
cayma hakkinin taminmasi ile hak sahibine kurulmus olan sozlesme iizerinde son bir kez diisiinme firsati tanindigi,
dogru ve rasyonel bir karar alinmasin saglamak igin, ‘sakin kafayla diigiinme donemi’ yaratilmis oldugu” hususunda
bkz. BAYSAL, Cayma Hakki, 5.281; ISLAMOGLU, 5.120.

328 e TKHK ’da tiiketicinin cayma hakki, kapidan satislar ve mesafeli sdzlesmeler ile ilgili maddelerde yer almaktaydi.
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amaciyla getirilen kurallar emredici hukuk kurallaridir®?®. Cayma hakki da, tiiketicinin
korunmasi amaciyla tek tarafli olarak tiiketici lehine getirilen bir imkan olup, tiikketicinin

sahip oldugu bu hakkin sozlesme ile kaldirilmasi®*°

ya da tiliketici aleyhine
siirlandirilmas: miimkiin degildir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden
cayma hakkinin kullanimina iliskin THKH’da yer alan hiikiimler nispi emredici
niteliktedir®3l. Dolayisiyla cayma hakkmin kullanilmasina iliskin olarak sozlesme ile
tiikketici aleyhine degisiklik getirilemeyecek ve bu hakkin kismen ya da tamamen ortadan

kaldiran s6zlesmeler kesin hiikiimsiizliikk yaptirimu ile karsilasacaktir®?,

Tiiketicinin so6zlesmeyi olusturan iradesini geri alabilmesini saglayan cayma
hakk1, 6gretide genellikle geri alma hakki olarak adlandirilmaktadir®®, Cayma hakki
TBK m.178’de “Cayma parasi kararlastirilmissa, taraflardan her biri sézlesmeden
caymaya yetkili sayilir;, bu durumda parayr vermis olan cayarsa verdigini birakir; almig
olan cayarsa aldiginin iki katini geri verir. ” 33 kelime olarak da yer bulmus olup, taksitle
satis sozlesmesine iliskin TBK m.255 hiikkmiinde, taksitle satisin taraflarca imzalanmis
sOzlesmenin bir Orneginin alicinin eline ge¢mesinden yedi giin sonra hiikiim ve
sonuclarint doguracagi, alicinin bu siire i¢inde irade agiklamasini geri aldiginmi saticiya

bildirebilecegi ve alicinin geri alma hakkini kullanmasi hallinde kendisinden cayma

329CABRI, Serh, 5.79; KARAKOCALI/KURSUN, s.32. Tiiketici sézlesmelerinde tiiketicinin rizas1 olsa dahi,
sozlesme kurulduktan sonra szlesme sartlarmin tiiketici aleyhine degistirilemeyecegi hususunda bkz. GUMUS, s. 37;
Satic1 ve saglayicilara nazaran daha giigsiiz durumda bulunan tiiketicileri sinirsiz s6zlesme 6zgiirliigiiniin yaratabilecegi
olumsuz sozlesme sartlarina karsi korumak amaciyla Tiiketici Hukukunda, getirilen hiikiimlerin emredici nitelikte
oldugu ve dolayisiyla bahse konu kurallarin biiyiik bir kisminin nispi ya da tek tarafli emredici kurallar oldugu yoniinde,
bkz. SIRMEN, A. Lale, “Tiiketici Hukukunun Amac1 ve Ozellikleri”, Yasar Universitesi Dergisi, Ozel Say1, Prof. Dr.
Aydin Zevkliler’e Armagan, C.I11, 2013, s. 2468.

330 Spzlesme heniiz kurulmadan cayma hakkinda feragat edilemeyecegi, ancak sézlesmenin kurulmasindan sonra
cayma hakki siiresinin dolmasini beklemeden cayma hakkinda feragat edilebilecegi hususunda agiklamalar i¢in bkz.
GUMUS, 5.263; CABRI, Serh, 5.682 dn 86.

31 CABRI, Serh 5.682; GUMUS, 5.264; SERT SUCCU, s.114.

332 BENLI, Bagak, Mesafeli S6zlesmelerde Tiiketicinin Cayma Hakki, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
2018, 5.19; OZ, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s.154; GUMUS, 5.264.

333 SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Dénme, istanbul 2007, s. 142; OZEL, Tiiketici, s. 208; CABRI, Serh, 5.682;
SERT SUTCfJ, s.6; DEMIR, Mehmet, “’Mesafeli Sozlesmelerle ilgili Ab Yonergesine Gore Tiiketicinin Geri Alma
Hakki, GUHFD, C.VII, S.1-1,Haziran-Aralik 2003, s.65. Tiiketicinin sahip oldugu bu hakkin TKHK’da cayma hakki
olarak tanimlanmis olmakla birlikte, asil olarak tiiketiciye taninmig olan bu hakkin TBK m. 255 hiikmiinde geri alma
hakki olarak diizenlenmis oldugu hususunda bkz. KARAKOCALI/KURSUN, s. 85; OZDEMIR/KORKMAZ Serh,
S.447.

334 EREN, 5.1220.
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parasi istenmeyecegi hiikiim altma almmistir®*®. Ancak TKHK‘da bu hak tiim tiiketici

sozlesmeleri agisindan “cayma hakki” olarak ifade edilmistir®3.

Doktrinde cayma hakkinin hukuki niteligine iliskin olarak da farkli goriisler yer
almaktadir. Bir goriise gore ¥, cayma hakki bozucu yenilik doguran bir haktir. Bu gériise
gore, tiiketici tarafindan cayma hakkinin kullanmasi ile kurulmus ancak heniiz hiikiim ve
sonu¢ dogurmamis olan soézlesme, geriye etkili olarak ortadan kalkmaktadir. Bir bagka

338 ise, cayma hakki degistirici yenilik doguran bir haktir. Bu gériise gore,

gorlse gore
tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi ile s6zlesmesel borg iliskisi, tasfiye amacgh 6zel
nitelikte bir borg iliskisine doniismektedir®®®. Zira degistirici yenilik doguran haklar,

esasen yeni bir hukuki durum yaratmaz, mevcut hak ve iliskiyi degistirirler3*.

OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, cayma hakkinin dénme etkisi yaratan
ve s0zlesmenin sonradan tek tarafli irade beyani ile bastan itibaren hi¢ yapilmamis gibi
sonu¢ dogurmasini saglayan bozucu yenilik doguran hak oldugu goriisiindedir. Bununla
birlikte taninan on dort giinliikk siire icerisinde higbir gerekce gostermeden ve ceza
6demeden sozlesmenin yapilmamis gibi sonug¢ dogurmasina sebep olan bu hakka cayma
hakki yerine donme hakki denmesinin yeterli olacagini ifade ederken 6demeli konut satis
sOzlesmesinden cayma hakki seklinde farkli terim getirilmesinde gerek¢e bulunmadigini
belirtmistir®*!. CABRI ve INAL da cayma hakkinin bozucu yenilik doguran hak
niteliginde oldugu, bu hakkin kullanilmasi ile sdzlesmenin her iki taraf i¢in de kesin
hiikiimsiiz hale gelecegi kanaatindedir3*?. Kanaatimizce de, cayma hakki bozucu yenilik
doguran hak niteliginde olup, cayma hakkinin kullanilmasi ile 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesi hiikiimsiiz hale gelmektedir. Zira bozucu yenilik doguran haklar kullanmalari

335 TBK m.264 hiikmiinde 6deme siiresi bir yildan daha uzun ve belirsiz olan s6zlesmelerde alicinin malin devrine
kadar sozlesmeden her zaman donebilmesi seklinde, TBK 270 hiikmiinde ise alicinin cayma halinde sahip olacagi
haklara bagvurma imkaninin oldugu ve TBK m. 271 hiikmiinde de alacaklinin temerriidii halinde saticinin siiresi bir
yildan uzun sézlesmelerde TBK 269 hiikmiinde diizenlenmis olan cayma parasini isteyebilecegi belirtilmistir.

33 Ayni anlam ve etkiye sahip olan bu hakkinda TBK ve TKHK’da farkli terimler ile ifade edilmesinin yerinde
olmadig: hususundaki elestiriler icin bkz. CABRI, Serh, 5.683.

BICABRI, Serh, $.683; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.105; UNLUTEPE, 5.334;
OZDEMIR/KORKMAZ Serh, 5.448; KUCUKAYDIN, s.15 SERT SUTCU, s.8; GUMUS , 5.164, 5.186. Geri alma
haklar1 bakimidan genel olarak bu goriiste bkz. SEROZAN, s.124; BUZ, s. 89.

338 DEMIR, Geri Alma Hakki, s. 276.

39 DEMIR, Geri Alma Hakki, s. 329.

340 Daha genis bilgi igin bkz. EREN, s.64.

31 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s. 105.

342 CABRI, Serh, 5.683; CABRI, s. 104; INAL Serh, 5.702.
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ile bir hakk1 veya hukuki iliskiyi ortadan kaldirmaktadir®*®. Cayma hakki bozucu yenilik
doguran bir hak olarak ge¢mise etkili sonuclar dogurmaktadir. Dolayisiyla cayma

hakkinin kullanilmasi ile bir hukuki iliski ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmaktadir®*,

Cayma hakki kullanilincaya kadar 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin gegerli
olup olmayacagi ya da sozlesmenin hangi andan itibaren gegerli kabul edilecegi
hususunda TKHK m.43’de ya da OOKSHY’de herhangi bir diizenleme yer

almamaktadir®®.

Oysa 0n 0demeli konut satis so6zlesmesinin bagh kredi ile finanse
edilmesi halinde 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden cayma hakkini diizenleyen
TKHK m.43/2 hilkkmiine baktigimizda tasinmazin satig bedelinin bir kismimnin ya da
tamaminin bagh kredi ile karsilanmasi halinde bagl kredi s6zlesmesinin, sézlesmenin
akdedildigi tarih itibariyle hiikiimlerini dogurmak iizere on doért giinliik cayma hakkina
dair siirenin son erdigi tarihte yiiriirliik kazanacaginin diizenlendigi goriilmektedir. Yine
TBK m.255’de taksitle satis sOzlesmesinin alict agisindan taraflarca imzalanan
sOzlesmenin bir niishasinin eline gegmesinden sonra hiikiim ve sonuglarini doguracagi

346

kaleme alinmistir**°. Ancak 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin yiiriirliik tarihine iliskin

olarak bu TKHK m.43’de herhangi bir agiklama yapilmamistir. Bir goriise gore, kanunda
aksine bir diizenleme bulunmadigindan, tiiketicinin sdzlesmeden cayma hakki bulunsa

da, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin kurulmasiyla sézlesme hiikiim ve sonuglarini

347

dogurur Diger bir goriise gore ise, cayma siiresi sonuna kadar sdzlesmenin

hiikiimlerini dogurup dogurmayacagi belli olmadigindan, tiiketicinin cayma hakkini

kullanabilecegi siiresinin sonuna kadar sdzlesme askida kalmaktadir#®

33YAVUZ/ACAR/OZEN, $.64,5.61. “Yenilik doguran hak ise genel olarak; bir hukuki yetkiye dayanarak, bir
kimsenin varmast gerekli tek tarafli irade beyani ile yeni bir hukuki durum yaratmasi veya hukuki bir iliskiye sekil
vermesine imkdn veren hak olarak tamimlannugtir. “, Yargitay HGK. 19.04.2017 tarihli 2017/13-637 E. 2017/757 K.
sayili karar1 www.kazanci.com (06.03.2019)

344 Cayma hakki kanunda yer alan diger bozucu yenilik doguran haklardan daha farkli dzelliklere sahiptir. Iptal,
sozlesmeden donme ve fesih haklar1 da bozucu yenilik doguran haklardir. Ancak kanunda sayilan bu bozucu yenilik
doguran haklarin kullanilmasi i¢in bir takim sartlarin olugmasi gerekirken, cayma hakkinin kullanilmasi i¢in herhangi
bir sebebe ihtiya¢ bulunmamakta olup, sebep gosterilmeksizin bu hak kullanilabilmektedir. Cayma hakkinin bozucu
yenilik doguran hak niteligi tasiyan fesih ve s6zlesmeden donme hakkina bir sonraki bagliklarda deginilecektir.
35CABRI, s. 103; CABRI, Serh, 5.683.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.153. Alic1 igin taksitle satis sozlesmesinin, olagan bir gozden gegirmeyi asan bir kullanim
s6z konusu olmadikega geri alma siiresinin sona ermesi ile yiiriirliige girecegi hususunda bkz. AYDOGDU/KAHVECI,
5.308; CABRI, Serh, 5.683.

37 CABRI, Serh, 5.683; CABRI, 5.103 vd.

38 ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.250; iINAL, Serh, 5.696.
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Kanaatimiz de, cayma hakkinin kullanilmasi halinde bagl kredinin ne zaman
yiriirlige girecegine iliskin yukarida yer verilen diizenlemeden de yola ¢ikarak, 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinin, sozlesme kuruldugu anda hiikiim ve sonuglarini
doguracagi, cayma hakkinin kullanilmasi halinde ise sdzlesmenin bastan itibaren

hiikiimsiiz hale gelecegi yoniindedir.

Cayma hakk1 kanunda yer alan diger bozucu yenilik doguran haklardan daha
farkli diizenlemeler icermektedir. Ancak cayma hakkinin diger bozucu yenilik doguran
haklar arasinda sayilan donme hakki ve fesihten ayrilmasi bu haklarin kullanim
alanlariin kismen birbirleri ile uyusmasi ve benzer etkiler dogurmasi sebebiyle zordur
ve her zaman agik bir ayrim yapilmasi da miimkiin olamamaktadir®*®. Bu nedenle takip
eden bagliklarda cayma hakki, fesih ve donme haklari ile karsilastirilarak benzer ve farkli

yonleri agiklanmaya ¢aligilacaktir.

C. Cayma Hakkimin Benzer Kavramlardan Ayirt Edilmesi
1. Fesih Hakki

Fesih, siirekli bir sozlesme iliskisini gelecege etkili olarak sona erdiren bozucu
yenilik doguran bir haktir®°. Fesih ile kanun ya da s6zlesmeden dogan ve gegerli olarak
kurulmus stirekli bir borg¢ iliskisinin gelecege yonelik olarak ortadan kaldirilmasi

amaclanmaktadir®?,

39 OZEL, Caglar Mukayeseli Hukuk Isigindan Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstittisii, Ankara, 1999, s.105.

30 EREN, 5.1289; OZEL, Mukayeseli, s.111; SEROZAN, s.115; ANTALYA, 5.539; DEMIR, Geri Alma Hakki, s.
272; OZEL, Geri Alma Hakki, s. 111; OGUZMAN/OZ, s. 437 vd; ORMANCI ALTINOK, Pmar, Siirekli Borg
Tliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul, 2011, s. 172; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014,
S.467.

%1 OGUZMAN/OZ, s. 437; OZ, Dénme, 5.25 vd; KILICOGLU, Ahmet M, Borglar Hukuku, Ankara 2012, s.88;
DEMIRBOGA, Dursun Ali, Kamu [hale Sézlesmesinin Feshi, Ankara 2013, s. 82; SEROZAN, s. 114. Fesih, olagan
ya da olaganiistii; siireli ve siiresiz fesih bigimlerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Olagan fesih, belirsiz siireli bir siirekli
edimli sozlesme iligkisinde taraflara, herhangi bir sebep gostermeksizin borg iligkisini ileriyi yonelik olarak
sonlandirmak amacryla taninan ve sdzlesmenin diger tarafina iletilmesi gerekli irade beyanidir. Olaganiistii fesih ise,
sozlesme taraflarindan birinin belirli veya belirsiz siireli bir borg iliskisini ancak dnemli bir neden ve bazi sebeplerin
ortaya ¢ikmasi halinde tek tarafli irade beyanlari ile sona erdirmesi olup, olaganiistii fesih halinde borg iliskisi fesih
bildirimin kars1 tarafa ulasmasi ile hemen sona ermektedir bkz. SELICi, 5.156; OZEL, Geri Alma Hakki, 5.112;
KUCUKAYDIN, s.41. Olaganiistii fesihte olagan fesihten farkli olarak fesih gegerli hakli bir sebebe dayanmaktadir
bkz. ANTALYA, s.415. Siireli ve siiresiz fesih haklar1 ise, fesih igleminin etkisini gosterme ani nedenleriyle
farklilagmuglardir. Siireli fesihte etki, fesih beyanimin karsi tarafa ulagsmasindan belirli bir siire gegmesi akabinde
sonuglarinit dogururken; siiresiz fesihte, fesih beyanmin karsi tarafa ulagsmasi ile derhal ileriye yonelik etkileri
olugmaktadir bkz. DEMIR, s.273; BENLI, s.41.
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Goriilecegi tlizere bozucu yenilik doguran hak olmalar1 bakimindan cayma hakki
ile fesih hakki birbirlerine benzemekle birlikte, bozucu yenilik doguran haklardan olan
fesih gelecege etkili, cayma hakk1 ise ge¢mise etkili olarak sonuclar dogurmaktadir®?.
Bir diger deyisle tiiketicinin tek tarafli irade beyani olan cayma hakki kullanildiginda
mevecut sozlesme geemise etki edecek sekilde sona ermekte ve sdzlesmenin
kurulmasindan o6nceki duruma doniilmekte, fesihte ise soOzlesme iliskisi hakkin
kullanilmas: ile sona ermektedir®®. Dolayisiyla fesih ile cayma hakk: arasindaki en
onemli farkin, hakkin etki ettigi alana iliskin oldugunun sdylenmesi miimkiindiir. Cayma
hakki kullanildiginda s6zlesme geriye etki edecek sekilde (ex tunc) sona ererek taraflar
arasinda sozlesme akdedilmeden 6nce mevcut olan duruma doniilmesi tekrar saglanirken,
fesih hakki kullanildiginda sozlesme ileriye yonelik (ex nunc) son bulmaktadir®. Bu
sebeple de cayma hakkinin kullanilmasi ile taraflarca bugiine kadar yerine getirilmis
bulunan edimlerin geri verilmesi yiikiimliiliigii ortaya ¢ikmakta iken fesih bu anlamda
taraflarin yerine getirmis olduklar1 edimlerin iade edilmesini saglayict bir etki

yaratmamaktadir®®®,

Fesih hakki ile cayma hakki, hakki kullanabilecek taraflar acisindan da
farklilasmaktadir. Fesih hakkini hukuki iligkinin her iki tarafi da kullanabiliyorken,
cayma hakki yalmizca tliketiciye taninmis bir haktir. Fesih hakkinin kullanilmasi ile
sozlesmeden kaynaklanan bir geri verme yiikiimliligi dogarken, cayma hakkinin
kullanilmas: ile kural olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulama alam
bulmaktadir. Doktrinde bu husus da fesih ile cayma hakki arasindaki bir diger fark olarak

sayllmistir>®,

852 EREN, s. 64.

353 SERT Sf]TCf], s.11: BENLI, s.41. Fesih hakkinin kullanilmasi, 6zellikle bir bedel karsiligr siirekli bir ediminin
yerine getirilmesini i¢eren iki tarafli s6zlesmelerde karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sdzlesmelerin taraflarca feshedilebilmesi
hakki kanundan kaynaklanabilecegi gibi s6zlesmeden de kaynaklanabilir. Hakkin kullanilmasina iliskin hiikiimler
sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca taraflarca kararlastirilabilecegi gibi kanunda da bu hususta diizenlemeler getirilmis
olabilir bkz. OZEL, Mukayeseli, s.111. TBK’ da baz1 borg iliskileri bakimindan fesih hakkinin yenilik doguran bir
dava ile kullanilmasi gerektigi de diizenlenmistir. Fesih hakkinin dava agilmasi suretiyle kullanilmasina &rnek olarak
TBK 352/2’ de diizenlenmis olan kiraya verenin kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdirmesi ve yine TBK m.639/1°de
diizenlenmis olan adi ortakligin hakli sebeple sona ermesi igin dava agilmasi gerekliligine iligskin hiikiimler verilebilir
bkz. ANTALYA, s.539.

