ON ODEMELI KONUT SATISINDA SEKIL VE SEKLE AYKIRILIGIN YAPTIRIMI
Form of Pre-Paid Housing Sale and Contradiction’s Sanction to Form
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Ozet

Toplumun artan konut ihtiyaci i¢in gelistirilmis ¢oziimlerden biri de 6n édemeli konut
satisidir. 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 40 ve devami maddelerinde
diizenlenmis olan 6n 6demeli konut satis1 i¢in, resmi bir sekil sart1 ongoriilmiistiir. Buna gore
sozlesme, tapu siciline tescil edilmek veya noterde yapilmak zorundadir. Yine On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmeligin 6. maddesinde sOzlesmenin kat irtifakinin tapu
sicilinde tiiketici adina tescil edilmesi seklinde yazili olarak yapilabilecegi belirtilmektedir. Her
ne kadar s6zlesmenin sekli hakkinda bu yonde diizenlemeler yer alsa da 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunda gecen “konut satisinin tapuya tescil edilmesi” ifadesinden neyin
anlasilmas1 gerektigi yeterince acik degildir. Ayrica sézlesmenin seklen gegersiz oldugunu
sadece tiiketicinin ileri siirebilmesi durumunun da hangi yaptirnm tiirii oldugu konusunda
doktrinde bir fikir birligi yoktur. Caligmada belirtilen ¢ercevede 6n O6demeli konut satis
sOzlesmesinin sekli ve bu sekle aykiriligin yaptirimi tizerinde durulmustur.
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Giris

Insanlarin var oldugu andan bu yana devam eden temel ihtiyaglardan birisi de barinmadir.
S6z konusu barinaklar, kimi zaman bir magara kimi zaman oyulan daglar kimi zamansa tek
katl yerler olmustur. Giiniimiiz sehir hayatinda ise s6z konusu barmaklar yerini ¢ok katli
binalara birakmistir. Zira yogun sehir niifusu icinde bireyler i¢in uygun barmak bulmak
zorlasmis ve daha maliyetli hale gelmistir. Ozellikle belirli alanlarda fazla sayidaki niifusun
yasama zorunlulugu ve insanlarin arazilerine yapmay1 diistindiikleri binalar1 finanse edecek
ekonomik giice sahip olmamalari, bireylerin konut edinmelerini gii¢lestirmektedir. Bir konut
bedeli biriktirmek de konut fiyatlar: siirekli olarak yiikseldiginden zorlagsmaktadir. Bu sebeple
de biiylik sermayeye sahip olan yatirimcilar, ¢ok katli binalar yaparak onlar1 satma yoluna
gitmis ve zaman igerisinde bu alanda kendini siirekli gelistiren bir 6deme yontemi ortaya
¢ikmustir. Insanlar bir konut edinme gayesi ile biriktirdikleri paralar1 bu sektore yatirmiglar;
ancak cesitli zamanlarda s6z konusu isletmenin sekteye ugramasi dolayisiyla giigliikle
biriktirdikleri bu paralar1 kaybetmislerdir. iste 6502 sayili TKHK’daki én 6demeli konut
satisinin  diizenlenme amaci da s6z konusu kayiplarin en aza indirgenmesi fikrine
dayanmaktadir.

Gilinlimiiz ekonomik sartlarinda bir konut edinebilmek i¢in ciddi tutarlar gerekmesi, konut
edinmek isteyen kimseleri ¢esitli ¢6ziim yollar1 aramaya itmistir. Arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesi, taksitle konut satis1 ve konut finansmani1 bu amacin gergeklestirilmesi i¢in ortaya
konulmus cesitli yontemlerdir. On ddemeli konut satis1 da bu yollardan bir tanesidir. S6z
konusu yontemin temelinde, ekseriyetle heniiz var olmayan veya var olsa da satis aninda
miilkiyeti devredilemeyen bir konutun satis1 mantig1 yer almaktadir. Zira bu durumda bir insaat
sirketi tarafindan ayni niteliklere sahip birden fazla konutun yapilmasi planlanmaktadir. Ancak
bunlarin yapimi i¢in gerekli olan finansman ihtiyacinin belli bir bdliimii, bu projeye yatirim



yapmak isteyen katilimcilarin getirecekleri mali katkilarla ortaya ¢ikmaktadir. Elbette ki
yapilmasi planlanan konutlarin herhangi bir sebeple yapilamamasi da ihtimal dahilindedir. Bu
durum tiiketici i¢in bir risktir. Ozellikle yillarca parasini bu gaye igin biriktirmis bir kimse i¢in
s6z konusu riskin ortaya ¢ikmasi bir yikim olabilecegi gibi toplum diizeni i¢in de karmasaya
yol agar. Dolayisiyla bahsi gecen yontemle konut edinmek isteyen tiiketici kitlesinin kamu
miidahalesiyle korunmasi gerekmektedir. Bu nedenle 6n 6demeli konut satisi, Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanunda yer verilmis koruma hiikiimleri arasinda yer almaktadir.