B4BENLI, 5.41; DEMIR, Mehmet, Kapidan Islemlerde Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakk: Ankara 2003, .273.
35 SERT SUTCU, s.9.

%6 SEROZAN, s. 115; OZEL, 5.113.
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2. Donme Hakk

Donme hakki da niteligi itibariyle yenilik doguran bir hak olup, tam iki tarafa

357 Kars1 tarafa

borg¢ yiikleyen sézlesmelerin sona erdirilmesine imkan tanimaktadir
varmasi gereken donme beyani ile taraflarin s6zlesmeden kaynaklanan ve heniiz yerine
getirmedikleri edimleri sona ermekte, daha once ifa edilmis edimlerinin de iadesi

yiikiimliiliigii dogmaktadir®®,

Donme hakki ile cayma hakkini karsilagtirdigimizda genel hiikiimler
cercevesinde fesih hakkinda oldugu gibi donme hakkinin da s6zlesmenin her iki tarafina
tanindig1l, cayma hakkinin ise yine yalnizca tiliketiciye taninan bir hak oldugu
sOylenebilir®®®. Sézlesmeden donme hakki da cayma hakki gibi alic1 tarafindan saticiya

karsi tek tarafli yoneltilen bir irade beyani ile kullanilir.

Cayma hakki ile donme hakkinin en biiyiik farkinin, bu iki hakkin gorevleri
itibariyle oldugu yoniindeki doktrinde yer alan goriislerde; donme hakkinin s6zlesmenin
taraflarinin  karsilikli ¢ikarlarinin  dengelenmesine, taraflarin karsilikli  edimlerinin
bagliligimmin korunmasina ve sdzlesme taraflarin1 beklenmedik durumlarin hasil olmasi
halinde sozlesmesel bagliliktan kurtarmak amacina hizmet ettigi; cayma hakkinin ise
sO0zlesme heniiz kurulurken genellikle s6zlesmenin yalnizca bir tarafina 6zel bir koruma

saglayarak sozlesmeden kurtulma imkan1 verdigi belirtilmistir>®°.

Bununla birlikte donme hakki da cayma hakki gibi yenilik doguran hak
niteliginde olmakla birlikte, bu hak se¢imlik hak olarak aliciya tanindigindan taraflarca
aksi kararlastirilmamas ise alicinin se¢imlik hakkini kullanmasi ile bu hak sona erecektir.
Cayma hakkinin kullanilmas1 halinde ise tliketicinin baskaca bir se¢imlik hakki
bulunmadigindan cayma hakkini kullanarak sdzlesmeyi ge¢mise etkili olarak ortadan

kaldirabilir veya cayma hakkim kullanmayarak sézlesmenin devamini saglayabilir®®:.

37 Doénme hakkmin bozucu yenilik doguran hak mu yoksa degistirici yenilik doguran hak mi oldugu ogretide
tartigmalidir. Klasik goriis ve ayni etkili donme goriislerine gore s6zlesmeden donme hakkinin bozucu yenilik doguran
hak, dontisiim teorisine gore ise sozlesmeden donme hakki degistirici yenilik doguran hak niteligindedir. Bu y6nde
detayli agiklamalar i¢in bkz. SEROZAN, s.59 vd.; BUZ, Vedat Borglunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme,
Ankara 1998 (Tipki Basim 2014), s.117; VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi
Kavramu, Istanbul 2014, 5.143.

$8BUZ, s. 65; SEROZAN, 5.58; ARAL/AYRANCI, s5.143.

%9 SERT SUTCU, S.13.

%60 DEMIR, s.110.

%1 BENLI, s.32.
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Yine belirtmek gerekir ki, TBK m. 231’de donme hakkinin kullanilmas i¢in iki yil olacak
sekilde bir zamanagima stiresi belirtilmis olmakla, TBK hiikiimleri uyarinca sézlesmeden
donme hakki igin tiiketiciye tanman bu siire zamanasimi siiresidir®®2. Cayma hakkinin
kullanilmasi i¢in 6ngdriilen siire ise bir hak diisiiriicii siiredir. Hak diisiiriicii siire olmasi
dolayistyla tiiketici tarafindan cayma hakki dngoriilen siirede kullanilmaz ise taninan bu

cayma hakk1 sona ermektedir®?,

TBK’da diizenlenmis olan donme hakki ile cayma hakkinin karsilastirilmasina
yer verdikten sonra, TKHK ‘da 6zel olarak diizenlenmis olan 6n d6demeli konut satis
sOzlesmeleri agisindan cayma ve donme haklar1 genel hatlari itibariyle karsilastirilacaktir.
Zira TKHK m. 45 ve OOKSHY m. 8'de tiiketicinin 6n odemeli konut satis
sozlesmesinden donme hakki da cayma hakki gibi 6zel olarak diizenlenmistir. TKHK da
on 6demeli konut satis s6zlesmeleri i¢in 6zel olarak taninan cayma ve donme haklarinin
her ikisinin de tiiketiciye tek tarafli bir irade beyani ile kullanilmak tlizere sunulmus bir
hak oldugu goriilecektir. Ancak tiiketici 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden cayma
hakkin1 herhangi bir gerekce sunmaksizin sézlesmenin akdedildigi tarih itibariyle on dort
giin icerisinde kullanabilirken, donme hakkini herhangi bir gerek¢e sunmaksizin

sOzlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar kullanabilmektedir.

Cayma hakkinin kullanilmasi1 halinde tliketici herhangi bir cezai sart 6demezken,
tiiketicinin herhangi bir gerekce sunmaksizin sozlesme akdedildigi tarih itibariyle yirmi

dort aya kadar kullanabildigi bu keyfi donme hakkimi®*®** kullanmasi halinde, satici

%62 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.89.

363 Spzlesmeden dénme ile tanman haklarin tabi olacag: siirelerin zamanasimi siiresi olmasma iliskin detaylh
aciklamalar i¢in bkz. ANIK, Giilgiin, Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1 S6zlesmeden Donme, Tiirkiye Barolar Birligi
Derqgisi, C.18, S.59, Temmuz 2005, s.232; DURSUN KARAAHMETOGLU, Seyda Tiirk Borglar Kanunu’ na Gore
Saticimin Ayiptan Sorumlulugunda Alicinin Sézlesmeden Dénme Hakki Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakultesi
Dergisi, C.11, S. 145-146; Eyliil-Ekim 2016, 5.958.

364 On 6demeli satig sézlesmesinden gerekce gdstermeksizin, tipki cayma hakkinda oldugu gibi tiiketicinin herhangi
bir gerekge gostermek zorunda olmadan sdzlesmeden dénme hakkini kullanabilmesi doktrinden bazi yazarlarca
tiiketicinin “’keyfi’” sozlesmeden donme hakki olarak tanimlanmigtir bkz. KARAKOCALI/KURSUN, s.138. Kural
olarak yenilik doguran haklarin kullaniminin bu hakkin dogumuna viicut veren bir olguya dayanmasi gerektigi
kanaatinde olup, TKHK ile tiiketiciye herhangi bir gerek¢e gostermeksizin sdzlesmeyi siibjektif diisiinceler ile sona
erdirme imkani veren bir bozucu yenilik doguran taninmis oldugundan “’keyfi’’ tanimini kullanmayi tercih ettiklerini
ifade etmislerdir bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.80.
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tilkketiciden kanun ve yonetmelikte belirtilen donme tazminatinin 6denmesini isteme

hakkina sahip olacaktir®®®,

Cayma hakki kullanildiginda, tiiketiciye geri verilmesi gereken tutarlar ve
tiketiciyi borglandiric1 tiim belgeler cayma hakkinin kullandigina iliskin bildirimin
satictya vardig tarih itibariyle en ge¢ on dort giin igerisinde tiiketiciye geri verilirken,
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi durumunda s6z konusu iadelerin yapilmasi
icin taninan bu siire yiiz seksen giindiir. Saticinin aldig1 satis bedelini ve tiiketiciyi
borglandiran tiim belgeleri iade ettigi tarihten sonra, tiiketicinin edimlerini iade etme

stiresi ise hem cayma hakki hem donme hakkinda on giindiir.

D. Siiresi

Tiiketicinin TKHK m. 43/1 uyarinca kullanabilecegi 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesinden cayma hakki on dort giindiir®®®

. Ancak tiiketicinin bu on dort giinliik
cayma hakkini1 kullanma siiresinin ne zaman baslayacagi hususunda hiikiimde bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide cayma hakkinin kullanilmasina iliskin bu siirenin

on ddemeli konut satis1 veya satis vaadi sdzlesmesinin yapildig: tarihten baslayacagi

kabul edilmektedir3®’.

Tiiketiciler tarafindan, cayma hakkinin kullanildigina iligkin bildirimin on dort
giinliik siire icerisinde saticilara yoneltilmesi gerekmektedir. Ancak cayma beyaninin bu

slire icerisinde satictya varmasi zorunlu degildir. TKHK gerekgesinde de bu durum

365 Tiiketicinin herhangi bir bedel 5demeksizin devir veya teslime kadar kullanabilecegi dénme hakkinin hangi hallerde
kullanilabilecegi ise ayrica OOKSHY de sayilnus olup detayli olarak III. boliimde anlatilacaktir. Bkz.s119.

366 Tiiketicinin cayma hakki konusunda bilgilendirildigini ispat yiikiimliiliigii saticida oldugundan, bilgilendirme
yiikiimliiliigiiniin ihlal edilmesi halinde TKHK 47/6’da isyeri disinda kurulan sézlesmelere iliskin olarak isbu siireyi
uzatan hiikmiin 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri agisindan da uygulanacagi ve tiiketicinin on dort giinliik siire ile
bagli olmaksizin cayma hakkini kullanabilecegi yoniinde bkz. CABRI, Serh, 5.682-684. Ayni goriiste bkz. OZ, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi S.144; MAKARACI, Konferans, s.254. S6zlesme kurulurken bilgilendirme yapilmamussa,
cayma hakki siiresinin, bildirimin fiilen yapildiginin ispatlandigi anda baslayacagi, bildirim hi¢ yapilmaz ise cayma
hakkinin sézlesmenin biitiiniiyle ifa edilip tamamlanmasina kadar kullanilabilecegi yoniinde bkz. ATAMER, s5.242;
Aksi yonde, isyeri disinda kurulan sozlesmelere iliskin bu kuralin kiyasen 6n Odemeli konut satiglarinda
uygulanamayacagi, cayma hakki sona erse bile tiiketicinin dsSnme hakkina sahip oldugu hususunda bkz. GUMUS,
$.262; ACAR, s.32;0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.108; TKHK m.47/6 hiikmiiniin kiyasen
uygulanabilecegi ancak cayma hakkinin diiriistlik kuralina aykir1 sekilde kullanilmamasi gerektigi yoniinde bkz.
ASLAN, s.531. Tiiketici kredilerine iligkin olarak TKHK m.24/2 geregince kredi verenin, cayma hakki oldugu
konusunda tiiketiciyi bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimlii oldugundan bahisle tiiketici kredileri agisindan da kredi
veren tiiketiciyi cayma hakki konusunda bilgilendirmemis ise, tiiketici acisindan bu on dort giinliik siirenin
baslamayacag: hususunda bkz. OZEN, Cayma, s.85; BAYSAL, s.307.

%7 CABRI, Serh, 5.684; DOGAR, s.264; ATAMER, 5.239; ASLAN, s.531; KARA, 5.896; GUMUS, s.262;
AYDOGDU, On Odemeli Konut Satig Sézlesmeleri, 5.90; KARAKOCALI/KURSUN, s.135; SERT SUTCU, s.48.
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“bildirimin satict veya saglayiciya varmast veya onun tarafindan ogrenilmis olmast
aranmaz” seklinde ifade edilmistir. Yani tiiketiciler tarafindan s6zlesmenin
kurulmasindan itibaren anilan siirede cayma hakkini kullanmis olduklarmin saticilara

369

yoneltilmesi®® yeterli kabul edilmistir Bildirim saticilara on dort giinliik stireden

370 Onemli olan bildirimin siiresi icerisinde tiiketiciler tarafindan

sonra da ulagsmis olabilir
saticilara yoneltilmis olmasidir. Ancak cayma beyaninin hiikiim ve sonuglar1 cayma
beyaninin saticiya ulasmasindan sonra dogmaktadir. Zira bozucu yenilik doguran bir hak
olan cayma beyani saticiya ulastifinda hiikiim ifade etmekte olup aksi halde s6zlesme

gecerliligini koruyacaktir®'?,

E. Sekli

TKHK m.43°de cayma bildirimin satictya ne sekilde yoneltilecegi
belirtilmemistir. OOKSHY m.8/2 hiikmiinde ise cayma hakkinin satictya noterlikler
araciligiyla yoneltilmesinin yeterli olacagi diizenlenmistir’2. Oysa OOKSHY taslak
halindeyken yonetmelik m. 7/2°de tiiketiciler tarafindan cayma hakkinin kullanilmis
olduguna iliskin bildirimlerin on dort glinliik siire i¢erisinde saticilara noter vasitasiyla ya

da iadeli taahhiitlii mektup gondermek suretiyle yoneltilmesi yeterli kabul ediliyordu.

Tiirkiye Noterler Birligi’nin “2014-119 sayili” genel yazisinda da goriilecegi
tizere birlige goriis i¢in gonderilen taslak yonetmelikte, bildirimlerin noterlikler
aracilifiyla veya iadeli taahhiitlii mektup ile gonderilebilecegi yer almaktaydi. Ancak
noterler birligince bu teblig islemlerinin sadece noterlikler kanaliyla yapilmasi
gerektiginin Ticaret Bakanligi’na iletilmesi {iizerinde yonetmelikte bu dogrultuda
diizenleme yapilarak, cayma ve sozlesmeden donmeye iliskin bildirimlerin yalnizca

noterlikler araciligiyla gonderilmesi zorunlulugu getirildigi ve taslak ydnetmeligin

368 <Y @neltme’” kelimesinin, caymaya iliskin irade beyaninin satictya *’génderilmesini’’ ifade ettigi seklinde agiklama
icin bkz. DOGAR, s.265.

369 CABRI, Serh, 5.684; DOGAR, 5.265; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satig Sdzlesmeleri, 5.90; CABRI, 5.105.
370 Cayma beyaninin siiresinde yapilmasina ragmen, makul siire iginde satictya ulagmamasi halinde sézlesmenin
hiikiimsiiz hale gelip gelmeyecegi hususunda agiklamalar icin bkz. CABRI, Serh, 5.684 vd.

371 CABRI, 5.684; GUMUS, 5.263; DOGAR, 5.265; Cayma hakkinin kullanildigina iliskin bildirimin ulasmama riskini
kredi kurulusunun tasidigi hususunda goriis i¢in bkz. BAYSAL, s.309; OZEN, Cayma, s.85; ATAMER, Yesim M,
Tiiketici Kredisi Hukukunda Reform Projeleri ve Avrupa Birligi Hukuku ile Uyumu, Banka ve Tiiketici Hukuku
Sorunlar1 Sempozyumu, istanbul 2010, 5.258; GUMUS, Serh, .187.

372 Doktrinde kanunda yer almayan bir sekil sartinin ynetmelik ile diizenlenmis olmasi elestirilmektedir. Bu ydnde
bkz. ATAMER, s. 239; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.106; CABRI, On Odemeli Konut Satis1, 5.226;
Yapilacak bildirimin kanun tarafindan herhangi bir sekle tabi kilinmamisken, yonetmeligin tiiketici aleyhine sekil sarti
getiren hiikmiiniin kanuna aykir1 oldugunun savunulabilecegi yoniinde bkz. KARAKOCALI/KURSUN, s.135.
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degistirildigi goriilmektedir. Noterler birligi tarafindan yapilan bu yonlendirmeye ve bu
bildirimin yalnizca noter kanaliyla yapilmasi gerektigi yonlindeki goriise

katilmamaktay1z.

Doktrinde de cayma hakkinin ne sekilde kullanilabilecegi yoniinde farkl
goriisler meveuttur. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU yénetmelik ile kanunda yer
almayan bir sekil sarti getirilemeyeceginden bahisle, yonetmelikte yer alan seklin
gecerlilik sekli olmadigimm kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir 3">. CABRI ise yazili
olarak ya da iadeli taahhiitlii mektupla da cayma hakkinin kullanilabilmesi imkaninin da
mevzuatta yer almasi gerektigi ancak mevcut diizenleme ile cayma hakkinin sadece noter
aracilifiyla kullanilmasina olanak tanidigindan, bagka yollarla kullanilan cayma

374 INAL ise cayma hakkinn kullanilmasimin

beyaninin gegersiz olacagi kanaatindedir
bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasindan ibaret oldugunu ifade ederek yenilik
doguran bir hakkin kullanilmasinin 6zel bir sekil sartina tabi olmadigini, noter kanaliyla
yapilan bildirim yonteminin bir gegerlilik sartindan ¢ok, cayma bildirimin yapilis tarihini
ispatlamaya yarayan bir yontem oldugunu belirtmistir*”®. Cayma bildirimin varlig1 ve

siiresinde gonderildigini ispat yiikii de tiiketiciye aittir®’®.

Kanaatimizce tiiketiciye sozlesmenin imzalanmasindan Once verilen 0On
bilgilendirme formu ve imzalanan satis s6zlesmesinde cayma hakkinin saticiya noter
vasitastyla yoneltilmesi gerektigi yazmuyor ise, tiiketicinin kanunda dahi yer almayan bir
sekil sartin1 bilmesi beklenmemelidir. Zira yonetmelikle getirilmis olan bu sekil sartini
cayma bildirimi i¢in bir gecerlilik sart1 kabul etmek tiiketiciyi zor durumda birakarak hak

kayb1 yasamasina sebebiyet verebilir.

Bu nedenle, bildirimin noter araciligiyla gonderimin yan sira, iadeli taahhiitli
mektup ile veya bir 6rneginin satici/saglayiciya teslim edildiginin belgelenmesi kaydiyla

elden yazili bildirim ile de yapilabilmesinin yeterli kabul edilmesi gerektigi

373 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 106.

34CABRI, Konut Sektériinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari s.106; SERT SUTCU, s.54; HOROZ s.41. Noter
araciligiyla yapilacak bildirimin ispat acisindan kolaylik saglayacagi, adi ya da iadeli posta yoluyla yapilan bildirim
halinde tiiketici aleyhine sonuglar dogurabilecegi ve bu nedenle noter vasitasiyla bildirime iliskin yapilan diizenlemenin
yerinde oldugu hususunda agiklamalar i¢in bkz. KOCAKER s.82.

375 INAL Serh, s. 699.

376 AYDOGDU, Dersler, 5.121.
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kanaatindeyiz®’’. Zira tiiketici tarafindan saticiya yoneltilmis olan cayma bildirimini sirf
noter kanaliyla iletilmedigi i¢in kabul etmemek, kanun koyucunun tiiketiciyi korumak

amaciyla getirmis oldugu cayma hakkinin ruhuna aykiridir®’8,

F. Sonuclan
1. On Odemeli Konut Satis1 Sizlesmesi Bakimindan

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden cayma hakkini kullanmast
halinde sozlesme hiikim ve sonuglarmmi dogurmadan hiikiimsiiz olacaktir. Bu
hiikiimstizliigiin dogal bir sonucu olarak da s6zlesmenin her iki tarafi aldiklarini iade

etmekle yiikiimlii olacaktir 3'°,

OOKSHY m.8/5°de cayma hakki kullanildiginda, tiiketicilere geri verilmesi
lazim gelen tutarlar ile tiiketicileri borclandirici tiim belgelerin cayma hakkinin
kullanildigina iliskin bildirimin saticilara ulasmis oldugu tarih itibariyle en ge¢ on dort
giin icerisinde tiiketicilere iade edilmesi gerektigi diizenlenmistir. TKHK m.43/3 ve
OOKSHY m 8/6’ya gore tiiketiciler ise saglamis olduklar1 edinimleri, saticilara yapmis
olduklar1 6demeleri ve vermis olduklar1 bor¢landirici tiim belgeleri saticidan iade aldiktan
sonra on giin i¢erisinde saticiya geri vereceklerdir. Goriilecegi tizere tiiketicinin on glinliik
geri verme siiresi, saticinin aldiklarini iade etmesiyle baslamaktadir. Kanun koyucu
tarafindan bu hiikimde ayni anda ifa ilkesinden vazgecilerek, saticiya Once iade
yiikiimliiliigii getirilmistir.38°
Miilkiyet veya kat irtifaki 6n 6demeli konut satig1 sézlesmesinin imzalanmasi ile

eszamanli veya on dort gilinliik cayma hakki siiresi dolmadan tiiketiciye devredilmis ise,

377 ACAR, s.32. Ispat acisindan elden yazili olarak da yapilabilecek bildirimin tiiketici tarafindan satictya verilmesi
halinde, bir ornegini satici veya saglayiciya teslim etti§inin belgelenmesinin uygun olacagi hususunda bkz.
AYDOGDU, On Odemeli Konut Satig Sézlesmesi, .90.

378 Cayma hakkinin mevzuatta belirtilen sekilde kullanilmamast halinde dahi, saticinin tiiketicinin beyanina istinaden
cayma hakkinin gegerli sekilde kullanildigi durumdaki gibi hareket etmesi, 6rnegin tiiketicinin s6zIi cayma beyanina
dayanarak tiiketicinin yapmis oldugu 6demeleri ya da tiiketiciyi borg altina sokan belgeleri tiiketiciye iade etmisse,
satic1 daha sonra cayma hakkinin gegerli sekilde kullanildigim ileri sliremeyecegi ve bu durumun hakkin koétiiye
kullanilmast niteliginde olacag: hususunda bkz. CABRI, Serh, 5.685. Aym yonde goriis i¢in bkz. AYDOGDU, Dersler,
s. 121.

39 DOGAR s. 267; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, 5.90; CABRI, Serh, 5.686;
KARAKOCALI/KURSUN, s.13.

380 CABRI, Serh, 5.686; GUMUS, 5.267;AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis S6zlesmeleri, 5.90; SERT SUTCU,
s.52. Aksi goriiste Atamer, sozlesmenin taraflarina neden ayni anda iade yiikiimliiliigli getirilmediginin
anlagilamadigini, saticiya iade hususunda yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen tiiketiciye kars1 6demezlik defi kullanma
imkani verilmesi gerektigini belirtilmistir bkz. ATAMER, s.241.
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cayma hakkinin kullanmasi halinde ne olacagi hususunda TKHK ve OOKSHY’de
diizenleme bulunmamaktadir. Cayma hakkinin kullanilmasi halinde tapu sicilindeki
kayitlara iliskin olarak da TKHK ve OOKSHY de diizenleme olmamasi uygulamada
sorunlara yol agmaktadir®®!. Doktrinde bir goriise gore, cayma hakk siiresi igerisinde
tapuda tiiketici adina devir yapilmasinin, tapu kiitiigiine tescile iliskin istemin bozucu
veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta baglanamayacagina iligskin Tapu Sicil Tliziigii m. 16/2
hiikmii ile bagdagsmayacak olmasindan bahisle, cayma hakki i¢in 6ngoriilen siire sona
ermeden tapuda devir yapilmamasi gerekmektedir®®?. Baska bir goriise gore, cayma
hakkinin kullanilmasi ve saticiya bildirilmesi ile s6zlesme geriye yonelik olarak ortadan
kalkmakta ve tapudaki tescil de yolsuz tescile doniismektedir. Bu nedenle de en azindan
cayma siiresinin sonuna kadar tapu harclarina iliskin 6zel bir diizenleme yapilmasinin
gerektigi belirtilmistir®®. Bir diger goriise gore de, cayma hakkini kullanan tiiketicinin de
saticinin aldiklarini iade ettigi tarihten itibaren on giin ig¢inde kendisine devredilen
miilkiyeti veya kat irtifakin1 tekrar satictya gecirmesi gerekmekte olup, tiiketicinin
devirden imtina etmesi halinde satict da TMK m.716 uyarinca tescile zorlama davasi

acarak sozlesmeye konu konutun miilkiyetinin kendisine gecirilmesini isteyebilecektir®®*,

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinden caymasi halinde ortaya
c¢ikacak masraflara kimin katlanacag hususunda TKHK’da herhangi bir hiikiim yoktur.
Doktrinde bu hususta farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore, cayma hakki
tilketiciye herhangi bir sebep gostermeksizin kullanabilecek bir imkan olarak sunulmus
oldugundan hakkin kullanilmasi nedeniyle konutun saticiya devri i¢in dogacak

masraflarin tiikketiciye ait olmas1 gerekmektedir®®°.

Bir bagka goriiste ise, OOKSHY m.9 uyarinca tiiketicinin s6zlesmeden dénme
hakkini kullanmasi halinde ortaya ¢ikacak masraflara tiiketicinin katlanmasi gerektigi
belirtilmis iken, kanun koyucu tarafindan cayma hakkina iliskin olarak herhangi bir bir
diizenleme yapilmamis olmasmin bilingli bir tercih oldugu ve cayma hakkinin

kullanilmas1 nedeniyle dogacak masraflarin saticiya ait olmasi sonucuna varilabilecegi

B POGAR, 5.268.

32 SRMEN, 5.161.

383 ATAMER, s5.240.

38 CABRI, 5.686;0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.109; AYDOGDU, Dersler, s.277.

38 CABRI, 5.687; CABRI, 5.227; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, S.109; CABRI, 5.108.

104



belirtilmistir. Ayn1 goriise gore, cayma hakki siiresinin sonuna kadar tapuda dogacak
masraflarin tahsil edilmemesi suretiyle tiiketiciye herhangi bir gerek¢e gostermeksizin
sozlesmeden cayma imkani veren bu hakkin kullanilmasi1 nedeniyle dogacak masraflara

saticinin katlanmasinin engellenebilecegi belirtilmektedir. 38

2. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sozlesmesi Bakimindan

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde, sozlesmeye konu konutun
miilkiyeti s6zlesmenin yapildig sirada heniiz tiiketiciye devredilmemektedir. Dolayisiyla
on odemeli konut satis vaadi sézlesmesinde tiiketicinin konutun miilkiyetini cayma
hakkini kullanmas halinde saticiya tekrar devretme borcu da bulunmamaktadir®®’. Ancak
tilketicinin cayma hakkini kullanmasi halinde satic1 bildirimin kendisine ulastig: tarihten
itibaren on dort giin igerisinde tiiketicinin 6demis oldugu satis bedelini ve tiiketiciyi borg

altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye iade etmekle yiikiimliidiir.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde her ne kadar heniiz konutun
miilkiyeti tiiketiciye devredilmemis olsa da, sozlesmeye istinaden satici tarafindan
tilkketiciye verilen promosyonlar mevcut ise, saticinin aldigi bedeli ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren on giin ig¢inde de tiiketici

tarafindan bunlarm satictya iade edilmesi gerekmektedir3®,

3. Bagh Kredi Sozlesmesi Bakimindan

On &demeli konut satis1 sdzlesmesine ya da on ddemeli konut satis vaadi
sOzlesmesine konu konutun satig bedelinin bir kisminin veya tamaminin konut finansmani
kurulusundan saglanmast ve bu iki sdzlesmenin objektif agidan ekonomik birlik

olusturmasi halinde bagl kredi s6z konusu olur®®,

Baglh kredi sozlesmelerinde tiiketicinin cayma hakkini kullanmasinin sonuglari

TKHK ’da 6zel olarak diizenlenmistir. TKHK m. 43/2 ve OOKSHY m. 8/3 ile tasmnmazin

36 ATAMER, 5.241, dn. 545.

387 CABRI, Serh,687; DOGAR, 5.270.

38 GUMUS, 5.267; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.110; CABRI, 5.109; ASLAN, 5.533; DOGAR, 5.270.
Promosyon iiriinlerin tiikketilmesi ya da yok edilmesi halinde tiiketicinin iade borcunun bedel iizerinde devam edecegi
ve iade yiikiimliiliigiiniin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olacagna iliskin agiklamalar igin bkz. CABRI, Serh,
5.687.

389 Bagli kredi ile ilgili agiklamalar igin bkz. ILB&liim s.
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kismen veya tamamen bagli krediyle alinmasi durumunda bagli kredi s6zlesmesinin,
sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak tiizere cayma hakki siiresi sonunda
yiiriirlige girecegi belirtilmistir®®. Bagl kredi sdzlesmelerinde, 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmesi ve kredi sozlesmesi arasindaki baglilik ve bu diizenleme tiiketicinin satis
sOzlesmesinden caymasi halinde bagli kredi soézlesmesinden de cayilmasi sonucu

yaratmaktadir®®®.

Goriilecegi lizere TKHK m.43/3 ile bagh kredi sézlesmesinin hiikiimlerini
dogurmasi tiiketiciye taninmis olan cayma hakkinin kullanilmamasi geciktirici sartina

392

baglanmistir™®<. Dolayisiyla tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden cayma

siiresi sona erene kadar bagh kredi s6zlesmesi hiikiim ve sonuglarii dogurmayacaktir>®,
Bu madde uyarinca konut finansmani kurulusu cayma hakki siiresi sona ermeden saticiya
O0demede bulunmamali ve konut kredisinin teminatini teskil etmek tizere konulacak
ipotegin tescili de bu tarihten sonra olmalidir®*Bu diizenlemeye ragmen konut
finansman1 kurulusu cayma hakk: siiresi dolmadan kredi bedelini saticiya oderse,
tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi halinde bedelin iadesini tiiketiciden degil dogrudan

saticidan talep edebilecektir®®.

Tiiketici on dort giin icerisinde gerekge gostermeden ve cezai sart 6demeden 6n

O0demeli konut satis s6zlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Satis islemi bagl kredi ile

390 Kanun gerekgesinde tasinmazin bagli kredi ile alinmas1 durumunda kredi sdzlesmesinin cayma hakki siiresi sonunda
yirirlige girmesinin hitkkme baglanmis olmasinin nedeni, ““ bagh kredi sézlesmesinin tiiketiciye tanminan cayma hakkina
iliskin stirenin dolmasindan sonra gegerli olmasi ve bu siire igerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliliik
gibi isimler basta olmak iizere hi¢bir masraf da talep edilememesi sayesinde, cayma hakkini kullanan tiiketicinin
satictya odemis oldugu bedeli geri alamama riskini ve krediye iliskin masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri odeme
zorunlulugunu ortadan kaldiracak olmasi seklinde belirtilmistir. Bu durum yine bir ornek ile agiklanarak; 100.000 TL
bagh kredi ¢eken tiiketicinin, satici ile akdettigi on odemeli konut satim sézlesmesinden on dort giin igerisinde caymasi
halinde her ne kadar kredi kurulusuna yazili bildirimde bulunsa da saticidan bu siire icinde yaptigi satis bedeli
odemelerini iade alamama ve dolayisyyla krediyi de geri ddeyememe ihtimali bulunmasi nedeniyle bagl kredi
sozlegmesinin on dort giinliik cayma hakki siiresinin dolmasindan sonra yiiriirliige girmesinin ongoriildigii
vurgulanmgtir.”.

31 CABRI, Serh, 5.688; DOGAR, 5.273.

392 GUMUS, 5.266; CABRI, 5.109; DOGAR, 5.271; SERT SUTCU, 5.110. On 6demeli konut satis sézlesmelerinin
geciktirici degil, cayma hakkinin kullanilmasi bozucu sarta bagli yapildigi hususunda bkz. INAL, Serh, 5.698.
3BCABRI, 5.222; ACAR, 5.33; MAKARACI, Konferans, 5.255; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri,
5.90; SERT SUTCU, s.50.

3% OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.113; AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri, $.90;

3% CABRI, Serh, 5.688; DOGAR, s.272; ATAMER, s.239, SERT SUTCU, s.110; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.113. Uygulamada saticilarin satis bedelinin tahsili igin cayma siiresinin sonuna kadar beklemek
istememeleri dolayisiyla, konut finansmani kuruluslartyla akdetmis olduklari cerceve sdzlesme ile cayma hakki siiresi
dolmadan kredi bedelinin saticiya 6denmesi eger tiiketici cayma hakkini kullanir ise konut finansman1 kuruluguna kredi
bedelinin faizi ile birlikte iade edileceginin kararlastirildigi goriilmektedir.
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gerceklesmis ise bagli kredi sdzlesmesi, s6zlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak
tizere bu maddede 6ngdriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girecektir. Bu hiikiim
tiikketiciler tarafindan uygulamada tiim konut kredilerinde cayma hakki oldugu yanilgisi
yaratmaktadir. Oysa kanun ile konut finansman kredilerine iliskin olarak diizenlenen bir
cayma hakki bulunmamaktadir. On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu satis isleminin
bagl kredi ile finanse edilmesi s6z konusu degil ise tiiketicinin TKHK m.43 hiikmii

cergevesinde konut kredisinden cayma hakki bulunmamaktadir.

TKHK ve OOKSHY’de tiiketici tarafindan cayma hakkimin
kullanildiginin konut finansmani kurulusuna da bildirilmesi gerektigine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir®®. OOKSHY m. 8/2°de, cayma hakkinin kullanildigina dair
bildirimin bu siire i¢inde saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesinin yeterli oldugu
belirtilerek konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma
hakkinin kullanildig1 bilgisinin satici tarafindan ilgili konut finansmani kuruluguna derhal
bildirilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla yonetmelik hiikmiinde goriilecegi iizere, alicinin
on 6demeli konut satig sdzlesmesinden caymasi halinde bu bildirimini saticiya iletmesi
yeterli olup ayrica konut finansmanmi kurulusuna bildirim yapmasina gerek
bulunmamaktadir. Konut finansmani kurulusuna karsi bu bildirimin yapilmasina iligkin
sorumluluk saticiya yiiklenmistir®®’. Satic1, alicinin kendisine cayma hakkini kullandigimi
iletmesi halinde derhal bu hususu konut finansmani kurulusuna bildirme
yiikiimliiliiglindedir. Bildirim yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen satici konut finansmani

kurulusu bir zarara ugrarsa bu zararlardan sorumlu olacaktir®®,

TKHK m.43/2 ile OOKSHY m.8/3’de, konut finansmani kurulusunun cayma
hakki siiresi i¢inde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri adlar altinda
herhangi bir masraf talep edemeyecegi kaleme alinmistir®®®. Bagh kredi sozlesmesi
cayma hakki siiresinin sonunda ve cayma hakkinin kullanilmamasina bagli olarak, hiikiim

ve sonuglarini doguracagindan, bu hiikiim uyarinca kredi sdzlesmesi kurulsa dahi cayma

3% AYDOGDU, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri, $.91.

397 CABRi, Serh, 5.689; INAL, Serh, 5.703,; DOGAR, s.272. Tiiketicinin cayma hakkini kullandigini saticinin yant
stra konut finansmam kurulusuna da bildirmesinin uygun olacagi kanaatinde bkz. AYDOGDU, On Odemeli Konut
Satig S6zlesmeleri, s.91.

398 CABRI, Serh, 5.689; DOGAR, 5.272.

39 AYDOGDU, Dersler, 5.121.
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hakki siiresince konut finansmani kurulusu tarafindan tiikketiciden faiz, komisyon ya da
benzer adlar adlinda herhangi bir masraf talep edilemeyecektir. Zira cayma hakki stiresi
sona ermeden bagl kredi sézlesmesi hiikiim ve sonuglarini dogurmadigindan konut
kredisi bedelinin saticiya 6denmemesi gerekmektedir. Dolayisiyla kredi bedeli saticiya
ddenmediginden bunun igin faiz 5denmesi de zaten s6z konusu olmayacaktir*®. Tiiketici
tarafindan kredi sézlesmesinin kurulmasi sirasinda bu yasaga ragmen konut finansmani

kurulusuna herhangi bir 6deme yapilmissa, bu bedeller tiiketiciye iade edilmelidir®°*.

I1. TUKETICININ ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMESINDEN
DONMESI

A. Genel Olarak

Doktrinde donme hakkinin gegerli bir sézlesmeyi sozlesmenin taraflarindan
birinin tek tarafli irade beyaniyla sona erdirmesine imkan taniyan yenilik doguran bir
hak*? oldugu kabul edilmektedir. Donme hakki tam iki tarafa bor¢ yiikleyen

sozlesmelerin sona erdirilmesine imkan tanimaktadir*®,

Boylece donme hakkinin
kullanilmas: ile taraflar sozlesmeden kaynaklanan ve heniliz yerine getirmedikleri

edimlerini sona erdirmektedir 4%,

400 CABRI, Serh s.688.

401 PDOGAR, 5.272; CABRI, 5.110.

402 SEROZAN, s.48-50. Eren, yenilik doguran haklar1 “tek tarafli bir islemle bir baskasimn hukuki durumunu, onun
katilmasina gerek olmadan, degistiren yetkiler *’ olarak tanimlamigtir. Yenilik doguran haklar ise igeriklerine gore
doktrinde;’” kurucu yenilik doguran haklar”, “degistirici yenilik doguran haklar” ve “bozucu yenilik doguran haklar”
olarak siniflandirilmiglardir. Dénme hakki da; kullanilmasi ile bir hukuki iligki olan s6zlesmeyi ortadan kaldirmasi,
sona erdirmesi yani yenilik doguran hak olarak etkisi ile sézlesme iligkisini sona erdirmeye yoneldigi i¢in “bozucu
yenilik doguran haklar” arasinda sayilmaktadir bkz. EREN s. 61-64. Aym goriiste Inal, bozucu yenilik doguran hak
olan donme hakkinin kullanilmasi ile taraflar arasinda borg iliskisinin ge¢mise yonelik olarak sona erdigini bu borg
iliskisinden dogan alacak haklarinin ortadan kalktigin1 ve donme hakkinin kullanildig1 ana kadar ifa edilmis olan tiim
edimlerin iade edilmesi gerektigini belirtmistir bkz. INAL Serh s. 718.

403 QGUZMAN/OZ, 5.516;BUZ, 5.65; SEROZAN, s.58; OZ, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi,
Istanbul 1989, 5.34; DOGAR 5.273, INAL, Serh, 5.718, 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 80. Doktrinde
klasik goriise gére donme hakki ilke olarak ge¢mise etkili sonuglar dogurmaktadir. Hakkin dénmeye iliskin irade
aciklamasinda bulunulmasi ile sézlesmeyi gegmise etkili olarak sanki hi¢ yapilmamig gibi ortadan kaldiran bir etkisi
bulunmaktadir bu yonde bkz. CABRi, s.114; ALTINER YOLCU, s. 353.

404 Donme hakkinin hukuki niteligi tartismalidir. Soyle ki; klasik goriise gore donme ilke olarak gegmise etkili olarak
sonuglar dogurur. Zira taraflar arasinda siirekli bor¢ doguran bir sdzlesmenin ifa edilen kisminin tasfiyesi miimkiin
degildir. Hukuki durumdaki bu imkansizlik nedeniyle siirekli s6zlesmelerde donme gegmise etkili degil, gelecege
yonelik sonuglar dogurur. Yeni donme goriisiine gore ise donme, sdzlesme iliskisini gegmise etkili olarak ortadan
kaldirmaz. Dénme, heniiz ifa edilmemis olan edimleri sona erdirir. ifa edilmis edimlerin ise iadesi gerekmektedir.
Ozellikle maddi edimlerde edim yiikiimliiliigiinii ifa eden, bor¢landig1 seyi teslim eden kimse bunun kendisine
verilmesini isteme hakkina haiz olur. Dénme hakki; iradi dénme ve kanuni dénme olarak ikiye ayrilmaktadir. fradi
donme; taraflarin sozlesme yaparken sozlesmeden donme haklarmi kullanabileceklerine iliskin bir diizenleme
getirmeleri ve ileride s6zlesmeden donmeyi sakli tuttuklari takdirde s6z konusu olmaktadir. Kanuni dénme hakki ise
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On o6demeli konut satis sozlesmesine agisindan incelendiginde, TKHK ile
tiikketiciye sOzlesmeden ‘“cayma” hakkinin yani sira “donme hakki” da getirildigi
goriilmektedir. TKHK m.45 ve OOKSHY m.9’da “sézlesmeden donme” baslig ile én
O0demeli konut satis sozlesmeleri i¢in sozlesmeden donme hakki 06zel olarak

diizenlenmistir.

Doktrinde tiiketiciye TKHK m.45 ile getirilen donme hakkina iliskin farkli

405

gorlsler ve elestiriler yer almaktadir™. Soyle ki bazi yazarlar tarafindan cayma

hakkindan bagka tiiketiciye gerekge gostermeksizin sézlesmeden “keyfi” donme hakki
taninmas1 ** ahde vefa’’ ilkesini askiya aldig1 gerekgesiyle elestirilere sebep olmustur?®®.
Baska bir goriis ise, donme hakkinin cayma hakkina nazaran daha uzun bir siire ileri

siiriilebilecek bir imkan olarak tiiketiciye sunuldugu belirtilmistir®®’.

Bir diger goriis, TKHK m.45 ile tiiketiciye taninan dénme hakkinin, cayma
hakkinin sona ermesinden sonra kullanilabilecek ikinci bir “cayma hakki” oldugunu, bu
ikisinin tazminat yiikiimliiliigii acisindan farkhilastigimi ifade etmistir®®®. Benzer bir
goriiste de, TKHK gerekgesinde?® belirtilen eIlBK m.227/f hiikmii ile TBK m. 269
diizenlemesinin paralel oldugunu belirterek TBK m. 269 ile TKHK m. 45°de yer alan

dogrudan bir kanun diizenlemesi ile kullanilabilen bir haktir. Donme hakkinin hukuki niteligine iliskin doktrinde yer
alan gortsler ve iradi donme/kanuni dénmeye iligkin detayl agiklamalar i¢in bkz. EREN s. 1290-1291.

405 KARAKOCALI/KURSUN, 5.138; GUMUS, 5.271; OZEL, 5.194; ACAR, 5.34; DOGAR, 5.275;CABRI, Serh,
5.697.

406 On 5demeli satis sozlesmesinden gerekge gostermeksizin, tipki cayma hakkinda oldugu gibi sézlesmeden dénme
hakkint kullanabilmesi doktrinden bazi yazarlarca tiiketicinin “’keyfi’’ soézlesmeden doénme hakki olarak
tanimlanmustir, bkz. OZMEN/VARDAR HAMACIOGLU, 5.275; ATAMER s.242. Karakocali/Kursun, ©’ Tiiketiciye
bu denli genis donme hakki taninmasi iizerine amiyane tabirle sézlesmenin ayakta kalmaswi ip iizerindeki cambaz
gibidir’’ seklinde elestiride bulunmustur bkz. KARAKOCALI/KURSUN s. 138.

407 MAKARACI, Konferans s.256; Sézlesmeden dénmenin genellikle, bir hukuki iliskinin hakli bir sebebe dayanarak,
gecmise doniik olarak tasfiyesini gerektiren durumlar i¢in getirilmis olmasina kargin, on ddemeli konut satig
sozlesmeleri igin tiiketiciye herhangi bir gerekce gdstermeksizin sézlesmeden donme imkani sunulmus oldugu ve
cayma hakkindan tazminat agisindan farklilastig1 yoniinde bkz. INAL, Serh, 5.721.

408 Cabri, tiiketiciye cayma hakki yaninda ayrica neden donme hakki tanindig1, cayma hakkinin tiiketiciyi satictya karsi
hizli karar almasina karst koruyucu bir fonksiyonunun bulundugu, dénme hakkinin béyle bir fonksiyonunun da
bulunmadig1 zira kanun gerekgesinden de bu hakkin tiiketiciye neden tanindigina iliskin agiklama bulunmamasi
gerekceleriyle elestirmistir. Bununla birlikte TKHK m.45 gerekgesinde eIBK m.227/f hitkmiine dayanilmas: ile TBK
m.296/1 diizenlemesinin g6z ardi edildigini belirtmistir bkz. CABRi, s.111; CABRi, Serh, s. 698. Atamer, TBK 269’un
biiyiik 6lgiide eIBK m. 227/fin terciimesi oldugunu belirterek TKHK m.45 gerekcesinde TBK yerine eIBK ‘ya atif
yapilmasini elestirmis, Isvigre’de kullamilan ** fesih’” ifadesinin TBK’da cayma TKHK ise dénme olarak kullamldigmi
belirtmistir bkz. ATAMER, s.242 vd.

409 TKHK gerekgesinde “Isvigre Bor¢lar Kanunun 227/f maddesi 6rnek alinarak tiiketiciye taninan diger bir imkan,
konutun devir ve teslim edilmesine kadar herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden dénme hakkidir”  geklinde
yapilan agiklama ile TKHK m.45°deki donme hakkina iliskin diizenlemenin Isvicre Borglar Kanunu’nun 227/f maddesi
ornek olarak hazirlandigini gostermektedir.
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donme hakkinin birlikte degerlendirildiginde aslinda tiiketiciye ikinci bir cayma imkani
410

getirildigi ifade edilmistir™".

On 6demeli konut satis sdzlesmesinden donme hakki bu hiikiim ile tek tarafli
olarak yalnizca tiiketiciye tanmmigtir. TKHK m. 45 diizenlemesi uyarinca tiiketici
tarafindan bu hak cayma hakkinda oldugu gibi gerekce gdostermeksizin kullanilabilecek
oldugu gibi, TKHK ve OOKSHY de sayilan gerekgeler ile tazminat ddemeksizin de

kullanilabilecektir*?,

TKHK m. 45 hiikmii uyarinca tiiketici tarafindan 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinden donme hakki kullanildiginda tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgenin tiiketiciye geri verilmesi ve yine tiiketicinin
de edinimlerini iade etmesi kararlastirilmistir. Bu nedenle on O0demeli konut satis
s6zlesmesinden donme hakkinin da, hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran hak

oldugu ve yine klasik goriisii gore gecmise etkili oldugu kanaatindeyiz*2.

B. Donme Hakkinin Benzer Kavramlardan Ayirt Edilmesi

Fesih, stirekli borg iliskisi doguran sozlesmenin sonradan ortaya ¢ikan bir
nedenle gelecege etkili olmak iizere sona erdiren ve bozucu yenilik doguran bir haktir*2,
Fesih hakki taniminda da goriilecegi lizere donme hakki ile festh kavraminin en biiyiik ve

onemli farki etki alami agisindandir. Donme hakki fesih hakkinin aksine taraflar

40 GUMUS, 5.270. Dénme hakkmin elBK m.227/f hiikmii 6rek alinarak tiiketiciye konutun devir veya teslimine
kadar gerek¢e gostermeksizin sdzlesmede doniilmesine imkan taniyan bir hak oldugu hususunda bkz. ASLAN, s.534.
4UTiiketicinin gerekge gdstermeksizin sozlesmeden donmesi “’keyfi donme”’ ; kanunda sayilan gerekgeler ile belirtilen
hallerde s6zlesmeden donmesi ise ’hakli sebeple’” donme olarak adlandirilmistir, KARAKOCALI/KURSUN, s.138;
Ani yonde bkz. OZMEN/VARDAR HAMACIOGLU, s.80; dn. 74. Tiiketici, ‘’keyfi donme ** hakk1 sayesinde ayn1
cayma hakkinda oldugu gibi herhangi bir gerek¢e gostermeksizin s6zlesmeden donebilecektir. Gerekge gdstermeksizin
sozlesmeden donme hali disinda “’hakli sebeple’” donme olarak adlandirilan haller bir sonraki ‘’Tiiketicinin
Sozlesmeden Bedel Odemeksizin Donme Hakki’’ bashginda detayli olarak anlatilacaktir. Bkz. 5.119.

412 Dénme hakkinda iliskin doktrindeki diger gériisler igin bkz. EREN 5.1290; SEROZAN, 5.62; ALTINER YOLCU,
s. 353.

43 EREN s. 1289; OGUZMAN/OZ, s. 437; OZ, Donme, .25 vd; KILICOGLU, Ahmet M, Borglar Hukuku, Ankara
2012, 5.88; DEMIRBOGA, Dursun Ali, Kamu ihale Sézlesmesinin Feshi, Ankara 2013, s. 82; SEROZAN, s. 114.
Fesih hakkimin hukuki niteligine iliskin agiklamalara ve doktrindeki goriislere caligmamizin III. bolimiinde yer alan
“’Cayma Hakkinin Benzer Kavramlardan Ayirt Edilmesi’’ baglig1 altinda yer verilmis olup, ayn1 baslik altinda cayma
hakki ve donme hakki da karsilastirmali olarak incelendiginden bu kisimda tekrara diismemek igin yer verilmemistir
bkz. 5.94 vd.
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arasindaki borg iliskisini gegmise yonelik olarak sona erdirmektedir. Fesih hakki ise borg

iliskisini ileriye yani gelecege yonelik olarak sona erdirmektedir®4,

Iptal de; s6zlesme iliskisini ddnme hakkinda oldugu gibi tek tarafl irade beyani
ile kullanilan veya mahkeme karariyla ge¢mis yonelik olarak ortadan kaldiran bozucu
yenilik doguran haklardandir*®®. Iptal ile gegerli bir sézlesme hak sahibi tarafindan
gecmise etkili olarak ortadan kaldirilmaktadir. Donme hakki ve iptal hakki s6zlesme
iliskisini ge¢cmise etkili olarak ortadan kaldirmasi bakimindan benzer Ozellikler

gostermektedirler®!®.

C. Siiresi

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1  sozlesmesinden donme hakkini
kullanabilecegi siireler TKHK m. 45 ve OOKSHY m. 9’da diizenlenmistir. TKHK nin
684 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararname ile degisik 45. maddesi uyarinca; 6n ddemeli
konut satiginda sdzlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir
gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki bulunmaktadir. 684 sayilit KHK m. 8/1
c.l ile yapilan degisiklik Oncesi tiiketicinin, 6n O6demeli konut satisinda, gerekce

gdstermeksizin devir ya da teslim tarihine kadar sdzlesmeden donme hakki vardi*’,

Kanunda yapilan degisiklik ile tiiketicinin devir veya teslim tarihine kadar olan
sozlesmeden donme hakki; sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay olacak sekilde
smirlandirilmistir.  Ancak ilgili diizenleme ile donme hakkinin yirmi dort ay ile
sinirlanmasi, tliketicinin herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeden donme hakkini
kullanmast hali igindir. Zira 11/03/2017 tarih ve 30004 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y 6netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik ile yapilan degisiklik ile tiiketicinin herhangi bir bedel 6demeksizin
sozlesmeden donme hakkimi kullanabilecegi TKHK m. 45/2 ve OOKSHY m. 9/4 de
sayilan hallerde donme hakkini konutun devir veya teslimine kadar kullanabilecegi

belirtilmistir. Dolayisiyla tiiketici herhangi bir gerekce gdstermeksizin sdzlesmeden

44 INAL Serh, 5.718; BENLI, 5.41; DEMIR, Mehmet, Kapidan Islemlerde Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki
Ankara 2003, 5.273.

415 EREN, s 361.

416 KOCAKER s.85.

47 CABRI, 5.698; DOGAR, 5.279; GUMUS, 5.271; ATAMER, 5.242; KARAKOCALI/KURSUN, 5.138; INAL,
Serh, 5.721; ASLAN, s.534.
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donme hakkmi yirmi dort ay ile sinirli olarak kullanabilecekken, hakli nedenlere
dayanarak sozlesmeden donme hakkin1 konutun devir veya teslimine kadar

kullanabilecektir.

“Devir veya teslime kadar” ifadesinden, konutun miilkiyetinin ya da kat
irtifakinin tiiketiciye devri yapilmadan zilyetligin devredildigi ya da tam tersi olarak,
konutun miilkiyetinin veya kat irtifakinin devredilmis olmasina ragmen konutun
zilyetliginin tiiketiciye teslim edilmedigi durumlarin anlasildigi soylenebilir. Bu hallerde
tiikketicinin donme hakkini kullanip kullanamayacagi hususunda doktrinde farkli goriisler

yer almaktadir®!8,

Bir goriise gore, On 6demeli konut satisi s6zlesmesi soz konusu ise, tapuda
konutun tiiketici adina tescilinin yapilmasi ile konutun miilkiyetinin tiiketiciye gectigi
belirtilerek bu durumda konutun teslimine yani zilyetligin de devrine kadar tiiketicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanabilecegi belirtmistir. Eger 6n 6demeli konut satis
vaadi sozlesmesi yapilmig ise, henliz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki tiiketiciye
devredilmediginden tiiketicinin miilkiyetin de devrine kadar donme hakkinm
kullanabilecegi, kald1 ki miilkiyet devredilse dahi konutun tiiketiciye teslimi yapilmamis
ise yine teslime yani zilyetligin de devrine kadar tiiketicinin donme hakkini

kullanabilecegi belirtilmistir®!®.

Bagka bir goriiste ise, ne tek bagina zilyetligin devrinin ne de tek basina tapuda
tescilin donme hakkini sona erdirmeyecegi, konutun tiiketici adina tapuda tescili ile
birlikte zilyetligin de tiiketiciye devrine kadar tiiketicinin donme hakkinin bulundugu

ifade edilmistir‘?,

418 Tiiketicinin devir veya teslime kadar olan donme hakkina iliskin doktrinde yer alan goriisler TKHK m.45’in 684
sayili KHK ile degisiklik yapilmadan dnceki hali g6z 6niinde bulundurularak yapilmigtir.

419 CABRI, Serh, 5.698 vd; GUMUS, 5.272.

420 (37, 4. Tiketici Hukuku Kongresi, s.155; MAKARACI, Konferans, s.257; Aksi yonde Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, herhangi bir gerek¢e gostermeksizin devir veya teslime kadar keyfi donme hakkinin satictyr ekonomik
yonden sokacagi sikintilara deginerek, hitkkmiin daraltici yorum ile devir veya teslimden birinin gergeklesmis olmasi
halinde tiiketicinin donme hakkinin sona erdigi sekilde yorumlamak gerektigi seklinde elestiride bulunarak maddenin
degisiklik ile kaldiriimasmi onermisti. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.86. 684 sayili KHK ile yapilan
degisiklik ile tiiketicinin devir veya teslime kadar olan donme hakki yalnizca sayilan hakli sebepler halinde
miimkiindiir. Keyfi donme hakki ise yirmi dort ay ile sinirlandirtlmastir.
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TKHK m. 43/1 c.2’de cayma hakkinin kullanildigina iliskin bildirimin bu siire
icerisinde saticiya yoneltilmesinin yeterli olacagi 6zel olarak diizenlenmis oldugundan,
bildirimin anilan siirede satici/saglayiciya varmasi veya onun tarafindan 6grenilmis
olmasinin aranmadigina, bildirimin satictya on dort gilinlik siireden sonra da
ulasabilecegine daha once deginmistik. Ancak donme hakkina iliskin olarak cayma
hakkinda oldugu gibi bu hususta acik bir diizenleme yer almadigindan, donme beyaninin
TKHK m.43 ve OOKSHY m.9’da belirtilen siireler bitmeden saticiya ulasmis olmasi
gerekmektedir. Zira donme beyani tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli bir irade beyani

oldugundan, kanunda belirtilen siire igerisinde satictya ulasmalidir®??,

D. Sekli

TKHK m.45’de donme bildirimin satictya ne sekilde yoneltilecegi
belirtilmemistir. OOKSHY m.9/2 hiikmiinde ise dénme hakkinin satictya noterlikler
araciligiyla yoneltilmesinin yeterli olacagi diizenlenmistir. Oysa OOKSHY taslak
halindeyken yonetmelik m.7/2’de tiiketiciler tarafindan donme hakkinin kullanilmig
olduguna iliskin bildirimlerin on dort glinliik siire icerisinde saticilara noter vasitasiyla ya

da iadeli taahhiitlii mektup gondermek suretiyle yoneltilmesi yeterli kabul ediliyordu.

Tiirkiye Noterler Birligi’nin “2014-119 sayili” genel yazisinda da goriilecegi
tizere birlige goriis i¢in gonderilen taslak yonetmelikte, bildirimlerin noterlikler
aracilifiyla veya iadeli taahhiitlii mektup ile gonderilebilecegi yer almaktaydi. Ancak
noterler birligince bu teblig islemlerinin sadece noterlikler kanaliyla yapilmasi
gerektiginin Ticaret Bakanligi’na iletilmesi {iizerinde yonetmelikte bu dogrultuda
diizenleme yapilarak, cayma ve sozlesmeden donmeye iliskin bildirimlerin yalnizca
noterlikler araciligiyla gonderilmesi zorunlulugu getirildigi ve taslak ydnetmeligin
degistirildigi goriilmektedir. Noterler birligi tarafindan yapilan bu yonlendirmeye ve bu
bildirimin yalmizca noter kanaliyla yapilmasi gerektigi yonilindeki goriise

katilmamaktay1z.

42 CA]%Ri, 5.699; DOGAR, s. 281; Yéneltilmesi gerekli irade beyanlarmna iligkin agiklamalar i¢in Bkz. EREN, s.
141; OGUZMAN/OZ, s.74, dn. 106.
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On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinden cayma hakkinin kullanilmasina iliskin
sekil sartia dair doktrinde yer alan elestiriler donme hakki i¢in de kaleme alinmustir®??,
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU yénetmelik ile Kanun’da yer almayan bir sekil
sart1 getirilemeyeceginden bahisle, yonetmelikte yer alan seklin gecerlilik sekli
olmadiginin kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir 3. CABRI ise yazili olarak ya da
iadeli taahhiitlii mektupla da donme hakkinin kullanilabilmesi imkaninin da mevzuatta
yer almasi gerektigi ancak mevcut diizenleme ile donme hakkinin sadece noter
araciligiyla kullanilmasina olanak tanidigindan, bagska yollarla kullanilan dénme

beyaninin gegersiz olacagi kanaatindedir®?*,

Kanaatimizce tiiketiciye sOzlesmenin imzalanmasindan Once verilen On
bilgilendirme formu ve imzalanan satis sdzlesmesinde donme hakkinin saticiya noter
vasitastyla yoneltilmesi gerektigi yazmiyor ise, tiiketicinin kanunda dahi yer almayan bir
sekil sartin1 bilmesi beklenmemelidir. Zira yonetmelikle getirilmis olan bu sekil sartini
donme bildirimi i¢in bir gegerlilik sart1 kabul etmek tiiketiciyi zor durumda birakarak hak

kayb1 yasamasina sebebiyet verebilir.

Anilan sebepler dolaysiyla cayma hakkinda oldugu gibi donmeye iliskin bu
bildirimin de noter araciligiyla gonderimin yani sira, iadeli taahhiitlii mektup ile veya bir
Orneginin satici/saglayiciya teslim edildiginin belgelenmesi kaydiyla elden yazili bildirim
ile de yapilabilmesinin yeterli kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz*?®. Zira tiiketici
tarafindan saticiya yoneltilmis olan donme bildirimini sirf noter kanaliyla iletilmedigi i¢in
kabul etmemek, kanun koyucunun tiikketiciyi korumak amaciyla getirmis oldugu dénme

hakkinin ruhuna aykiridir.

422 CABRI, On Odemeli Konut Satisi s. 229; DOGAR, 5.282; HOROZ, 5.51; Doktrinde kanunda yer almayan bir sekil
sartinin yonetmelik ile diizenlenmis olmasi elestirilmekte ve noterler disinda bagka bir sekilde yapilacak donme
beyaninin gegersiz olacagini belirtmekle birlikte, bu konuda Yargitay ve mahkeme kararlariin asil belirleyici olacagi
kanaatinde oldugunu belirtmistir. Bu yénde bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.86.

42 GZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 86.

424CABRI, 5.114; CABRI, Serh, 5.699.

4250ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.86; Dénme hakkinin kullamlmasmim sadece noter araciligiyla
yapilmasina iliskin sinirlandirmanin bu hakkin kullanilmasini zorlastirdigr ancak noter disinda bir yolla yapilmasi
halinde dénme beyanimin hiikiim ve sonug dogurmayacagi yoniinde CABRI, Serh, 5.699; 648 sayili KHK ile dsnme
hakkinin kullanilmast siiresinin yirmi dort ay ile sinirlandirilmis olmasi ve isbu beyanin siiresi igerisinde saticiya
ulagsmis olmas1 gerekliligi dolayisiyla bildirimin e-posta araciligi ile de yapilmasinin diizenlenmesinin uygun olacagi
yoniinde DOGAR, 5.282.
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On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinin yapildig1 durumda, sézlesme konusu
konutun miilkiyeti her ne kadar sozlesme akdedildigi esnada tiiketiciye devredilmemis
olsa da, konutun zilyetligi tiiketiciye devredilmis ise ve konut aile konutu niteligini haiz
ise, tiiketicinin on d6demeli konut satis1 sozlesmesinden donme hakkini kullanabilmesi
icin TMK m.194 geregi esin rizasin1 da almak zorundadir. Aksi takdirde yapilan donme

beyani kesin hiikiimsiiz olacaktir?®,

E. Sonuclan
1. Genel Olarak

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 so6zlesmesi veya on ddemeli konut satis
vaadi sozlesmesinden donme hakkini kullanmasi halinde s6zlesme gegcmise etkili olarak

hiikiimsiiz hale gelecektir*?’.

Sozlesmenin hiikiimsiiz hale gelmesi dolayisiyla
satict/saglayici ile tiiketicinin birbirlerinden aldiklarini iade etme yiikiimliliigii soz

konusu olacaktir. TKHK m. 45/3’de taraflarin iade ylikiimliiliigii diizenlenmistir;

”Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken
tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya
ulastigr tarihten itibaren en geg yiizseksen giin iginde tiiketiciye geri verilir.
Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi
tarihten itibaren, tiketici on giin icinde edinimlerini iade eder.” 428

Donme hakkinin kullanilmasinin sonuclart 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi
ve 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi agisindan incelenecek olup, son olarak da

donme hakkinin kullanilmasinin bagli kredi s6zlesmesine etkisi degerlendirilecektir.
2. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi ve On Odemeli Konut Satis Vaadi
Sozlesmesi Bakimindan

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden donme hakkini kullanmasi

halinde taraflar birbirlerinden aldiklarini iade yiikiimliiliigi altina girmektedir. TKHK m.

426 CABRI, 5.700; GUMUS, 5.272; DOGAR, 5.282.

427 GUMUS, 5.271; CABRI, Serh, 5.700; iNAL, Serh, 5.718; DOGAR, 5.283.

428 2/1/2017 tarihli ve 684 sayili KHK ’nin 8 inci maddesiyle, bu fikranmn ilk halinde yer alan “doksan giin” ibaresi “yiiz
seksen giin” seklinde degistirilmis, daha sonra bu hiikiim 1/2/2018 tarihli ve 7074 sayili Kanunun 8 inci maddesiyle
aynen kabul edilerek kanunlagmustir.
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45/3’de taraflarin iade borcunu hangi siirede ve hangi sirada yerine getirmeleri gerektigi

acik olarak diizenlenmistir.

Satici, donme bildiriminin kendisine ulastig1 tarihten itibaren tiiketiciden almis
oldugu satig bedelini ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi, en ge¢ yiiz seksen
giin i¢inde tiiketiciye geri vermekle yiikiimliidiir. Tiiketicinin ise saticinin aldig1 bedeli ve
tiikketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren on giin iginde
edinimlerini iade etmekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Goriilecegi iizere, tiiketicinin
donme hakkini1 kullanmasi durumunda aldiklarini ilk olarak iade etmekle yiikiimlii olan

430

taraf saticidir*?®. Satic1, bu 6demeyi yapmadan tiiketiciden iade yiikiimliiliigiinii**° yerine

getirmesini talep edemeyecektir®!,

Konutun miilkiyetinin heniiz tiiketiciye devredilmedigi 6n 6demeli konut satis
vaadi sozlesmeleri acisindan, tiiketicinin sdzlesmeden donme hakkini kullanmasi

432 Dolayistyla

durumunda tiiketicinin herhangi bir iade yiikiimliiligi bulunmamaktadir
konutun tiiketici adina tescil edilmedigi ve konutun zilyetliginin tiiketiciye
devredilmedigi durumda, donme hakkinin kullanilmasi ile sona eren sézlesme uyarinca
yalnizca saticinin tiiketicinin aldig1 satis bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii

belgeyi iade borcu dogacaktir*®,

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden donme hakkini kullanmasi
halinde, taraflarin iade yiikiimliiliiglin niteligine iliskin doktrinde farkli goriigler yer

almaktadir*3*

. Ozellikle de 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin kat irtifakinin tiiketiciye
devredilmek suretiyle yapilmasi halinde taraflarin edimlerini ne sekilde iade edecekleri
hususunun agiklanmas1 gerekmektedir. Zira TKHK ve OOKSHYde bu hususta herhangi

bir diizenleme yer almamaktadir.

49 DOGAR, 5.288; CABRI, 5.700; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.91.

430 Tiiketicinin iade borcunun da zilyetlifin iadesi ya da tescilin terkin edilmesi oldugu hususunda bkz.
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.91.

4L ASLAN, $.536.

432 CABRI, 5.701.

43 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.87.

434 Edimlerin iadesi borcunun niteligine iliskin doktrinde yer alan goriislere iliskin detayli agiklamalar igin bkz.
DOGAR, 5.283 vd. ; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.88 vd.

116



Kat irtifakinin tiiketiciye devredilerek yapilan 6demeli konut satigi
sozlesmesinden donme hakki kullanildiginda, saticinin iade borcunu yerine
getirmesinden sonra tliketicinin de sézlesmeye konu konutun miilkiyetinin saticiya
devretmesi gerekmektedir. Zira tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi ile
tiiketiciye devredilen kat irtifaki kendiliginden saticrya dsnmemektedir**®. Saticinin iade
yikiimliiliiglini yerine getirmesinin ardindan tiiketici de on giinliik siire igerisinde kat
irtifakini1 tekrar saticitya devretmekle yiikiimliidiir. Tiiketicinin devirden imtina etmesi
halinde satici, TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi agmak suretiyle konutun
miilkiyetinin ya da kat irtifakinin kendi adina devrini isteyebilir**®. Tapuda tiiketici adina
tescil yapilmaksizin konutun zilyetliginin tiikketiciye devredildigi yani fiilen teslimin
yapilmis olmast halinde, tiiketici iade borcunu yerine getirmez ise satici tiiketiciye karsi

TMK m.993-995 uyarinca zilyetligin iadesi icin dava agmalidir®®’.

TKHK m.45/1 c¢.2’de yer alan diizenleme uyarinca, tiiketicinin gerekgesiz
donme hakkini kullanmasi halinde 6n 6demeli konut satig1 sdzlesmesinden dogan her
tiirli har¢ ve diger masraflara da kendisi katlanmak zorundadir**®. Kat irtifakinin
tilkketiciye devredilmesi ile yapilan 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden dénme
hakkinin kullanmasi halinde, sézlesme konusu konutun miilkiyetinin saticiya tekrar
devredilmesi i¢in dogacak masraflara da yine tiiketici katlanacaktir. Kanaatimizce de
tiiketici herhangi bir gerekce gostermeksizin ve hakli sebebe dayanmaksizin donme

hakkin1 kullandiginda, donme nedeniyle olusan masraflara da kendisi katlanmalidir.

435 Ayni hakkin gegerli bir yolla kurulmasi halinde, hukuksal neden ortadan kalksa da ayni hakkin kendiliginden eski
sahibine donmeyecegi, ayni hakkin iadesi icin tescil davasi agilmasi gerektigi hususunda bkz. DOGAR, .286;
SEROZAN, s.91; BUZ, 5.140.

436 CABRI, Serh, 5.701; DOGAR, 5.286; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.89.

47 DOGAR, 5.287; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.115 vd. Tiiketicinin dénme hakkimi kullandig1 ana
kadar fer’i dolaysiz zilyet oldugu, dénme hakkini kullandiktan sonra iade sorumlulugu kapsaminda artik haksiz
olmayan zilyet sifatin1 kazanacagi ve saticinin zilyetligin iadesini istihkak talebi ile saglayabilecegi hususunda bkz.
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, .88 vd.

438 ATAMER, 5.244; CABRI, On 6demeli Konut Satisi, 5.231; DOGAR, s287.
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3. Tiiketicinin Tazminat Odeme Yiikiimliiliigii

TKHK m. 45/1 c.2’de tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeksizin donme

hakkini kullanmasi halinde saticinin tiiketiciden talep edecegi tazminat ve masraf

kalemleri diizenlenmistir 4*°;

“Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis
vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, harg¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay icin sozlesme bedelinin
yiizde ikisine, ti¢ ila alti ay arasi icin yiizde dordiine, alti ila oniki ay arast i¢in
yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar
tazminatin 6denmesini isteyebilir.”.

Doktrinde kanun maddesinde gegen “tazminatin” donme cezasi niteliginde

440

oldugu ifade edilmektedir Zira madde gerekgesinde de bu tazminatin donme cezasi

niteligini haiz oldugu agikca belirtilmistir*4.

Bu madde ile getirilen tazminatin amacinin tiiketicinin dénme hakkin
kullanmasin1 tekrar gézden gecirerek diisiinmesini saglamak ve bunun yani sira
sOzlesmeden donmesinin Oniine gegerek onu caydirmak ve sézlesmeyi ayakta tutmak
oldugu sdylenebilir. Zira tiiketicilerin sdzlesmeden herhangi bir sebep gostermeksizin
donme hakkini kullanmas1 ve donme hakkini kullanan tiiketicilerin fazla olmasi saticilar
acisindan agir sonuglara sebep olabilecektir. Anilan sebeplerle, getirilmis olan tazminat
yikiimliligi ile tiikketiciye getirilen gerekcesiz donme hakkinin sinirlandirilmis oldugu

diistiniilmektedir 442,

Gortiilecegi lizere tiiketicinin sézlesmeden gerekgesiz donmesi halinde satici,
konutun satig1 veya satis vaadi s6zlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal

yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk {ic ay ig¢in

49 CABRi, Serh, s. 701; DOGAR, s5.289; KARAKOCALI/KURSUN, s.138; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, 5.91; ASLAN, s.534.

440 CABRI, Serh, 5.702; AYDOGDU, Dersler, 5.124; GUMUS, 5.273; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU,
5.92 vd.

441 Madde Gerekgesi: ’Kuskusuz bu hallerde saticiy1 korumak agisindan tiiketicinin bir dSnme cezasi ve konutun satigt
veya satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikklerden dogan masraflar1 6demesi
sozlesme ile kararlastirilabilir. ”.

442 KARAKOCALI/KURSUN, 5.138; GUMUS, 5.271; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.79; ATAMER,
5.243, CABRi, On Odemeli Konut Satisi, 5.229; ACAR, s. 34; OZEL, Tiiketici, 5.194; DOGAR, 5.289; SEKMEN
S. 76.
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sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine, alti ila on iki ay
arasi i¢in yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar
tazminatin 6denmesini isteyebilecektir. 684 sayili KHK*® ile TKHK m 45/1 c.2‘de
yapilan degisiklik oncesi ilk halinde saticinin konutun satisi veya satis vaadi s6zlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ vb. yasal ylikiimliiliiklerden kaynakli masraflar ile s6zlesme

bedelinin yiizde ikine kadar tazminat 6denmesini isteyebilecegi diizenlenmisti.

TKHK m. 45°de saticinin tiiketiciden donme cezasi talep edebilmek icin,
sozlesmede buna dair bir hiikiim bulunmasi gerektigi yoniinde bir diizenleme yer
almamaktadir. Ancak madde gerekgesinde “...kararlastirilacak olan dénme cezast.....”"
seklinde ifade yer aldigindan donme cezasinin talep edilebilmesi i¢in sozlesmede
kararlastirilmas1 gerektigi sonucu ¢ikmaktadir. Ancak kanunda acik bir diizenleme yer
almadigindan doktrinde déonme cezasiin talep edilebilmesi i¢in taraflarin sdzlesmede
kararlastirmis olmalarina gerek bulunmadig: ifade edilmistir***. Bizim de katildigimiz
gorilis bu yondedir. Yine gerek¢e gostermeksizin donme hakkini kullanan tiiketiciden
dénme cezas1 disinda olusan harc ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflarin
talep edilebilmesi i¢in de bu hususun sozlesmede kararlastirilmasina gerek

bulunmamaktadir®*®.

Son olarak, satici tiiketicinin gerekgesiz donme hakkini kullanmasi dolayisiyla
kanunda belirtilen ve tiiketiciden talep edebilecegi tazminat tutarlarindan daha fazla bir
zarara ugramis olsa da, bu oranlarin {izerinde bir talepte bulunamayacagini belirtilmek

isteriz*4,

4. Tazminat Istenmeyecek Durumlar

TKHK m. 45/1 uyarinca, tiiketici herhangi bir sebep gostermeksizin 6n 6demeli
konut satig1 sdzlesmesinden donme hakkini kullandiginda saticiya tazminat 6demekle

yiikiimliidiir. Ancak TKHK m. 45/2 ile OOKSHY m.9/4, m.9/5 ve m.11°de sayilan

443 27.01.2017 Tarih ve 29957 Sayili Resmi Gazete.

444 CABRI, Serh, 5.703; DOGAR, 5.291; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.92.

445 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.92; CABRI, Serh, 5.702.

446 DOGAR, 5.291; CABRI, Serh, 5.703; GUMUS, s.273; AYDOGDU, Dersler, s.124; TKHK’nin nisbi emredici
niteligi karsisinda kanunda belirtilen tazminat ve masraf kalemlerinin arttirilmasinin miimkiin olmadigi, ancak bu
kalemlerin azaltilmast ya da kaldirilmasmin miimkiin olabilecegi hususunda bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, 5.92.
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hallerde tiiketici tazminat 0demeksizin donme hakkini kullanabilecektir. TKHK m.
45/2’de sayilan bu haller; saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da gerektigi gibi yerine
getirmemesi, tiiketicinin 6lmesi, tiiketicinin kazang saglamaktan devamli bir sekilde
yoksun kalmasi nedeniyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma diigsmesi, tiiketicinin
kazang saglamaktan devamli bir sekilde yoksun kalmasi nedeniyle sdzlesmenin yerine
olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis s6zlesmesinin konulmasina iligkin 6nerisinin
satic1 tarafindan kabul edilmemesidir*t’. OOKSHY m.9 ve m.11 ile tiiketicinin gerekge
gostermeksizin sdzlesmeden dénme hakkimi kullanabilecegi haller genisletilmistir®4®.

Gerek TKHK m.45/2¢de sayilan gerekse OOKSHY ’de yer verilen haller asagida ayr1 ayri

incelenecektir.

a. Saticumin Yiikiimliiliiklerini Hi¢c ya da Geregi Gibi Yerine Getirmemesi

Tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini devir veya teslime kadar vergi, harg,
masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel 6demeksizin kullanabilecegi
ilk hal THKH m.45/2 ve OOKSHY m.9/4-a ‘da “satici yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi
gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemeyecektir” seklinde

kaleme alinmistir.

Bu madde uyarinca satict edimlerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmez ise
tiiketici bedelsiz olarak s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir. Zira saticinin edimlerini
sozlesmeye uygun olarak yerine getirmemesi, satici temerriidii veya satilanin ayiplt
olmasi ayipl ifas1 halinde tiiketici borglar kanunundaki genel diizenlemelere gore de

zaten sozlesmeden donebilecektir 44°.

Kanunda “saticinin edimlerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesinden”
bahsedilmis olup, hangi hallerin bu kapsama girdigi agik olarak ifade edilmemistir.
Saticinin tarafindan konutun ayipli olarak teslim edilmesi ya da ayipli olarak teslim

edilecek olmasinin anlagilmasi durumunda tiiketici tazminat 6demeksizin sdzlesmeden

447 CABRI, Serh, 5.703; DOGAR, 5.292; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.94; INAL, Serh, 5.722; ASLAN,
5.543; ATAMER, 5.244 vd.

48 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.95; ASLAN, s.535; DOGAR, s.297; CABRI, Serh, s.708;
CABRIi s.124.

49GQaticinin sézlesmeye aykirt davranisi nedeniyle tiiketicin genel hiikiimler uyarinca da sézlesmeden dénme hakkinin
mevcut olmast nedeniyle bu diizenlemenin TKHK’ya 6zgii olmadigi yéniinde bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, 5.99; DOGAR, s. 292; CABRI, 5.119; ATAMER, 5.244; GUMUS, 5.274.
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donme hakkini kullanabilecektir®°. Bununla birlikte konut sézlesmede kararlastirilan
siirede tiiketiciye teslim edilmemisse ya da sézlesmede kararlastirilan siirede teslim
edilmeyecegi agikca anlasiliyor ise bu hallerde de tiiketici sézlesmeden tazminat

odemeksizin donebilmelidir*?.

b. Tiiketicinin Olmesi

Tiiketicinin konutun devir ve teslimi gergeklesmeden 6lmesi halinde, mirasgilar
on d6demeli konut satis sozlesmesinden tazminat 6demeksizin donme hakkina sahiptir2.
Bilindigi tizere TMK m.599 ve devami hiikiimlerinde de belirtildigi {izere; miras
birakanin 6liimii ile miras¢ilar mirasi bir biitiin olarak kanun geregince kazanirlar. Yani
tilkketicinin 6lmesi halinde mirasgilari kiilli halef sifatiyla tiiketicinin hem borg¢larina hem

alacaklarina sahip olurlar. Dolayisiyla tiiketicinin 6lmesi halinde 6n 6demeli konut satis

sOzlesmesi kendiliginden sonra ermemektedir.

TKHK gerekgesinde de belirtildigi lizere tiiketicinin 6lmesi halinde mirasgilarin
ihtiyag duyup duymadiklari mechul bir edim igin gelecege yonelik olarak
bor¢landirilmast dogru bulunmadigindan, tiiketicinin 6lmesi halinde de mirascilara

tazminat 6demeksizin sdzlesmeden donme imkani getirilmistir.

Ancak bu durumda da mirasgilarin s6zlesmeye devam etmek yerine iradi olarak
sozlesmeden donme haklarini kullandiklar1 bu durumda, s6zlesmeden doniilmesi bu kez
de mirasgilarin gahsindan kaynakligindan s6zlesmeden dogan vergi, harg ve benzeri yasal
yiikiimliiliklerden dogan masraflardan saticinin sorumlu tutulmasi hakkaniyetli

olmayacaktir®3,

On 6demeli konut satis sozlesmesine konu konutun bagl tiiketici kredisi ile satin

alinmasi halinde, tiiketicinin Bireysel Kredilerle Baglantili Sigortalar Uygulama Esaslar1

450 GUMUS, 5.274; CABRI, Serh, 5.704; DOGAR, 5.293.

451 DOGAR, 5.293. Konutun teslim zamanimin heniiz gelmemis olmasma ragmen, zamaninda teslim edilmeyecegi agik
olarak anlagiliyor ise, her ne kadar kanunda satis s6zlesmesi i¢in erken temerriit hali diizenlenmemis olsa da, TKHK
m. 45/2 uyarinca, bu halin de saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi kapsaminda
sokulabilecegi yoniinde agiklamalar icin bkz. CABRI, s.704. ASLAN, saticinin yiikiimliiklerini hi¢ ya da geregi yerine
getirmemesine dayanarak sozlesmeden tazminatsiz donme hakkinin kullanilabilmesi igin saticinm edimlerini ifa
zamaninin gelmis olmasi gerektigini belirtmistir bkz. ASLAN, s.534.

42 CABRI, Serh, 5.705; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.96; ASLAN, s.535; ATAMER, s.245;
KARAKOCALI/KURSUN, 5.139; DOGAR, 5.293.

453 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU 5.97; CABRI, s. 120; DOGAR s. 293; AKBULAK 5.185; KAYA 5.120;
CABRI, Serhi, s. 705; 0Z, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, 5.155.
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Yonetmeligi tahtinda kredi ile bagli hayat sigortasi yaptirmis olmasi halinde, satis
bedelinin bagh kredi ile karsilanan kismi hayat sigortasi bedeli ile kapatilabilecektir.
Ancak ilgili mevzuat hiikiimlerinde*** hayat sigortas1 zorunlu sigorta olarak degil ihtiyari
sigorta olarak diizenlenmistir. TKHK m.38 ve KFSY m.10’da belirtildigi iizere;
“tiiketicinin yazili veya kalici veri saklayicisi araciligiyla agik talebi olmaksizin kredi ile
ilgili  sigorta yaptirllamayacagindan” tiiketicinin  krediye bagli hayat sigortasi
yapilmasini tercih etmedigi durumda tiiketicinin vefati halinde isbu tazminatsiz donme

hakki mirasgilar agisindan 6nemli bir koruma saglayacaktir.

Her ne kadar tiiketicinin 6lmesi halinde mirasgilarin tazminat 6demeksizin
sozlesmeden donme imkanlar1 olsa da; 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin finansmant
icin kullanilan bagh krediye iligkin hayat sigortasinin yaptirilmasi her iki tarafin da
menfaatinedir. Bu nedenle hayat sigortasinin tiiketici agisindan faydalar1 hakkinda
tiiketiciler bilinglendirilerek krediye bagli hayat sigortasinin yaptirtlmasi hususunda

ozendirilmeleri Gnemlidir*®,

C. Tiiketicinin Kazang Elde Etmeden Siirekli Olarak Yoksun Kalmast

Tiiketicinin kazang elde etmekten siireli olarak yoksun kalmasi da tiiketicinin 6n

O0demeli konut satig sozlesmesinden tazminat 6demeksizin kullanabilecegi hallerden biri

456

olarak sayilmistir™°. Madde hiikmiinde tiiketicinin kazang elde etmekten yoksun kalmasi

durumunun stireklilik arz etmesi halinde tazminatsiz olarak sdzlesmeden donme hakkinin
kullanilabilecegi belirtilmistir. Dolaysiyla tiiketici bir siireligine kazang elde etmekten

yoksun kaldiginda bu tazminatsiz dsnme hakkini kullanamayacaktir®®’.

454 13.03.2015 T. ve 29294 S. Resmi Gazete, Bireysel Kredilerle Baglantili Sigortalar Uygulama Esaslar1 Ydnetmeligi.
Resmi Gazete 28.05.2015, S. 29369, Konut Finansmani Sozlesmeleri Y 6netmeligi m.10.

4SYargitay 13. HD 2015/34341 E. 2017/12596 K. 18.12.2017 T. “... banka tarafindan hayat sigortasinin yenilenmesi
hususunda miisteriye bilgilendirme yapilmasi gerektigi ve bu nedenle krediye bagli hayat sigortasinin yaptirilmamus
olmast dolayisiyla kredi veren banka ile vefat eden davacilarin murisinin kusur oranlarina gorve karar verilmesi
gerektigi” www.legalbank.com, (03.03.2019).

46CABRI, Serh, s. 706; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.96; DOGAR, s.296; ASLAN, s.535;
AKBULAK s.185; KAYA s5.120.

47 Doktrinde tiiketicinin kazang elde etmekten tamamen yoksun kalmasa da kazang elde etmesi siirekli olarak onemli
Ol¢iide azalmigsa bu halde de donme hakkinin dénme cezasi1 gerekmeksizin kullanilabilecegi ileri siiriilmistiir bkz.
CABRI, s.121. Ayni goriiste bkz. DOGAR s. 297.
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Kanunda kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmasinda tiiketicinin kusurlu
olup olmamasina dair bir ayrima gidilmemistir. Dolayisiyla bu hal tiiketicinin kusuru ile

meydana gelmis olsa bile dénme tazminatin1 6demeksizin sdzlesmeden donebilir®®,

Ancak donme hakki kusuru olsun ya da olmasin tiiketicinin sahsimdan
kaynaklanan kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmasi nedeniyle kullanildiginda,
saticinin s6zlesmeden dogan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan

masraflardan tiiketicinin yiikiimlii olacagini belirtmek gerekir*®®.

d. Tiiketicinin Sozlesmenin Yerine Olagan Kosullarla Yapilacak Bir

Taksitle Satis Sizlesmesinin Konulmasina Iliskin Onerisinin Satict

Tarafindan Kabul Edilmemesi

Tiiketicinin tazminat 6demeksizin sézlesmeden donme hakkinin kullanabilecegi
bir diger hal de TKHK’nin 45/2. fikrasinda; tiiketicinin mevcut sdzlesme yerine olagan
sartlarda akdedilebilecek taksitle satis sozlesmesinin yapilmasina dair Onerisinin satict
tarafindan kabul edilmemesi olarak sayilmistir . Bu halde de tiiketici tazminat

o0demeksizin donme hakkini kullanabilecektir.

Bu madde ile kanun koyucunun saglamak istedigi imkani aciklamak icin

yonetmeligin 9/4-¢ maddesinin birlikte degerlendirilmesi uygun olacaktir.
OOKSHY 9/4-¢ maddesi asagidaki sekilde iken;

“On édemeli konut satisimin taksitle yapilmas: durumunda, mevcut
sozlesmenin yerine konut teslim tarihini ge¢meyen ve tiiketicinin mevcut
sozlesmeye gore talep edilen vade farkini odemeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle
satis sozlesmesinin kurulmasina iliskin onerisinin, satict tarafindan kabul
edilmemesi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi”

458 CABRI, 5.121; DOGAR s. 297; GUMUS, 5.274.

459 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s. 97, CABRI, 5.122; DOGAR s. 297.

460 Giimiis, TKHK m.45/2de yer alan “’taksitle satis sdzlesmesi’” nin > kismi ddemeli tiiketici sézlesmesi’> olarak
anlagilmas gerektigini belirtmistir bkz. GUMUS, 5.274. Ayni goriiste bkz. CABRI, Serh, 5.707, dn. 151. Tiiketicinin
istedigi konutun heniiz insa edilmemis olmasi durumda, konutun miilkiyetinin tiiketiciye hemen devredilerek taksitli
0deme planina ¢evrilmesinin miimkiin olmamas1 dolayisiyla fikranin uygulama alan1 bulamamasina iligkin bizim de
katilmis oldugumuz elestiriler ve detayli agiklamalar i¢in bkz. ATAMER s. 246.
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On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yénetmelik*®! ile bu madde “Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmasi sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesinin konulmasina iliskin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi”

seklinde degistirilmistir.

Yonetmelikte goriilecegi lizere; tiiketici tarafindan mevcut sozlesme yerine
olagan sartlarda yapilabilecek bir taksitle satis s6zlesmesinin akdedilmesini talep etmesi
halinde bu talebinin satici tarafindan kabul edilmemis olmasi nedeniyle tazminat
O6demeksizin donme hakkini kullanmasi, tiiketicinin ancak kazang saglamaktan devamli
sekilde yoksun hale gelmesi sebebiyle miimkiin olabilecektir. On Odemeli Konut Satislar
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik ile yapilan degisiklik
oncesinde tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmasi sartt bulunmuyordu.
Tiiketicinin herhangi bir sebep olmaksizin yeni bir s6zlesme istemesi hususu da belirsizdi.
Yapilan degisiklik ile bu husus aciklia kavusturulmus ve tiiketicinin taksitle satig

sozlesmesi teklifi siirekli kazang elde etmekten yoksun kalma sartina baglanmistir®©2,

Doktrinde bu halde 6n 6demeli konus satis s6zlesmesinin yapilmasindan dogan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikklerden dogan masraflarin kimin &demesi
gerektigine iliskin farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore, tiikketici bu halde sadece
donme cezast Odemekten kurutulacak olup, saticinin diger masraflarimi 6demek
zorundadir*®, Diger bir goriise gore ise saticinin hakli sebep olmaksizin yeni sdzlesme
onerisini reddetmesi halinde tliketicinin hem tazminat 6demekten hem de sézlesmeden

dogan masraflara katlanma yiikiimliiliigiinden kurtulacagmi ifade edilmistir*®.

Yonetmelikte yapilan degisiklik ile tiiketicinin sézlesme degisikligini teklifi

ancak siirekli olarak kazang elde etmekten yoksun kalmasi halinde s6z konusu

461 11.03.2017 Tarih ve 30004 sayili Resmi Gazete.

42 DOGAR, 5.296. Hiikmiin degisiklik dncesi halinde, tiiketiciye ortada herhangi bir sebep yokken sézlesme degisiklik
teklifinin kabul edilmemesi halinde tazminat demeksizin donme imkani getirilmis olmasinin kanun koyucu tarafindan
TBK m. 138’de yer alan asir1 ifa gii¢liigii kurumuna benzer bir durum yaratilmaya ¢aligilmis olabilecegi ve elestiriler
icin bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.98 vd. Maddeye iliskin diger elestiriler icin bkz. ATAMER,
5.245 vd.

463 QZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLLU, 5.99.

464 DOGAR 5.196; CABRI, 5.123. Ancak tiiketicinin Gnerisi olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesine
iliskin kosullar1 igermiyor ise bu durumda da tiiketici hem donme tazminatini hem de saticinin vergi, har¢ ve benzeri
yasal yiikiimliiliiklerini 6demek zorunda kalacaktir bkz. CABRI, Serh, 5.708.
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olabileceginden, tiiketici bu sebebe dayanarak tazminat 6demeksizin donme hakkini
kullanabilmeli ancak sahsindan kaynaklanan kazan¢ eclde etmekten siirekli yoksun
kalmasi nedeniyle sozlesmeden dondiiglinde saticinin sézlesmeden dogan vergi, harg ve

benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflara katlanmalidir*®®.,

€. Bir Konutun Birden Fazla Tiiketiciye Satilmasi

Uygulamada, kotii niyetli saticilar tarafindan bir konutun birden fazla tiiketiciye
satildigi durumlar ile karsilasilmasi nedeniyle OOKSHY m. 9/5 hiikmii ile TKHK
m.45’de sayilmayan tiiketicinin s6zlesmeden bedelsiz olarak donebilecegi yeni bir hakl

sebebe daha yer verilmistir 4%,

Soyle ki; “konutun birden fazla tiiketiciye satiimast
halinde tiiketici, sozlesmeden donme hakkint devir veya teslime kadar vergi, harg, masraf,

tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel 6demeksizin kullanabilir.”.

Bu hiikiim yonetmelik ile ayrica 6zel olarak diizenlenmis olmasayd: da,
tiiketicinin miikerrer satistan haberdar olmasi durumunda, saticinin sézlesmeye aykiri
davranisi nedeniyle TKHK m.45/2 ve OOKSHY m. 9/4-a uyarinca sézlesmeden tazminat

odemeksizin donme imkanini da kullanabilecekti*®”.

Ancak belirtmek gerekir ki, bu hiikiim kat irtifakinin tiiketiciye devredilmedigi
durumlarda yani 6n 6demeli satis vaadi sdzlesmelerinde uygulama alani bulacaktir. Zira
kat irtifakinin tiiketiciye devredildigi 6n 6demeli konut satisinda konutun birden fazla

tiiketiciye satilmasi riski de bulunmamaktadir?®®,

Konutun birden fazla kisiye satilmasi nedeniyle tiiketici donme hakkini
kullandig1 durumda saticinin 6n 6demeli konut satis1 nedeniyle dogan vergi, har¢ ve
benzeri masraflar1 da tiiketiciden talep edemeyecegi de yonetmelikte acgik olarak
belirtilmistir. Yine konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi halinde tiiketicinin donme

hakki hakli bir sebebe dayandigindan, tiiketici 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi

465 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU s. 97, CABRI, 5.122; DOGAR s. 297.

466 INAL Serh, s. 722; DOGAR, 5.297; CABRI, Serh, 5.708; ATAMER, 5.246; ASLAN, 5.535.

467 ATAMER, 5.247; DOGAR, 5.298; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.100 vd.; CABRI, 5.234; OOKSHY
ile kanunda yer almayan bir bedelsiz donme hakki diizenlemesinin yonetmelik ile getirilmesi ise doktrinde
elestirilmektedir bkz. SEKMEN, s. 82.

468 ATAMER, 5.246; DOGAR, 5.297; CABRI, Serh, 5.708; DOGAR, 5.297.
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icin yapmis oldugu noter masraflart gibi yapmis oldugu masraflar1 da saticidan talep

edebilecektir®®,

f. Proje Degisiklikleri

Tiiketicinin sozlesmeden bedelsiz donmesine imkan taniyan diger bir hakl

sebep de OOKSHY m.11°de diizenlenmistir;

“Sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik
yapimasi durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalici veri
saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul
etmeyerek bir ay icinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda
hi¢bir bedel odemeksizin sézlesmeden donebilir”.

Boylece tiiketici sozlesmede yer alan konutun projesinde sonradan degisiklik
yapilmasi durumunda, yani 6n bilgilendirme ve 6n édemeli konut satis s6zlesmesinde
satic1 ile mutabik kaldigi sartlarin degismesi durumunda degisikligi kabul etmeyerek

herhangi bir bedel 6demeksizin sézlesmeden donme hakkini1 kullanabilecektir*’°.

684 sayili Kanun Hikkmiinde Kararname ile degisik 11.maddenin son
climlesinde; proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden
kaynaklanmasi durumunda, saticinin tiiketiciden bu Yonetmeligin m.9/3 hiikmiinde yer

alan masraf ve tazminat tutarim dikkate alarak kesinti yapabilecegi belirtilmektedir*’.

Doktrinde proje degisikliginin yasal zorunluluklar veya miicbir sebeplerden
kaynaklandigr durumda, tiiketicinin donme hakkini kullanmasi halinde, bu hiikiim

uyarinca tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri masraflarin tiiketiciden kesilebilecek olmasi

472

elestirilmektedir®’“. Zira yasal zorunluluklardan veya miicbir sebeplerden dolay1 projede

469 CABRI, Serh, 5.708; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.101; DOGAR, 5.298.

‘O DOGAR, s. 298 vd.; OZMEN VARDAR HAMAMCIOGLLU, s5.101.

471 OOKSHY Proje Degisiklikleri m.11 son c.; “Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep
hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satici tiiketiciden bu Yonetmeligin 9 uncu maddesinin iigiincii fikrasinda yer
alan masraf've tazminat tutarin dikkate alarak kesinti yapabilir.”. Atamer, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin karma
yapist geregi klasik bir eser sdzlesmesinden farkli olarak, saticinin tiiketicinin onayini almaksizin projede degisiklik
yapma hakkinin oldugunu ancak tiiketiciye buna kargilik donme hakki getirilmis olmasmin da gereklilik oldugunu
belirtmigtir. Ancak bu hakkin proje degisikliginin saticinin iradesine bagh gergeklestiginde miimkiin oldugunu, yasa
degisikligi veya miicbir sebep gibi saticidan kaynaklanmayan bir sebeple gerceklemis ise tiiketicinin ancak OOKSHY
m.9/3’te belirtilen tazminat ve masraflari da 6deyerek s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecegini ifade etmistir bkz.
ATAMER, s.248.

472 Kogaker, 5.92. “ Zorunlu projede degisikliginden dolay: tiiketicinin sézlesmeden dénmesi durumunda vergi, harg ve
benzeri masraflarin, TKHK 'nin amact bakimindan tiiketiciye yiikletilmemesi gerekmekte oldugu kanaatindedir. ““ bkz.
KOCAKER, s.92. Dogar’ a gore; “proje degisikliginin yasal zorunluluk, miicbir sebep dolayisiyla degismesinin
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degisiklik yapilmasi saticidan kaynaklanmayan bir durum oldugu gibi zorunlu proje
degisikli tiiketiciden de kaynaklanmamaktadir. Dolayisiyla tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde projede degisikliginden dolay1 tiiketicinin s6zlesmeden dénmesi durumunda
vergi, har¢ ve benzeri masraflarin tiiketiciye yiikletilmesi kanaatimizce de hatali

olmustur.

5. Bagh Kredi Sozlesmesi Bakimindan

On &demeli konut satis1 sdzlesmesinin bagl kredi ile finanse edilmesi halinde,
on odemeli konut satis s6zlesmesinden donme hakkinin kullanilmasinin bagli kredi
sozlesmesine etkisi OOKSHY m. 9°da 6zel olarak diizenlenmistir. Her ne kadar dénme
hakkinin diizenlendigi TKHK m.45’de 6n 6demeli konut satis1 ya da 6n 6demeli konut
satis vaadi soOzlesmesinden donme hakkimin kullanilmas: halinde TKHK m.43’te
diizenlenen cayma hakkinda oldugu gibi baglh kredi sozlesmesinden de doniilmiis
olacagna iliskin bir diizenleme yer almasa da, OOKSHY m.9, c.2’de, “Konut bedelinin
bir kisminmin baglh kredi ile karsilanmasi durumunda, tiiketicinin sozlesmeden donme
hakkint kullandigina iliskin bilgi, satici tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna
derhal bildirilir.” seklinde yer alan diizenlemeden, 6n ddemeli konut satis1 ya da satis
vaadi s6zlesmesinden donme hakkinin kullanilmasinin, bagli kredi s6zlesmesi acisindan

da donme sonucu doguracagi anlasiimaktadir®’3.

Yonetmelik hiikmiinde goriilecegi ilizere, alicinin 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinden donme hakkini kullanmas1 halinde bu bildirimini saticiya iletmesi yeterli
olup ayrica konut finansmani kurulusuna bildirim yapmasina gerek bulunmamaktadir.
Konut finansmani1 kurulusuna karsi1 bu bildirimin yapilmasina iligskin sorumluluk saticiya

yiiklenmistir. Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda,

gerektigi hallerde; saticimin da bu konuda herhangi bir kusuru bulunmuyor ise, tiiketicinin sézlesmeden donmesi
nedeniyle Gdenmesi gereken masraflara esit olarak katlanmas: gerektigi  kanaatindedir bkz. DOGAR, s. 299. Cabri
ise ,’tiiketici proje degisikligini kabul etmeyip, sozlesmeden dionerse ugramis oldugu menfi zarart saticidan talep
edebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluktan veya miicbir sebepten kaynaklanmas: durumunda tiketiciye
yiiklenmemesi gerektigi” goriisindedir bkz. CABRI, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, $.237. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu da ayni goriiste olup bu hiikiimde yer alan diizenlemenin sézlesmede yer almasinin, haksiz sart niteligi
tastyacagi ve kesin hiikiimsiizliik yaptirimma tabi olacagini belirtmistir bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU,
5.102.

473 CABRI, Serh, 5.709; ATAMER, 5.247.
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tiiketicinin sézlesmeden donme hakkini kullandigina iligkin bilgi, satic1 tarafindan ilgili

konut finansman1 kurulusuna derhal bildirilmek zorundadir®’.

Konutun bagh kredi ile satin alinmasi durumunda satis bedelinin tamami ya da
bir kism1 konut finansmani kurulusu tarafindan saticiya ddenmektedir. On 6demeli konut
satiginin bagl kredi ile finanse edilmesi halinde tiiketicinin donme hakkini kullanmast

durumunda iadenin ne sekilde yapilacagi da OOKSHY m.9/7°de diizenlenmistir;

“Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmast durumunda,
tiiketicinin odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin kendisine
ulagtigi tarih itibariyle en ge¢ (Degisik ibare:RG-11/3/2017-30004) yiiz seksen
gtin iginde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar diisiilerek
ilgili konut finansmani kurulusuna iade edilir. Konut finansmant kurulusu soz

konusu tutari, Kanunun 37 nci maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri

dder” 47

Hiikiimde de agik¢a goriilecegi lizere, tiiketicinin 6demis oldugu satis bedelinin
satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastig1 tarihten itibaren en geg yiiz seksen
giin iginde satic1 tarafindan yalnizca TKHK m. 45/1 ve OOKSHY m.9/3‘de belirtilen
masraf ve tazminat tutar1 diisiilerek*’® konut finansmani kurulusuna iade edilmesi
gerekmektedir. Zira konutun bagl kredi ile satin alinmasi halinde satig bedelinin bir kism1
ya da tamam tiiketici adina dogrudan konut finansmani kurulusu tarafindan saticiya
O0dendiginden, tiiketicinin donme hakkini kullanmasi halinde kredi bedelinin konut

finansman1 kurulusuna 6denmesi de saticinin yikiimliiliigiidiir®’”.

Konut finansmam kurulusunun iade yiikiimliiliigiiniin kapsami: da OOKSHY m.
9/7 son cliimlesinde; “Konut finansmani kurulusu soz konusu tutari, Kanunun 37 nci
maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri oéder.” seklinde diizenlenmistir. Bu

madde uyarinca konut finansmani kurulusu TKHK m. 37’ye*’® uygun olarak erken 6deme

474 CABRI, Serh, 5.709; CABRI, 5.125;DOGAR, 5.301.

475 684 sayili KHK ile OOKSHY *nin 8.maddesinde doksan giin olan iade siiresi yiiz seksen giin olarak degistirilmistir.
476 CABRI, 5.126. Ancak tiiketicinin TKHK m. 45/2 ve OOKSHY m. 9/4, 9/5 ve 11°de yer alan s6zlesmeden dénme
hakkini devir veya teslime kadar tazminat ddemeksizin kullanabilecegi hallerde, saticinin satis bedelini konut
finansmani kurulusuna iade ederken herhangi bir kesinti yapma imkani bulunmamaktadir.

477 CABRI, Serh, 5.709; DOGAR, 5.300.

478 TKHK m. 37: “....Erken 6deme tazminati gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut
finansmani kurulusuna erken ddenen tutarin kalan vadesi otuz alti ayi agmayan kredilerde yiizde birini, kalan vadesi
otuz alti ayr asan kredilerde ise yiizde ikisini gecemez. ..
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tazminatin1 da tahsil ederek bagl krediyi kapatacaktir*’®. Konut finansmani kurulusu
tarafindan baglh kredinin TKHK m. 37 hiikmii uyarinca kapatilmasi sonrasinda satis
bedelinden bakiye bir bedel kalmas1 halinde bu tutar tiiketiciye derhal geri ddenecektir*.
Doktrinde konut finansmani kurulusunun tiiketiciye sozlesmeden donme hakkini
kullandigt ana kadar Odemis oldugu anaparay1r iade etmekle yiikiimli oldugu
481

belirtilmistir*®*. Ancak tiiketicinin anapara disinda faiz 6demelerini de talep edip

edemeyecegi hususunda doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore*®?,
TKHK m.37/1 c.2’de konut finansmani kurulusunun erken 6denen miktara gore gerekli
faiz indirimini yapmakla yiikiimlii oldugu belirtildiginden donme hakkinin kullanildig:
zamana gore de gerekli faiz indiriminin yapilmasi gerektigi savunulmus iken, aksi goriis
tilkketici tarafindan yapilan faiz 6demelerinin kredi kullandirilmasit nedeniyle konut
finansmani kurulusun elde ettigi bir karsilik olmas1 dolayisiyla tiikketicinin yapmis oldugu

anapara disindaki 6demeleri talep edemeyecegini savunmaktadir?®3,

OOKSHY m.9/7 ‘de “Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi
durumunda, tiketicinin odedigi satis bedeli, ..... konut finansmani kurulusuna iade
edilir.” seklinde yer alan satic1 tarafindan konut finansmani kurulusuna iade edilecek
“tiiketicinin odemis oldugu satis bedeli” ifadesinden, yalnizca saticiya konut finansmani
kurulusunca 6denen kredi bedeli mi yoksa tiiketici tarafindan saticiya 6denmis olan

toplam satig bedeli mi anlagilmalidir?

Yalnizca kredi bedelini ya da donme hakkinin kullandigi ana kadar saticiya kredi
bedeli dahil 6denmis olan toplam satis bedelinin anlasildigi ancak alici tarafindan heniiz
bagl kredi disinda kalan satig bedelinin tamaminin saticiya 6denmedigi durumlarda,
satict bu tutar igerisinden TKHK ve OOKSHY’ de bahsi gegen masraf ve tazminati

diiserek konut finansmani kurulusuna kalan tutar1 iade ettiginde, gonderilen tutar bagh

479 Sabit faizli bir kredi olmasi halinde konut finansmani kurulusunun erken ddeme tazminat: alabilecegi goriisiinde
bkz. ATAMER 5.247 dn.557; Taraflar arasindaki sézlesmede yer almasi kosuluyla OOKSHY m.9/7°de TKHK
m37/2’ye yapilan atif uyarinca tiiketiciden erken 6deme cezasi talep edilebilecegi goriisiinde bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 104; CABRIi, On Odemeli Konut Satis1, 5.236. Kredi kurulusunun kesinti yapamayacag
hususunda aksi yonde goriis i¢in bkz. MAKARACI, Konferans, s.260.

480 Konut finansmani kurulusunun bakiye bedeli tiiketiciye hangi siirede iade edilecegi hususunda kanun ve
yonetmelikte agik bir diizenleme bulunmayip derhal ifadesi kullanildigindan, konut finansman1 kurulusunun da erken
odeme cezasii tahsil ettikten sonra en kisa siirede kalan bedeli tiiketiciye 6demelidir. CABRI, 5.710; DOGAR, 5.301.
481 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.103, CABRI, Serh, 5.710; DOGAR, 5.300.

482 )ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.104.

483 CABRI, On Odemeli Konut Satist, 5.236.
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kredinin kapatilmasma ya da konut finansmani kurulusunun konut kredisinin erken
kapatilmasi nedeniyle TKHK m.37 uyarinca talep edebilecegi erken 6deme tazminatini

tahsil etmesine yetmeyebilecektir.

Anilan nedenler ile tiiketicinin donme hakkini kullanmas: halinde, satici
tarafindan konut finansmanina iade edilecek tutarm, konut finansmani kurulusunun
TKHK m. 37 maddesi uyarinca talep edebilecegi erken 6deme tazminati da dahil olmak
tizere kredinin erken kapatilmasi i¢in gereken toplam kredi kapama bakiyesi kadar olmasi
gerektigini diistinmekteyiz. Satict donme hakkimin kullanilmasi nedeniyle talep
edebilecegi masraf ve tazminat tutarini ise alicinin bagl kredi ile yapmis oldugu 6deme
tutar1 disinda kalan satis tutari icerisinden diiserek kalan bakiyeyi aliciya iade etmelidir.
On o6demeli konut satis sdzlesmesinin tarafi alict ve satici oldugundan ilgili
mahsuplasmanin konut finansmani kurulusunca degil satic1 ve alict arasinda ve onlar

vasitastyla gerceklestirilmesinin uygun olacagi kanaatindeyiz.

SONUC

Tiiketicinin korunmas1 ihtiyact degisik sebeplere dayandigindan tiiketiciyi
korumak i¢in kullanilmasi gereken araclar da zamanla farklilagsmaktadir. Tiirk hukuk

sistemimizde ilk tiiketici kanunu 23/2/1995 tarihli eTKHK dir. e TKHK ‘nin yiirtirliige
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girdigi tarihten bu yana tiiketicinin korunmasi hukuku Tiirkiye’de onemli gelismeler

kaydetmistir.

23/02/1995 tarihli eTKHK ve ilgili mevzuat 1995 yilinda AB mevzuatlarina
uyum saglanmasi ve tiiketicinin korunmasi amactyla kanunlastirilmis olmakla birlikte bu
diizenlemenin hem AB mevzuati ile tam uyumunun saglanmasi hem de yeterliligi
acisindan gozden gecirilmesi ve kismen yeniden kaleme alinmasi ihtiyaciyla 2003 yilinda

kapsamli1 degisikliklere ugramistir.

Ancak yapilan degisikliklere ragmen eTKHK nin uygulamadaki ihtiyaglari tam
olarak karsilayamamasi ve 6zellikle AB’nin son déonemde ¢ikardigi 65/2002/ AT sayili
Finansal Hizmetlerin Mesafeli Satisi, 2005/29/AT sayili Haksiz Ticari Uygulamalar,
2008/48/AT sayihi Tiiketici Kredileri S6zlesmeleri, 2008/122/AT sayili Devre Tatil, Uzun
stireli Tatil Uriinii, Yeniden Satim ve Degisim Sozlesmeleri, 2001/83/EU sayili Tiiketici
Haklar1 Yonergelerinin i¢ hukukumuza aktarilmasi ve uyumun saglanmasi amaciyla;
tilketicileri daha ileri seviyede korumaya yonelik tedbirler icerecek ve tiiketicilerin
haklarini aramasini kolaylastirarak bilgilendirilmelerini saglayacak ve bununla birlikte
uygun idari ve cezai yaptirimlara imkan veren bir sistem olusturacak sekilde TKHK ile

degisiklige gidilmistir.

28/11/2013 tarih ve 28835 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis ve yayimi
tarihinden alt1 ay sonra yani 28/05/2013 tarihinde yiiriirliige girmis olan TKHK ile bir¢cok
yeni hukuki diizenlemeler getirilmis ve bir¢cok yeni sdzlesme tiirii kazandirilmistir. Bu
s6zlesme tiirlerinden biri TKHK’da dérdiincii béliimde yerine almis olan On Odemeli
Konut Satis Sozlesmesi’dir. eTKHK déneminde ise konut ve tatil amagh taginmaz
satiglarina iligkin diizenlemeler kampanyali satislar bagligi1 altinda diizenlenmekteydi.
Satis sozlesmelerinin bir tiirli olan isbu kampanyali satis sozlesmesi de 1995 tarihli
eTKHK*da ilk kez yer almis olup, 4822 say1l1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile miilga eTKHK da yapilan degisiklik sonucunda;
konut ve tatil amagh tasinmazlarin tiiketicilere satilmasi kampanyali satig hiikiimleri

kapsamina dahil edilmistir.
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TKHK dérdiincii boliimii m.40-46 hiikiimleri arasinda “On Odemeli Konut
Satis1” diizenlenmistir. Uygulamada ‘“maketten satis” ya da “sat-yap” olarak da
tanimlanan bu 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerinin, sdzlesmenin akdedildigi sirada
ortada konut nitelikli bir tasinmaz olmadan tiiketicilerin konut satis bedelini 6demeye
baslamasi nedeniyle tiiketicilerin 6demelerini yaptiklar1 konutlar1 edinmelerini saglamak,
O0dedikleri meblag1 giivence altina almak ve tiiketiciye bir koruma saglamak amaciyla

hem TKHK’da hem de OOKSHY ’de 6zel diizenlemeler yapilmistir.

Kanun koyucu tarafindan, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi imzalanmadan
Once saticiya yapi ruhsat1 alinmasi ve konut satisina baglamadan 6nce kanunda yer alan
teminatlar1 saglamasi ve tiiketicilere sdzlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce 6n
bilgilendirme formu verilmesi zorunlulugu getirilmistir. Yine 6n 6demeli konut satiginin
tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde
yapilmasi gerektigi hususunda sekil sartt ongoriilmiistiir. Calismamizda da belirtmis
oldugumuz tizere 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin ‘’tapuya tescili’’ ifadesinden “’kat
irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesi’’ anlasilmalidir. Zira
OOKSHY’de 6n ddemeli konut satis sézlesmesinin kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sdzlesme ile kurulacagi

belirtilmis olup bu hususa agiklik getirildigi diistiniilmektedir.

Kanunda yer alan ifadenin karigikliga sebep olmasi dolayisiyla TKHK’da yer
alan sekil sartina iliskin hiikkmiin de “On ddemeli konut satisi sézlesmesi, kat irtifak:
devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle yapilacak yazili bir sézlesme
seklinde veya satis vaadi sozlesmesinin noterde diizenleme geklinde yapilarak tapu
siciline serh ettirilmesi ile kurulur” seklinde yonetmelik hilkkmiine de paralel olacak

sekilde degistirilmesinin uygun olacagi kanaatindeyiz.

Boylelikle kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmedigi
durumda, noterde diizenleme seklinde yapilacak 6n Odemeli konut satis vaadi
sozlesmesinin tapu siciline serhi de zorunlu hale gelerek, sézlesmenin birden fazla kisiyle
akdedilmesi ve ayni1 konutun birden fazla kisiye satilmasinin Oniine gegilerek tiiketici
magduriyetleri Onlenecektir. Satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh ettirilmesinin bagka

bir yararli sonucu da bulunmaktadir. Soyle ki; heniiz kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
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tapu siciline tescil edapilmedigi ve 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi ile ilerlendigi
durumda, tiiketici tarafindan tasinmaz tizerinde yer alan ipotek ve benzeri takyidatlar da
bilinmemektedir. Konutun tamamlanmas1 ve teslim an1 geldiginde saticiya ulagilamadigi
ya da saticinin sdzlesme konusu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesinden
imtina ettigi hallerde bu sekilde lizerinde ipotek ya da benzeri kayitlar bulunan tasinmazin
alacaklilar tarafindan satisa ¢ikarilmasi durumunda, konutu satis vaadi sozlesmesi ile
satin almis ve ddemelerini yapmis olan tiiketiciler magdur olmaktadir. On 6demeli konut
satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serhinin zorunlu olmasi halinde, tiiketici 6n
O0demeli konut satis vaadi sozlesmesi yaparak sozlesmeyi tapu siciline serh ettirmek
istediginde taginmaz iizerinde yer alan ipotek ve diger kayitlar1 da gorerek 6n 6demeli
konut satig vaadi s6zlesmesi akdedip akdetmeme hususunda ilgili riskleri de g6z 6niinde

bulundurarak daha saglikli bir karar verebilecektir.

Kanun koyucu tarafindan, satictya on Odemeli konut satis1 sodzlesmesi
imzalanmadan ve konut satisina baslamadan Once teminat saglama zorunlulugu
getirilmistir. TKHK m. 42°de 6ngoriilen ilk teminat, bina tamamlama sigortasi olup, diger
teminat tiirleri ise Bakanligin belirlemesine birakilmis ve Bakanlik tarafindan OOKSHY
ile saticinin saglayabilecegi diger teminatlar banka teminat mektubu, hakedis sistemi,
bagli kredi ile teminat olarak sayilmistir. Ancak bina tamamlama sigortasinin
uygulamada yasal diizenlemenin hayata gecirildigi tarih olan 27 Kasim 2014’°ten bu yana
bina tamamlama sigortasi {irlinii yaygin kullanima ulasacak sekilde piyasaya

sunulamadi81 ve yayginlasamadig goriilmektedir.

Yine c¢alismamizda hakedis sisteminin isleyisine iliskin bankalar nezdinde
tereddiit edilen ve netlestirilmesi gereken hususlarin bulunmasi ve yonetmelik hitkmiinde
yer alan agiklamalarin yetersizligi nedeniyle sistemin yaygin olarak kullanilmasi imkan1
bulunamadigini, ¢ikarilacak bir alt diizenleme ile tereddiitlerin giderilerek sistemin

islevsellik kazanmanin saglanmasinin gerektigini belirtilmistik

OOKSHY’de sayilan saticinin saglayabilecegi teminatlardan sonuncusu ve
uygulamada en yaygin sekilde kullanilant bagl kredi sistemidir. TKHK m.35/2 hiikmii
uyarinca, konutun hi¢ ya da gerektigi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiikketicinin TKHK

m.11°de sayilan se¢imlik haklarindan birini kullanmas1 halinde satic1 ile kredi verenin
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miiteselsilen sorumlu oldugu diizenlenmis oldugundan baghh kredi de saticinin

saglayacabilecegi teminatlar arasinda sayilmaistir.

Kanun koyucu tarafindan TKHK ile 6n 6demeli konut satislarina iliskin olarak
tilkketici lehine getirilmis olan ve sdzlesmeden vazgecmesine imkan taniyan iki hak da
cayma hakki ve donme hakkidir. TKHK ile tiiketiciye, on dort giin igerisinde gerekge
gostermeden ve ceza 6demeden 6n ddemeli konut satis sézlesmesinden cayma hakki
tanimis olmasi isabetli olmustur. Béylece heniiz maket iizerinden proje asamasinda gesitli
tanitim ve reklamlarla yapilan bu satislarin diisiiniilmeden akdedilmis olmasi ihtimali
yiiksek oldugundan tiiketiciye taninan cayma hakki ile tiiketiciyi korumaya yonelik bir

imkan getirilmistir.

Tiiketicinin on dort giin icerisinde gerekce gostermeden ve ceza ddemeden
s0zlesmeden cayabilmesinin yani sira TKHK 45. maddesi ile kanun koyucu tarafindan
on Odemeli konut satiginda, yirmi dort aya kadar tiiketiciye herhangi bir gerekge
gostermeden sozlesmeden donme hakki da taninmistir. Tiiketici tarafindan herhangi bir
gerekece gostermeksizin sozlesmeden doniilmesi halinde, sézlesme imza tarihinden
itibaren gecen siireye bagli olarak yiizde iki ila yiizde sekiz arasinda degisen oranlarda
tazminat 6denmesi gerekmektedir. TKHK da sayilan gerekgeler ile tiiketicinin tazminat
O0demeksizin de sozlesmeden donme imkéani ayrica bulunmaktadir. TKHK ve
OOKSHY de sayilan hakli sebepler ile tiiketicinin dénme hakkini kullanmasi halinde

tazminat 6deme yiikiimliiliigliniin bulunmamasi isabetli olmustur.

On 6demeli konut satis s6zlesmesinin bagl kredi ile finanse edilmesi halinde
tiikketicinin s6zlesmeden cayma ve donme hakkini kullanmasina iligskin hiikiimler de 6zel
olarak diizenlenmistir. TKHK’da 6n 6demeli konut satis sozlesmesine konu satisin bagl
konut kredi ile finanse edilmesi halinde kredi s6zlesmesinin cayma hakki siiresi sonunda
yiiriirliige girecegi, konut finansman1 kurulusu tarafindan cayma hakki siiresi igerisinde
tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda higbir masraf

talep edemeyecegi kaleme alinmistir.

Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmas1 durumunda, tiiketicinin

on 6demeli konut satis s6zlesmesinden donme hakkini kullanmasi durumu da kanunda
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ayrica diizenlenmistir. Bu durumda tiliketicinin 6dedigi satis bedeli, satici tarafindan
donme bildiriminin kendisine ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ yliz seksen giin i¢inde
yalnizca lglincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar1 diisiilerek ilgili konut
finansmani kurulusuna iade edilecektir. Konut finansmani kurulusu da s6z konusu tutari,

TKHK m.37 hiikkmii ¢ergevesinde tiiketiciye hemen iade edecektir.

Ancak konut kredisi bedelinin degil satis bedelinin tamaminin konut finansmani
kurulusuna iadesi hususunda diizenleme isabetli olmamistir. Zira bagh kredi tutar1 her
zaman konutun tiim satis bedeli olmamaktadir. Bu nedenle kanaatimiz satici tarafindan
konut finansmanina iade edilecek tutarin konut finansmani kurulusundan kullanilan bagl
kredi tutar1 ve TKHK m.37 uyarinca konut finansmani kurulusu tarafindan talep
edilebilecek erken 6deme tazminatinin toplami kadar olmasi gerektigi ve on d6demeli
konut satis1 s6zlesmesinin taraflarinin tiiketici ile satict olmasi sebebiyle donme hakkinin
kullanilmast halinde satis bedeline iliskin yapilacak ilgili mahsuplagsmanin da konut
finansmani1  kurulusunca degil satict ve tiiketici arasinda ve onlar vasitasiyla

gerceklestirilmesinin uygun olacagi yoniindedir.
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